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OZET

TASINMAZ SIMSARLIGI SOZLESMESINDE UCRET VE TABI
OLDUGU HUKUMLER

Simsarlik s6zlesmesi, pozitif hukukumuzda, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’na, mehaz
Isvigre Borglar Kanunu’ndan (OR) ge¢mis olup, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 520 -
525 hiikiimleri arasinda diizenleme alan1 bulmustur. Buna karsilik, (miilga) 6762 sayil1 Tiirk
Ticaret Kanunu m. 100 - 115 hiikiimleri arasinda diizenlenen ticari isler tellalligina iliskin
hiikiimlere, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nda yer verilmemistir. Simsarlik s6zlesmesinin
en onemli unsurlarindan biri ticrettir. TBK m. 521 - 525 arasinda sadece simsarin iicret
alacagina iligkin hiikiimler bulunmaktadir. TBK m. 520 f. 2 hitkkmiine gore, vekalet s6zlesmesi
hiikiimleri, biinyesine uygun diistiigii 6l¢iide simsarlik sozlesmesine de uygulanir. Ayrica
simsarlik sézlesmesinde de sdzlesme ozgiirliigi ilkesi gegerlidir. Ozellikle sdzlesme
ozgirliigii ilkesi ve simsarlik sézlesmesi alanindaki yasal diizenlemeler dikkate alinarak
simsarlik s6zlesmesinde iicreti hak etme zamani (TBK m. 521), iicretin belirlenmesi (TBK m.
522), simsarin haklarin1 kaybetmesi (TBK m. 523), Ucretten indirim (TBK m. 525) gibi
konular iizerinde durulmustur. Simsarlik sézlesmesinde iicreti etkileyebilecek mevzuata da
yer verilmistir. 5174 sayili Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu,
5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluglart Kanunu, 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun ve konumuz ile ilgili yonetmelik, teblig gibi diizenlemeler de
incelenmistir.

Simsarlik s6zlesmesinin kanuni ve zorunlu bir unsuru olan iicret konusu tartigilmas,
simsarlik s6zlesmesinin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme oldugu belirtilmistir.
Tasinmaz simsarlig1 sozlesmesi; simsarin bir tasinmaz iizerindeki ayni veya sahsi hakkin
tesisini konu edinen bir asil sézlesmenin kurulmasi firsatini gdstermeyi veya sodzlesme
goriismesi i¢in aracilik etmeyi ve is sahibinin de aksi kararlagtirllmadik¢a asil sézlesme
kurulursa iicret O6demeyi borglandigi bir soézlesme olarak tanimlanmistir. Simsarlik
sozlesmesinin, ig gérme borcu doguran vekalet sézlesmesinin borg¢ yiikleyen bir alt dal
olarak, diger is gorme sozlesmeleri ile vekalet sdzlesmesinden ayrilan yonleri izerinde de

durulmustur.



Simsarlik faaliyetinin konusunu, taginmaz iizerinde ayni veya sahsi hak kurulmasina
iligkin bir (asil) sozlesmenin olusturmasi, tasinmaz simsarlig1 sézlesmesini diger simsarlik
sozlesmelerinden ayiran temel 6zellik olarak belirlenmigtir. TBK m. 520 f. son’daki “yazili
sekil” sart1 tasinmaz simsarhii sozlesmesi ile ilgili ongoriilen tek istisnai hiikiimdiir. Bunun
disinda, tasinmaz simsarligi s6zlesmesi bakimindan da aynen uygulanacak olan hikumler

degerlendirme konusu yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: Simsarlik Sézlesmesi, Tasinmaz Simsarlig1 Sézlesmesi, Simsar, Ucret
Tarih: 21.08.2014



SUMMARY

BROKERAGE'S FEE IN THE REAL ESTATE BROKERAGE
CONTRACT

Brokerage contract has been incorporated to Turkish applicable legislation, the Code
of Obligations no. 818, from the referred Swiss Code of Obligations (OR), and is regulated
under Articles 520 — 525 of Turkish Code of Obligations no. 6098 (TcO). Notwithstanding,
the provisions on ‘brokerage at business transactions’ which had been regulated under
Articles 100 — 115 of the (former) Turkish Commercial Code no. 6762 has not been
incorporated to the current Turkish Commercial Code no. 6102. One of the essential elements
of the brokerage contract is the ‘fee’. Articles 521 — 525 of TcO only regulate the fees of the
broker. According to Article 520 (2) of TcO, provisions on attorney-ship would also be
applicable to brokerage contracts, to the appropriate extents. Further, the ‘freedom of
contract’ principle is also valid for brokerage contracts. (This article), in light of, particularly,
the freedom of contract principle and the legal regulations on brokerage contracts, emphasises
on items such as the fee progress under brokerage contracts (TcO Ar. 521), determination of
the fees (TcO Ar. 522), lose of brokerage rights (TcO Ar. 523), reduction in fees (TcO Ar.
525). Also, (this article) includes references to the legislation which might affect the
brokerage fees. The Law on Turkish Union of Chambers and Exchange Commaodities no.
5174, the Law on Union of Chamber of Merchants and Craftsmen no. 5362, the Consumer
Protection Law no. 6502 as well as relevant regulations and communiques are also subject of
the study.

The study emphasizes on the brokerage fees, a legal and mandatory provision essential
for brokerage contracts; and the mutually obligatory (istin synallagmatic) nature of such
contracts. The real estate brokerage contract has been described as a contract where the broker
acts as either an agent or an intermediary for consitution of an agreement subjecting
establishement of right(s) in rem or individual right(s) over a real property; whereby the job
owner undertakes to pay brokerage fees conditioned upon the execution of the main
agreement. Also, the study evaluates the brokerage contract as an obligating sub-branch of
attorney-ship agreements, and its differences from other transaction contracts (and attorney-
ship agreement).

Vi



The subject of the (real estate) brokerage contract ‘being’ the constitution, via a
definite agreement, of right(s) in rem or individual right(s) over a real estate has been defined
as the main difference of the real estate brokerage contract from other brokerage contracts.

The ‘requirement of written form’ as is stipulated by TcO Article 520 is the sole
exceptional provision with regards to the real estate brokerage contracts. Apart from that, the

study focuses on provisions which are also applicable for the simple brokerage contracts.

Keywords: Brokerage Contract, Real Estate Brokerage Contract, Broker, Fees
Date: 21.08.2014
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GIRIS

Aracilik faaliyetlerine tarihi siire¢ igerisinde duyulan gereksinim ve ozellikle
orta cagda atfedilen deger, simsarlik sézlesmesinin kanunla diizenlenmesinin genel
tarinT sebebi olarak gordlebilir. Simsarligin lizumu ¢esitli sebeplerden o6tiirii bir araya
gelemeyen kimseleri birbirlerine yaklastirmak ve sozlesme yapmak isteyen taraflarin
birbirleriyle bir kisim sebeplerle bir araya gelememesi hususundaki gesitli engelleri
aracilik faaliyeti ile asmak olarak goriilebilir.

Simsarlik sozlesmesi, Tiitk Borglar Kanunu’nun 520 ila 525 inci maddeleri
arasinda genel sekilde ele alinarak diizenlenmistir. Simsarlik sézlesmesi, simsarin bir
as1l sézlesmenin kurulmasi firsatin1 gostermeyi veya sozlesme goriismesi igin aracilik
etmeyi ve is sahibinin de aksi kararlastirilmadikca en erken asil s6zlesme kuruldugunda
ticret 6demeyi borg¢landigi bir s6zlesmedir.

Simsarlik sozlesmesi acentelik ve komisyonculuk sozlesmesi gibi uluslararasi
ticari iliskinin en koklii ve en eski gdriiniim tiplerinden biridir. Ulkemizde de, her kose
basinda, “emlak¢r” adi altinda tasinmaz simsarhi§i yapan kimselere rastlamak
mimkindir. Ulkemizde emlak sektdriiniin onemli bir yatirim haline gelmesi, dzellikle
tasinmaz simsarlig1 sdzlesmesinin yayginlagmasini saglamistir.

Simsarlik faaliyetinin konusunu, tasinmaz iizerinde ayni veya sahsi hak
kurulmasina iligkin bir (asil) s6zlesmenin olusturmasi, tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesini
diger simsarlik sozlesmelerinden ayiran temel Ozelliktir. Bu ayrima kanun tarafindan
baglanan biricik sonu¢ ise TBK m. 520 f. son’da 6ngdriilen ve tasinmaz simsarligi
s0zlesmesini miistesna kilan, onu diger simsarlik sozlesmelerinden ayiran “yazili sekil”
sartina yer verilmis olmasidir. Bunun disinda, tasinmaz simsarligi sozlesmesi
bakimindan da, TBK m. 520 — 525 hiikiimleri (evlenme simsarligin1 eksik borg niteligi
veren TBK m. 524 harig) gecerlidir. Simsar, iicretini is sahibinden talep edebilir; bu
yoniiyle iicret 6deme borcu, is sahibinin borglarindan en énemlisidir. Oyle ki TBK. m.

521 — 525 arasinda sadece simsarin iicret alacagina iligkin hiikiimler bulunmaktadir. Bu



sebeplerle uygulamasi en yaygin olan tasinmaz simsarlig1 sézlesmesi kapsaminda iicret
unsuru incelememizin konusunu olusturmustur.

Tezimizin ilk altt paragrafi tasinmaz simsarhigi sozlesmesini tabi oldugu
hiikiimler ¢er¢evesinde ele alan birinci boliimii olusturmaktadir. Bu bakimdan tezimizin
de temelini olusturan birinci boliim ayrintili sekilde asagida belirtilen hususlar etrafinda
incelenmistir. Birinci paragrafta, genel olarak simsarlik sdzlesmesi ve tarihi gelisimi
tizerinde durulmustur. Bu paragrafta simsar kavrami, simsarlik sozlesmesinin tanima,
unsurlar1 ve Ozellikleri incelenmistir. Ikinci paragrafta ise simsarlik sdzlesmesinin
hukuki niteligi tespit edilmistir. Ayrica simsarlik s6zlesmesinin vekalet sozlesmesiyle
ve diger benzer is gorme sozlesmeleri ile iliskisi ve farkliliklar tizerinde durulmustur.
Ucglincii paragrafta, simsarlik sézlesmesinin unsurlar1 gozetilerek tasinmaz simsarlig
s0zlesmesinin tanimi yapilmis, tasinmaz simsarligl sézlesmesinin konusu ve onu diger
simsarlik sozlesmelerinden ayiran en 6nemli 6zelligi olarak gordiigiimiiz gecerlilik sekli
tizerinde durulmustur. Dordiincli paragrafta, simsarlik sézlesmesinde simsarin ve is
sahibinin borglar1 anlatilmistir. Burada ¢alismamizin temel konusu tasinmaz simsarhigi
sozlesmesinde {icret oldugu i¢in, simsarlik sozlesmesinde taraflarin borglarina
(dolayisiyla haklarina) genel olarak deginilmistir. Besinci paragrafta ise, simsarlik
sOzlesmesinin sona ermesi ve simsarlik sozlesmesinden dogan alacaklar yoniinden
zamanasimi konusu iizerinde durulmustur. Ozellikle 6102 sayili Tiirk Ticaret
Kanunu’nun ticari isler simsarligi konusunda hiikiim icermedigi gozetilerek ticari
simsarlik {icret alacaginda zamanagimi ele alinmustir.

Tezimizin altinci, yedinci ve sekizinci paragraflar1 tasinmaz simsarligi
sOzlesmesinde licret ve iicretin tabi oldugu hiikiimleri daha yogun sekilde inceledigimiz
ikinci boliimi olusturmaktadir. Altinc1 paragrafta, simsarlik {icreti kavrami, simsarin
ticreti hak etme zamani, simsarin iicrete hak kazanmasmin kosullar1 Tiirk Borglar
Kanunu’nun 520 ve 521. maddeleri kapsaminda inceleme konusu yapilmistir. Kosula
bagli kurulan asil sézlesmenin simsarin {icreti hak etme zamanina etkisi de bu bolim
altinda incelenmistir. Yedinci paragrafta, simsarlik iicretinin miktarinin belirlenmesi
Tirk Borglar Kanunu’nun 522. maddesi kapsaminda degerlendirilmistir.
Kararlastirilmis asir1 simsarlik {icretinin indirilmesi bashigi altinda Tirk Borglar
Kanunu’nun 525. maddesi incelenmistir. Bu paragrafta simsarlik s6zlesmesinde ticreti

etkileyebilecek mevzuata da yer verilmistir. 5174 sayili Tirkiye Odalar ve Borsalar



Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu, 5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek
Kuruluslar1 Kanunu tizerinde ayrica durulmustur. Sekizinci paragrafta ise Tiirk Borglar
Kanunu’nun 523. maddesiyle ongoriilen simsarin iicrete ve yaptigr giderlere iligskin

haklarin1 kaybetmesine yonelik yaptirinm degerlendirme konusu yapilmaistir.



BIRINCi BOLUM
TASINMAZ SIMSARLIGI SOZLESMESI

§ 1. GENEL OLARAK SIMSARLIK SOZLESMESI

Bu calismada “simsarlik sozlesmesi” adina hasredilen konular, ¢alismamizi
olusturan “tasinmaz simsarligi sdzlesmesi” bakimindan da -istisnai bir durumdan s6z

edilmedikce- aynen uygulanacaktir.
I. Simsarhk sozlesmesinin tarihi gelisimi

Bir s6zlesme tipinin kanunla diizenlenmesi hususu ¢ok defa tarihi sebeplerle
agiklanabilir'. Gergekten Tiirk Borclar Kanunu’nun? ikinci kisminda yer alan
sozlesmelerin ¢ogu is hayatinin ve mahkeme igtihatlarinin yiizyillar siiren geligsmesi
sonucunda bugiinkii sekillerini almistir. Sosyal ve ekonomik hayatta aymi tarzda
tekrarlanan borg iligkisi goriintiilerinin esasli unsurlar1 soyutlanmak suretiyle bugiin
mevcut olan akit tipleri ortaya ¢ikmustir”.

Aracilik faaliyetlerine tarihi siire¢ igerisinde duyulan gereksinim ve 0Ozellikle
orta ¢agda atfedilen deger de, simsarlik sézlesmesinin kanunla diizenlenmesinin genel
tarihi sebebi olarak gorilebilir.

Birbirlerini hi¢ tanimayan veya tanimalarina ragmen yekdigerini arayip bulmak
icin gereken zaman ve imkandan mahrum olan yahut karsi tarafin konusma dilini
bilmedigi i¢in onunla anlagsmasi imkansiz olan kimselerin, bir sozlesme yapabilmeleri
icin kendilerini yan yana getirebilecek bir “araci”ya ihtiyaclar vardir®. Simsar gibi

araci bir smif, 6zellikle disariya mal satmak veya disaridan mal satin almak konusunda

! Bkz. YAVUZ, C., Borclar Hukuku Dersleri, Yenilenmis 12. Basiy1 hazirlayanlar: YAVUZ, C. / ACAR,
F., OZEN, B., Istanbul 2013, s. 1 vd.

’RG. 4.2.2011, 27826

*Bkz. YAVUZ, C., Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yenilenmis 9. Basiy1 hazirlayanlar: YAVUZ,
C./ ACAR, F., OZEN, B., Istanbul 2014, s. 3

* TANDOGAN, H., Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C. I/1, 6. Basi, Istanbul 2008, s. 8;

YAVUZ, s. 4

S DOGANAY, 1., Tiirk Ticaret Kanunu Serhi, C. 1, 4. Bast, Istanbul 2004, s. 548



Oonemli bir yere sahip olmustur®. Aracilar, gecmisten giinlimiize, taraflar1 bulusturmanin
disinda, yapilmak istenilen sOzlesme konusunda uygun kosullari saglamak, yabanci
kimselere terciimanlik yaparak onlar1 kuracaklar1 sézlesmeler konusunda aydinlatmak,
aldatilmalarin1 6nlemek gibi faaliyetlerde de bulunmustur’.

Iste cesitli sebeplerden 6tir(i bir araya gelemeyen kimseleri birbirlerine
yaklastirmak hususunda aracilik yapmayi1 kendilerine meslek edinen sahislardan
miitesekkil bir sinif, ta eski zamanlardan beri meydana gelmis bulunmaktadir®. Genel
olarak yukarida bahsi gegen faydalari, simsarlik kurumunu c¢ok eski ¢aglardan
gunumiize kadar tagimistir.

Ik Cag’da, Dogu Romalilarda ve Yunanllarda, daha cok ticaretle ugrasan
yabancilara ¢evirmenlik yapan bazi kimseler; bu gorevleri sayesinde yabancilarin bir
kisim islerinde de aracilik sifatiyla faaliyette bulunmustur®.

Orta Cag’da, gelisen ticari hayata ragmen iletisim ve ulasim imkanmin ¢ok
kisitli olmas1 sebebiyle ayri sehir ve iilkelerde bulunan kimselerin, bir hukuki islemi
sonuca baglamasi olabildigince giictii. Ozellikle ticari islerde aracilik faaliyetinde
bulunan kimseler, Orta Cag’da resmi memur olarak anilirlardi. Bilhassa 12. yiizyildan
itibaren Italya’da; Fransiz ihtilaline kadar Fransa’da; Italya’nin etkisi altinda olan
Almanya’da da 16. yiizyilin sonlarinda simsarlar resmi memur kabul edilmistir'®. Sehir
yonetimi veya tacir loncalar1 tarafindan yemin ettirilerek gorevlerine atanan bu
kimseler, aracilik konusunda bir tiir tekel hakkina sahip kabul edilirler ve 6zellikle
yabanci tacirlerin bagvurduklar1 kimseler olarak piyasada bilinirlerdi.

1600-1800 yillar1 arasinda, uzmanlagsmis teknik gelisme tayin edici bir sekilde
insan liretiminin 6nkosullarin1 doniistiirdiigiinde, Sanayi Devrimi; nazik bir ruh insanin
sosyal iliskilerinde benzer sekilde Oncesi olmayan normlar tesis ettiginde, Fransiz
Devrimi; Bati Avrupa’daki iki dnemli déniisiim olarak anilabilir'®. Bu déniisiim, sadece

Avrupalilar arasinda degil diinya capinda etki yaratmistir. Buna bagli olarak,

® TASDELEN, N., Ticari sler Tellallig1 (yayimlanmamus ylt.), Istanbul 1993, s. 6

" Bkz. SAHINIZ, C. S., Tiirk Borglar Hukukunda Gayrimenkul Tellalligi (Emlak Komisyonculugu —
Emlak Danismanhigr) Sézlesmesi, 1. Basi, Istanbul 2002, s. 1 vd.; BOZKURT, T., Turk Hukukunda Ve
Uygulamada Tellallik, 1. Basi, Ankara 2007, s. 67

® BILGE, N., Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 3. Basi, Ankara 1971, s. 311; YAVUZ, s. 752

® YASASEVER, S., Borglar Hukukunda Tellallik Akdi, ABD, C. XXIII, S. 4, 1966, s. 664

10 GUNES, D., Ticari Isler Tellalinin Ucret Alacagi (yayimlanmamus ylt.), Eskisehir 1992, s.4

11 Bkz. MIMAROGLU, S. K., Ticaret Hukuku (Isletme Hukuku), C. I, 3. Basi, Ankara 1978, s. 495

12 Bkz. HODGSON, M. G. S. (Cev. KANLIDERE, A. / AYDOGAN, A.), Diinya Tarihini Yeniden
Diisiinmek (Rethinking World History), 2. Basi, Istanbul 2003, s. 91



liberallesme ve uzmanlagsmis teknik gelisme, simsarlarin, aracilik konusundaki tekelini
kaybetmesi sonucunu dogurmustur. 1897 tarihli Alman Ticaret Kanunu’yla resmi
simsarlik tamamen kaldirilmistir. Boylece aracilik serbest bir faaliyet olarak goriilmeye
baglanmis; bunu izleyen diger kanunlarda da ayni goriis benimsenmistir®>. Simsarlik
kurumunun gelisimi her iilkede ayn1 degildir. Ingiltere ve Hollanda’da simsarlik serbest
bir meslek olarak gelisebilmistir“.

Osmanl1 Devleti’nin ipek ticaretinde 15. ylizyilda siki bir denetim uyguladig:
bilinmektedir. Bursa glmriigiinden gecen yabanci tiiccarlarin mallar1 hanlara,
kervansaraylara getirilir, devletin gorevlendirdigi Simsar’in izniyle tiiccarlar
ticaretlerini gergeklestirebilirdi™®. 18. yiizyildan itibaren Avrupa’da yasanan ekonomik
gelismeler Osmanli Devleti’ni de yogun sekilde etkilemistir. Ithalatin artmasiyla,
Hristiyan tiiccarlarin Selanik, Izmir ve Halep gibi ticaret merkezlerinde ticaretlerinin
yogunlagmasi 6nemli oranda yerli toptanci, tercliman ve simsar istthdamini ortaya
¢ikarmustir™. 1829 yilinda Osmanli Devleti’nin  Ruslar ile imzaladigi Edirne
Antlagmasi’yla Karadeniz uluslararasi ticarete biitlinliyle agilmistir; boylece daha ¢ok
Balkanlar, Ege, Akdeniz ve Istanbul’da yabanci tiiccarlara terciiman ve simsar gibi

gorevler ile aracilik etmede s6z sahibi olan Osmanli teb’as1t Rum ve Ermeniler yabanci

“ MIMAROGLLU, s. 495

“ ARSLANLLI, H., Kara Ticareti Hukuku Dersleri, 3. Basi, Istanbul 1960, s. 208; TASDELEN, s. 7
“ALTUN, D., “XIX. Yiizyilda Bursa’da Ipek Bicekeiligi”, BAU Fen Edebiyat Fakiltesi Karesi Tarih
Kultibi Bilteni, 2007/1, s. 103

16AC}IKG(")Z, 0., Osmanli Para Politakasinda Reform Cabalari: 1800 — 1844 Dénemi Uzerine Bir
Degerlendirme, ZKU SBD, C. VI, S. 12, 2010, s. 374; -Istanbul esir pazarinda ve diger esir pazarlarinda,
ipek, kumas, silah gibi degerli mallar i¢in ““dellaliye” denilen bir {icret 6deniyordu. Dellal ya da simsar
kolelerin satilmasina da yardimet olan kisi idi. Dellaliye vergisinin bir kismu hazine, bir kismi dellal i¢in
tahsil edilirdi., GUNES YAGCI, Z., istanbul Giimriik Defterlerine Gore Karadeniz Ko6le Ticareti (1606-
1607), History Studies Dergisi (e-journal; http://www.historystudies.net), vol. 3/2, 2011, s. 373; -Osmanli
tarihinde simsarligm yaygin bir meslek olarak yapildigi bilinmektedir. Ornegin, 262 numarali Adiyaman
kad1 sicilindeki belgelere gore, simsarligin Adiyaman bdolgesinde de yaygin oldugu belirtilmektedir.,
GOKDENIZ, O. F., 262 Numarali Hisn-1 Manstr (Adiyaman) Kadi Sicilinin Transkripsiyonu ve
Degerlendirilmesi (yayimlanmanis ylt.), Kahramanmaras 2006, s. 215; -Alici, izmir yemis garsisinda
vizita usuliine gore satilan incirleri simsarla veya yardimcisiyla birlikte kontrol ederdi. Vizita usuliinde
simsar ¢uvalin agzi agildiktan sonra elini ¢uvala sokup incirin (malin) kontroliinii saglardi. Alict ve
saticinin pazarhigt bu kontrol iizerinden gerceklesirdi., OZGUN, C., “19. Yiizyiin Ikinci Yarisinda
Lzmir’in Aydin Sancag lle Ticari Iliskileri”, 2. Ulusal Iktisat Kongresi - DEU 1IBF, izmir, 20-22 Subat
2008 (http://www.deu.edu.tr/userweb/iibf_kongre/dosyalar/ozgun.pdf.), s. 11; -islam Hukuku’nda,
simsarlik s6zlesmesi ginimizdeki komisyonculuk sozlesmesini de kapsamina alacak sekilde genis
tanimlanmustir. Ozellikle -konsinye satislari- disarida birakilarak kendi adina fakat vekalet veren hesabina
icret karsiligi alim veya satim yapan kimselere “simsar” denilmistir., KALLEK, C., Turkiye Diyanet
Vakfi islam Ansiklopedisi, C. 37, Istanbul 2009, s. 215 - 218; - Mecelle’nin 1504. maddesinin 2.
ciimlesinde ise, “iicret ile satima vekil olan kimse” olarak simsar 6rnek gosterilmektedir., Bkz. ILHAN,
C., Mecelle, 2. Basi, Ankara 2014, s. 459



tiiccarlarin aracilar1 haline gelmistir'’. 1830 yilinda Osmanli Devleti ile Amerika
Birlesik Devletleri arasinda Ticaret ve Seyr-i Sefain Antlasmasi imzalanmistir. Buna
gore Amerikan tiiccarinin da Turkiye’de simsar kullanabilmesine ve bu simsarlarin her
milletten ve dinden olmasina imkan taninmugtir™.

Turkiye’de ise, 4355 sayili Ticaret ve Sanayi Odalari, Esnaf Odalari, Ticaret
Borsalart Kanunu (1943) ile, 655 sayili Kanun ve bu kanunla ilgili nizamname
yurirlikkten kaldirilmis; béylece Esham ve Tahvilat Borsasi Nizamnamesi (1906) ile
getirilen resmi ve Ozel simsar ayrimina da son verilmistir'®. Simsarlik sézlesmesi,
pozitif hukukumuzda, 818 sayili Borglar Kanunu'na®, mehaz Isvigre Borglar
Kanunu’ndan (OR) ge¢mis olup, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun® 520 vd.
hikimlerinde de dizenleme alan1 bulmustur. Buna karsilik, (miilga) 6762 sayili Turk
Ticaret Kanunu®* m. 100 — 115 hiikiimleri arasinda diizenlenen ticari isler tellalligina
iligkin hiikiimlere, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nda®® yer verilmemistir.

Simsarlik sozlesmesinin zamanla gelistigi; ama eskiden oldugu gibi sadece
yabancilar ile iliskilerde degi124; daha ¢ok yerliler arasinda uygulanmaya baslandigi
belirtilmelidir. Ne var ki simsarlik sdzlesmesi acentelik ve komisyonculuk s6zlesmesi
gibi uluslararasi ticari iliskinin en koklu ve en eski gorinim tiplerinden biridir.
Ulkemizde de, her kose basinda, “emlak¢1” adi altinda tasinmaz simsarhigi yapan
kimselere rastlamak miimkiindir®®. Bu durum kiiresellesme olgusu ile birlikte simsarlik
kurumunun daha yerel nitelige biirtindiigii ¢ikariminda bulunmaya imkan verecektir.
Buna gore, acentelik simsarligin ve temsilciligin gelistirilmis, nitelikli uzantis1 olarak
ifade edilmektedir; yabanci firma {irlinlerini pazarlayan acenteler goz Oniine

getirilmelidir®®.

17AC,‘IKGOZ, s. 374; AYGUN, N., Osmanli Devleti’nin Son Zamanlarinda Karadeniz’in Giiney
Kesiminde Iktisadi Faaliyetler, Karadeniz Arastirmalari, C. VI, S. 23, Giiz 2009, s. 42

18 OKSUZ, M., Osmanlt Topraklarinda Hukuki Statii Arayis1 ve Varlik Miicadelesinde Amerikan
Kurumlari, History Studies Dergisi (e - journal; http://www.historystudies.net), vol. 2/1, 2010, s. 149

' Bkz. ARSLANLLI, s. 208; BOZKURT, s. 65; TASDELEN, s. 8 vd.

*RG, 8.5.1926, S. 366

*'RG, 4.2.2011, S. 27836

*RG, 9.7.1956, S. 9353

2 RG, 14.2.2011, S. 27846

? Bkz. YASASEVER, s. 664

» SEROZAN, R., Borglar Hukuku Ozel Béliim, istanbul 2002, s. 18

* SEROZAN, s. 18



Ulkemizde, emlak sektoriiniin énemli bir yatirim haline gelmesi, mortgage’in
devreye girmesiyle birlikte emlak sektoriinde yeni istihdamlarin yaratilmasi, taginmaz
simsarliginin yayginlagmasini saglam1$t1r27. Bu yayginlasmaya karsilik simsarlarin,
isletme, hukuk, pazarlama gibi alanlarda uzmanlasarak, kendi alanlarindaki tiim
yeniliklerden haberdar olmalari, isinin gerektirdigi teknik bilgiyle donatilmis olmalari
da gerekmektedir®®. Bu defa teknik gelisme ve uzmanlasma olgusu, aracilik
faaliyetlerinin daha ¢ok yayginlasmasini tesis edecektir. Buna bagli olarak simsarlik

sozlesmesi varligini geliserek siirdiirecektir.
I1. Simsar kavram ve simsarhk sozlesmesine genel bakis

A. Simsar kavrami

Hukuki islemin kurulmasinda araci roliinii oynayan kisiler temsilci, noter,
cevirmen, acenta, yazici, ulak veya konumuz yoniinden “simsar” olabilir®.
Uygulamada, “simsar” yerine, aracilik faaliyetini iistlendiginden “araci” ifadesine de
yer verilmektedir. Goriildiigii gibi, aracilik miiessesinin gatisi altinda, rolleri farklilasan,
bagka aracilarin da bulundugu unutulmamaldir®. “Simsar” yerine “komisyoncu”
teriminin uygulamada siklikla kullanilmasi da dogru degildir. Komisyoncu, kanunda
ayrica diizenlenen komisyon sdzlesmesinin tarafidir ve “simsar” yerine “komisyoncu”
denilmesi hatali kabul edilmektedir.

818 sayili (miilga) Borclar Kanunu’nun®' vekalet babimin iigiincii fasil bashg
olarak “tellallik (simsarlik)” ifadesine birlikte yer verilerek, kanunda “tellalik” ve
“simsarlk” kavramlari bir arada kullamlmistir. Tellal (dellal; delalet eden)®,
sO0zlesmenin yapilmasina aracilik eden kimseyi karsilamak i¢in kullanilmaktadir. Tiirkce

sOzlukteki birinci anlamiyla kullanildiginda ise, herhangi bir seyi veya bir seyin

7 BERKSAN, D., Emlak Komisyonculugu Ofislerinde Calisanlarin Mesleki Egitim Durumlarini

Belirlemeye Yénelik Bir Aragtirma: Ankara Cayyolu Ornegi (yayimlanmamus ylt.), Ankara 2008, s. 1 vd.
*® Bu konuda bkz. BERKSAN, s. 86 vd.

* Bkz. AKYOL, S., “Temsilci Olmayan Aracinin Faaliyeti / Temsil Teorisinde Ulak (Nuntius)”, Prof.
Dr. M. Kemal Oguzman’mn Anisina Armagan, Istanbul 2007, s. 3

*® Bununla ilgili olarak, Akyol ise; bir hukuki islemin kurulmasinda kendisinden yararlanilan kisilerin,
Bor¢lar Hukuku’nda bir baska kavram olan yardimer sahislar, islem yardimcilart ya da hukuki islem
kurma yardimcilari semsiyesi altinda toplanabilecegini savunmaktadir. (AKYOL, s. 3)

' 818 sayili (miilga) Borglar Kanunu’nun vekalet babinin tigiincti faslinda (m. 404 — 409); simsarlik
sozlesmesi diizenlenmisti.

* POROY, R./ YASAMAN, H., Ticari Isletme Hukuku, 14. Basi, istanbul 2012, s. 281



satilacagini halka duyurmak i¢in carsida, pazarda yiiksek sesle bagiran (cagirtmac)
kimseye® karsilik gelmektedir. Simsar, “arac1” sozciigiinden almtidir®. Bir goriis ise,
Arapca “simsar” sozciigiiniin farsi kokenli oldugunu belirtir™. Bu dogrultuda, Hatemi;
simsar teriminin aslinin, fars¢a “sonug¢landiran” anlamindaki “sipes-ar” olabilecegini
savunmaktadir™.

1 Temmuz 2012’de ydrirlige giren 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun genel
gerekcesinde, terim birliginin saglanmasina yonelik olarak, kanunda kullanilan
terimlerin glinimiizde yerlesmis veya kullanilmaya baslanmis olan ve 4721 sayili TUrk
Medeni Kanunu’nda®” da yer almis bulunan yeni karsiliklari ile degistirildigi ifade
edilmistir®. Bu kapsamda, “tellallik” yerine, “simsarlik” terimi tercih edilmistir.

Simsar ifadesinin olumsuz anlamlar ¢agristirdigi (insan simsar1 vb.) ve tellal
ifadesinin aracilik faaliyetini en iyi sekilde yansittigi gerekcesiyle, Tirk Borglar
Kanunu’nun, “tellallik” yerine “simsarhik” terimini tercih etmesi elestirilmistir®’. Simsar
kavraminin uygulamada hemen hi¢ kullanilmadig1 ve kulaga nahos geldigi yoniinde de
bir gorus ileri siiriilmiigtir®. Diger bir goriise gore, simsar sdzciigiinlin yaygin bir
kullaniminin olmadigi ama tellal deyiminin de giinlimiiz dijital diinyasinda 6nemini
yitirdigi ileri siirtilerek, giiniimiizde “emlakg¢ilik ugras1” veya “emlakeilik s6zlesmesi”
ifadelerinin daha islevsel oldugu elestirisi yapllmlstlr“. Oncelikle, “emlak¢ilik
sOzlesmesi” veya “emlakcilik ugrasi”, daha c¢ok tasinmaz simsarlii sozlesmesini
karsilayacagindan, “emlak¢1” ifadesi genel olarak “simsar” sdzciigiinlin alternatifi

olarak gorulemez.

3 Bkz. Tiirkge Sozliik (TDK), Ankara 1974, s. 677; YILMAZ, E., Hukuk Sozliigii, 9. Basi, Ankara
2005, s. 1217; -Arapgada, “dll” kokiinden gelen dallal ( ) “alict ile saticiyr bulusturan araci, mali
carsida gostererek miisteri bulan ¢igirtkan” sozciigiinden almtidir. Dalalat ( >JIJs ) “gdsterme, igaret
etme” sozcligiiniin meslek adidir. (http://www.nisanyansozluk.com, 22.12.2013)

** Arapga’da simsar ( owwy ), Aramice/Siiryanice aym anlama gelen sarsiira veya spsir sozciigi ile es
kokenlidir. (http://www.nisanyansozluk.com, 22.12.2013); -Arapca’da sifsar ve sifsir de denilmektedir.
Kelime bati dillerine censal, sensal, sensalis ve sensale seklinde girmistir., KALLEK, s. 215

%> Muarrab 83 (http://www.nisanyansozluk.com, 22.12.2013)

** HATEMI, H. / SEROZAN, R. / ARPACI, A., Borclar Hukuku Ozel Bolum, Istanbul 1992, s. 453
*’RG, 8.12.2001, S. 24607

% YAVUZ, C., Medeni Kanun (MK.) - (YUK.) / Turk Borglar Kanunu (TBK.) - (TBKYUK), 10. Basi,
Istanbul 2012, Tiirk Borglar Kanunu Genel Gerekge, VI. 2, s. 417

¥ Bkz. HATEMI, H. / GOKYAYLA, E., Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, 2. Basi, Istanbul 2012, s. 23:
“BK.nun “Tellallik” terimi yerine “simsarlik” demekle, TBK’da Tiirk¢elestirme yolunda bir adim atilmis
degildir. Tellalin aslt Arapca “dellal”dir. Simsar da eski Farsca bir terimden gelmektedir.”; BOZKURT,
s. 52 vd.

0 POROY / YASAMAN, s. 281; KAYA, A., Yeni Borglar Kanunu Taslaginin Degerlendirilmesi,
Istanbul 2009, s. 80

* ERZURUMLUOGLU, E., Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), 3. Basi, Ankara 2013,s. 193



“Tellallik” ifadesinin “cagirtmag¢” anlamindaki kullanimi da gozetildiginde,
“simsarlik” ifadesinin koken ve anlami itibariyle kanun koyucu tarafindan tercih
edilmesi kanaatimizce yerindedir*’. Diger taraftan, tellalligin da olumsuz tamlamalari
dilimizde mevcuttur. Ornegin; seamet tellal, felaket tellali gibi giizel adlandirmalar ile
bunlara benzer deyimlerin, tek bagina “tellallik” yonunden bir olumsuzluk
cagristirmadig1 ve mecaz anlam kazandigi belirtilmelidir.

Simsarlik ile ilgili asil olumsuzluk ¢agristminin “simsar” kavramiyla ilgisi
yoktur; bu izlenimin aracilik faaliyetinin ya simsarlar tarafindan kétiiye kullanilmasiyla
ya simsara ihtiya¢ duyan kimselerin arzu ettikleri aracilik faaliyetinin konusu ve onlarin
ahlaka aykir1 beklentileriyle iliskili oldugu sdylenebilir. Ornegin Fransiz yazar
Moliére’in meshur “Cimri” piyesindeki Harpagon karakterinin kendi zorbaligini aracilik
perdesi arkasina gizlemesi, ¢opcatan (evlenme simsari) Frosine karakterinin entrikaci
bir kadin olmas1 gibi unsurlar da ayni olumsuzlugun en karakteristik gortintimleridir.
Kanun koyucu da simsarin ticret talep hakkina etki eden (TBK m. 523; TBK m. 524) ve
tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesini sekle (TBK m. 520 f. 3) baglayan diizenlemeleriyle
menfi Karsilanabilecek iligki, istenmeyen gorintillerin hukuki bakimdan Onlnu
almaktadir.

Sonug olarak “simsarlik” ifadesinin, bir meslek ad1 olup, bizatihi olumsuz anlam
cagristirdigi sOylenemez. TUrk Borglar Kanunu’nda, “tellallik” ifadesi terk edilerek,
sadece “simsarlik” kavraminin korunmasi, kanun koyucunun terim birligini saglamasi

yoniinden olumlu bir tasarruftur. Bu gergevede, konumuz, 6098 sayili Turk Borglar

*2 _Tellal, daha ok bir seyin satilacagim halka duyurmak igin ¢arsida pazarda bagiran kimse olarak kabul
edilmektedir. IIK m. 115 (RG, 19.6.1932, S. 2128) ve {iK Yonetmeligi m. 49 (RG, 11.4.2005, S. 25783;
IIK Yénetmeliginde Degisiklik Yapimasina Dair Yéonetmelik: RG, 16.4.2013, S. 28620) kapsaminda
yapilan ihalelerde acik artirma ile satisa ¢ikarilan mal i¢in {i¢ defa bagiran kimselere de tellal
denilmektedir. Bu dogrultuda aymi ifadenin simsarlar i¢in kullanilmasinin hatali oldugu ileri
striilmektedir., TASDELEN, s. 4; KURU, B., Icra ve iflas Hukuku El Kitabs, 2. Basi, Ankara 2013, s.
621; - Yarg. 12. HD., 4.7.2013, E. 2013 / 17368, K. 2013 / 25235 s.I1 k.1 (www.kazanci.com); - Yarg. 12.
HD., 18.6.2013, E. 2013/15683, K. 2013 / 22854 s.I1 k.1: “icra ve iflas Kanunu Y&netmeligi’nin 49.
maddesi geregince satista satist gergeklestirecek icra miidiiri veya yardimcisi ya da katibiyle
birlikte tellalin da hazir bulunmasi ve tutanagi imzalamasi zorunludur. Artirma icra midird veya
yardimcisi, katibi tarafindan yonetilir. Artirma yapilirken belediye tarafindan gorevlendirilmis bir fellalin
(munadinin) bulundurulmasi gerekir. Bu sekilde gorevlendirilmis bir telldlin satis yerinde hazir
bulunmamasi halinde, satis memurunun fellalin bulunmama ya da bulundurulmama nedenini tutanaga
gecirdikten sonra tensip edecegi kisiyi tellal olarak gorevlendirmesi de mimkiindir. Ihalenin
yapilmasinda felldlin bulundurulmasi sekil kosullarindan olup, buna uyulmamasi gecersizlik sonucunu
dogurur. Bu ilke yargisal uygulamada yerlesmis ve H.G.K. nun 29.6.1988 giin ve 1988/12-379-670 sayili
kararinda da agik¢a vurgulanmigtir” (www.kazanci.com).
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Kanunu kapsaminda ele alinmis olup; agiklamalarimizda “simsarlik” terimi tercih
edilmistir. Ayn1 sekilde gerekli durumlar disinda 818 sayili (miilga) Borglar Kanunu

hiikiimlerine yer verilmemistir.
B. Simsarhk sozlesmesine genel bakis

Simsarlik sozlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun vekalet iliskilerini diizenleyen
dokuzuncu béliimiin iigiincii ayriminda, “A. Tanimui ve sekli” ile “B. Ucret” basliklar:
altinda diizenlenmistir. Simsarlik sozlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 520 ila 525 inci
maddeleri arasinda genel sekilde ele alnarak diizenlenmis® ve bu hitkiimlerde aracilik
faaliyetinin meslek seklinde icrasi sarti aranmarmustir™,

6762 sayili (milga) Tirk Ticaret Kanunu’nun ticari islerde simsarhigi
duzenleyen hukiumleri (m. 100-115); 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu tarafindan ele
almmamustir. Buna bagl olarak, Tirk Ticaret Kanunu Genel Gerekgesinde®, ticard isler
tellalligma iligskin hiikiimlerin kaldirilmasi liizumu su sekilde agiklamistir:“6762 sayili
Kanunda ayrintili bir sekilde diizenlenmis bulunan ticaret isleri tellalligr (m. 100 — 115),
eskimis ve uygulanma olanag: artik kalmamis hiikiimlere yer vermisti. Ayn1 konunun
Borglar Kanunu’nda diizenlenmis bulundugu dikkate alinarak ve Borglar Kanunu’ndaki
bu hiikiimler uygulama yoniinden yeterli goriilerek, ticarl isler tellalligina iliskin
maddeler kanundan ¢ikarilmistir”*°. Gergekten, Borclar Kanunu’nda tellallik (simsarlik)
sozlesmesi tarif edilirken, (milga) Turk Ticaret Kanunu sadece tellali tarif ediyordu.

Esasen bunun gibi pek ¢ok noktada rastlanacagi iizere, her iki temel kanunumuz,

* TBK. m. 521 — 525 arasinda sadece simsarin iicret alacagina iliskin hiikiimler bulunmaktadur.

* ARKAN, S., Ticari Isletme Hukuku, 18. Bas, Istanbul 2013, s. 188

* Bkz. 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu / Genel Gerekce (H, I, 8, § 111); -“ilgingtir ki, ticari isler
tellalligina yeni BK.nda yer verilmemistir. Bunun nedeni ticari isler tellalliginin esasen acentenin
faaliyetlerine cok benzedigi ve aracilik islerinin yaygin olarak onlar tarafindan yiirttildigi ve
uygulamada ticari isler tellalligina pek rastlanmamasi olabilir”., TUNCAY, A. C., “Pazarlamacilik
(Ticari Gezgin) Sézlesmesi ve Diisiindiirdiikleri”, Cimento Isveren, C. 26, S.2, Mart 2012
(www.ceis.org.tr), s. 8; TOPUZ, M., 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu Uyarmnca Pazarlamacilik
Sozlesmesi (TBK. m. 448 — 460), MUHF — HAD, C. 19, S. 1, 2013, s. 313; - Bahtiyar ise, miilga TK’da
yer alan ticaret isleri tellalligina 6zgii olup da miilga BK’da yer almayan hiikiimlerin hakkiyla gdzden
gecirilmedigi ve TBK’da bu agidan (yevmiye defter tutma, bordro diizenleme, ornek {izerine satigta
ornegi saklama yiikiimliiliigii gibi) eksikliklerin bulundugunu belirtmektedir., BAHTIYAR, M., Ticari
Isletme Hukuku, 14. Basi, Istanbul 2013, s. 202; KAYA, s. 78 — 79; - Can, ticari isler tellallig ile ilgili
hiikiimlerin kanundan ¢ikarilmasi gerekcesini komisyonun hakim iiyelerinin su sozleri ile agiklamaktadir:
“Biz bunca yillik meslek hayatimizda bu hiikiimleri neredeyse hi¢ uygulamadik. Zaten Tiirk hukukunda
tellallik Borg¢lar Kanunu’nda diizenlenen bir miiessesedir, bugiine kadar hi¢ uygulanmamis olan
hiikiimleri kanunda tutmanin ¢ok faydasi yoktur.”, CAN, M., Tiirk Ticaret Kanunu Tasaris1 Toplantilari, I
— Il - 111, Toplant1 IT / Ankara / 17- 20 Ocak 2008, s. 382

4 MEMIS, T./ BOZBEL, S., 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu, C. I, Ankara 2013, s. 38
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aralarinda bir ahenk ve irtibat gézetilmeksizin ayn1 hukuki kurumlari simsarlik bahsinde
ayri ayri ele almaktaydi®’. Tirk Ticaret Kanunu’nun ticari simsarhk (tellallik)
sOzlesmesine yer vermemis olmasit konuya iliskin olan 6zel hiikiim genel hiikiim

ikiligini de ortadan kaldirmistir®.

Bundan bdyle ticari isler tellali Turk Ticaret
Kanunu’na alinmadigindan aracilik isleri ister tacirler arasinda isterse tacir olmayanlar
arasinda akdedilsin, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun simsarlik sézlesmesi ile ilgili 520 —
525’inci maddeleri tatbik edilecektir®.

Inceleme konumuzun smirmni olusturan tasinmaz simsarliginin disinda, evlenme
simsarlig1, borsa simsarlari, sigorta brokerleri®®, 6zel istihdam biirolar1 (is ve isci
simsarlig1), gemi ve navlun simsarlari, menkul kiymetler borsasinda faaliyet gdsteren

arac1 kurumlar, 6diing para verme islerinde aracilar gibi simsarligin farkli gériiniimleri,

ozel tirleri ve uygulama alanlar1 oldugu bilinmektedir®*.

¥ Bkz. BILGISIN, S. M., Ticaret Hukuku Prensipleri, C. I, 2. Basi, Istanbul 1948, s. 355

*® YAVUZ, Borclar Hukuku Dersleri, s. 604; YAVUZ, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 13:
“6102 sayili (yeni) Tiirk Ticaret Kanunu ticaret isleri tellalligin1 diizenlememis, boylelikle, Borglar
Kanunu’nda diizenlenmis sézlesmelerin ayrica Ticaret Kanununda ele alinmamasi ve hiikiim ¢atismasi
yaratilmamasi egilimine uygun davranilmistir. Her iki kanunun uygulamasi olarak bir hiikkiim gatigmasi
ortaya c¢iktiginda, Ticaret Kanunu’nun Borglar Kanunu’na oranla &zel nitelikte oldugu gerekgeleriyle
Ticaret Kanunu hiikiimlerinin tercih edilmesi gerekecektir”.

* AYHAN, R./ OZDAMAR, M. / CAGLAR, H., Ticari Isletme Hukuku Genel Esaslar, 5. Basi, Ankara
2012, s. 356

> Simsarlik ile sigorta brokerinin birbirine ¢ok benzemesine karsin ayni kurum olmadiklari, brokerin
kanun geregi (5684 s.lt Sigortacilik Kanunu m. 2-d) sigorta ettirenin temsilcisi oldugu, broker ile sigorta
sozlesmesi arasinda ¢ogu zaman siiresiz ya da uzun siireli bir s6zlesme bulundugu ve sui generis bir araci
oldugu hususunda bkz. OZDAMAR, M., “Sigorta Brokeri ve Hukuki Niteligi”, AUHFD, C. 5, S. 3,
2008, s. 546 vd.; - Sigorta brokerinin, “kanun geregi temsil yetkisine sahip kilinmis 6zel bir simsar”
oldugu yoniinde bkz. BOZKURT, s. 364; -Yarg. 11. HD., 31.1.2006, E. 2005/1159, K. 2006/795
(GUNAY, C. i., Tirk Borglar Kanunu Serhi, Ankara 2012, s. 1533); Yarg. 11. HD., 26.4.2010, E.
2008/12729, K. 2010/4484 s.I1 k.a: “Taraflar arsinda brokerlik sozlesmesinin kuruldugu mahkemenin
kabuliinde olup, uyugmazlik, buldugu teklifle ve sigorta sirketiyle sigorta akdinin yapilmamasi halinde
brokerin iicrete hak kazanip kazanmayacag1 noktasinda toplanmaktir. Bu itibarla, mahkemece, yukarida
belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde uyusmazlik degerlendirilerek sonucuna gore bir karar verilmesi yerine
yanilgili degerlendirme ile taraflar arasindaki brokerlik sdzlesmesine tellalikla (simsarlik sdzlesmesi ile)
ilgili hitkiimlerin uygulanarak eksik inceleme ve yazili gerekceyle davanin reddine karar verilmesi dogru
goriilmemis, kararin bu nedenlerle davaci yararina bozulmasi gerekmistir” (www.lebibyalkin.com)

> Simsarligin uygulamadaki farkli gériinimleri (¢esitleri) konusunda genis bilgi i¢in bkz. BOZKURT, s.
265 - 418; GUNES, D., s. 13 - 22; -Ayrica bkz. POROY / YASAMAN, s. 283; GUMUS, M. A, Borglar
Hukuku Ozel Hikimler, C. II, 3. Basi, Istanbul 2014, s. 205 vd.; KURT, E., Tellallik (Simsarlik)
Sozlesmesinin Hiikiimleri, Prof. Dr. Ali Giizel’e Armagan, c. II, Istanbul 2010, s. 1432 — 1436;
MIMAROGLU, s. 497-501; - Ayrica sozlesme 6zgiirliigii ilkesi dogrultusunda, simsarlik s6zlesmesi ve
ozellikle aracilik faaliyetinin kendisini gosterdigi tiirlii tiirlii sozlesme tipleri de mevcuttur: -Internet
iizerinden acik artirmalarda, agik artirma firmalarinin konumlarinin, faaliyetleri itibartyla, s6zlesmelerin
kurulmasina aracilik eden simsarin konumuna biiyiik oOlciide benzerlik gosterdigi soylenebilir,
SENOCAK, Z., Internette Kurulan Acik Artirma fle Satim Sozlesmesi, AUHFD, C. 50, S. 3, 2001,
s.102; - Gezi aracthigr sozlesmesinin hukuksal nitelikce simsarlik sozlesmesi (maklervertrag) oldugu
yollu goriis ve diger goriisler icin bkz. OKTAY, S., Gezi Sozlesmesi, 1. Bas1, Istanbul 1997, s. 12 — 13; -
Bkz. YURT, B., Seyahat Diizenleme So6zlesmesi, 1. Basi, Ankara 2000, s. 44; Diger taraftan bkz.
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Bu farkli uygulama alanlarma iligkin hiikiim farki varsa, kural olarak o6zel
hiikiim, genel hitkkmiin uygulanmasina engel olacak (lex specialis derogat legi generali)
ve sadece 6zel hikiim uygulanacaktir®. Ornegin, 5174 sayil Tiirkiye Odalar Ve
Borsalar Birligi ile Odalar Ve Borsalar Kanunu’nun® 47/1. maddesinde, “borsa alim
satimlarinda yalniz aracilik yapanlara borsa simsar1 denir”. tanimina yer verilmistir. Bu
baglamda, borsa simsarlar1 hakkinda 6zel hiikiimler oldugundan, Oncelikle bu 6zel
hiikiimlerin uygulanmasi1 gerekecektir. 6102 sayili Kanunda, milga TTK m. 100, f. 4,
son ciimlesinde oldugu gibi borsa simsarlari hakkindaki 6zel hiikiimlerin sakl
tutuldugunun belirtilmemis olmasi, elbette bu sonucu degistirmeyecektir™.

Turk Borclar Kanunu’nda yapilan diizenleme iginde, bazi tir simsarlik
s0zlesmelerine uygulanmak iizere 6zel hiikiimler de getirilmistir55. Ornegin, TBK m.
524’e gore, “evlenme simsarligindan dogan iicret hakkinda dava agilamaz ve takip
yapilamaz”. Konumuzu olusturan tasinmaz simsarligr bakimindan da TBK m. 520 .3
hikmu bdyle bir 0Ozellik gostermekle, gegerlilik sekli ongormektedir. Buna gore,
“tasinmazlar konusundaki simsarlik s6zlesmesi, yazili sekilde yapilmadikga gecerli

olmaz”®®.

ALTOP, A., Yonetim Danismanlig1 Sozlesmesi, 1. Basi, Istanbul 2003, s. 80, dn. 179°dan naklen: -
Huber, danismanin bir veya daha fazla sayida kisi ile miisteri arasinda bir hizmet sézlesmesi kurulmasini
saglamayi taahhiit ettigi personel damismanhg1 s6zlesmesini simsarlik s6zlesmesi olarak nitelemektedir
(HUBER, M. 0., Rechtliche Aspekte der Personalberatung, Zirich 1989, s. 27); -Barter organizasyon
sirketinin islevinin, simsarlik sdzlesmesi ile ortiistiigii yollu goriis icin bkz. TOSUN, O., Barter
Sozlesmesi, THD, C. 9, S. 89, 2014, s. 23: “Organizasyon sirketi, barter sistemiyle, tellal (simsar) gibi
taraflara dogrudan bir aracilik hizmeti vermiyor ise de, bir sistem kurmakta ve bu sistemin islemesi ve
devamlilig: ile taraflar bulugmakta ve edim degisikligi yoluna giderek menfaat saglamaktadirlar”.; -
Barter organizatdrii ile {iye arasinda siirekli bir is goérme iliskisi kuran tiyelik sdzlesmesinin, bu yoniiyle
simsarlik sozlesmesi niteliginde oldugunun kabuliiniin benzerliklerine ragmen miimkiin olmadig:
yoniindeki goriis icin bkz. KESKIN, A. D., Barter Sozlesmesi, Ankara 2004, s. 57; BELEN, H., Barter
Sistemi, 1. Basi, Istanbul 2007, s. 57 vd.

> NOMER, H. N. / ENGIN, B.N., Tiirk Borglar Kanunu II. Kisim, Ozel Borg iligkileri, fas. I, Ankara
2013, s. 15; TANDOGAN, C. I,s. 1

*RG, 18.5.2004, S. 25479

** 6762 say1li Kanun m. 115’e gore, esnaf arasinda aracilik yapan kimseler hakkinda, miilga TTK m. 100
ila 105 arasindaki ticari igler simsarligimna iliskin hiikiimler degil, 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nun 404 ila
409. maddeleri uygulanmaktaydi. Ayrica, 6762 sayili TTK m. 100, f. 3 hiikmiine gore, ticari olmayan
islere iligkin s6zlesmelerin akdi konusunda aracilikla mesgul olan veya ticari bir aracilik isini arizi olarak
iizerine alan kimseler hakkinda da 818 sayili Borglar Kanunu’nun 404 ilda 409. maddeleri
uygulanmaktaydi.

* ARKAN, s. 188

*®YAVUZ, s. 1275; ARKAN, s. 188; HATEMI / SEROZAN / ARPACIL, s. 455; GUMUS, s. 205
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I11. Simsarhk s6zlesmesinin tanimi, unsurlari ve 6zellikleri

A. Simsarhk s6zlesmesinin tanimi

Turk Borclar Kanunu m. 520 f. 1’de simsarlik sozlesmesi su sekilde
tanimlanmaktadir: “Simsarlik sdzlesmesi, simsarin taraflar arasinda bir sozlesme
kurulmasi imkaninin hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi tstlendigi ve bu

sOzlesmenin kurulmasi halinde iicrete hak kazandigi sdzlesmedir”™®’

. Buna karsilik
mehaz Isvigre Borglar Kanunu’nun (OR. Art. 412/1)*® verdigi tamma gore, “simsarlik
sozlesmesi ile simsar {icret karsiligr bir s6zlesmenin kurulmasi firsatin1 gésterme veya
bir sézlesmenin kurulmasina aracilik etmek vekaletini alir”™.

Doktrinde de gesitli simsarlik sézlesmesi tanimlarinin verildigi gorilmektedir.
Becker, simsarlik sozlesmesini, “asil sozlesmenin kurulmasina aracilik igin veya
kurulmasi firsatin1 gostermesi i¢in miivekkilin (s6zlesmenin diger tarafi; is sahibi)
simsara bir licret vaadettigi bir sozlesme” olarak tanimlamaktadir®. Bilge’ye gore,
simsarlik sozlesmesi, Oyle bir vekalet sozlesmesidir ki, onunla simsar taraflarin
hicbirisine daimi surette bagli olmaksizin, icret karsiliginda, s6zlesmelerin kurulmasi
hususunda aracilik yapmayi taahhiit eder®™. Benzer sekilde Yasasever’e gore, simsarin
aracilik ettigi sozlesme Oyle bir vekalet sozlesmesidir ki, bunun simsar sozlesmenin
yapilmasi i¢in araya girdigi taraflarin hig¢ birisine daimi olarak bagli kalmaksizin, ticret

karsiliginda, bir sdzlesmenin kurulmasi imkéanlarini hazirlamak, ya da sozlesmenin

hazirlanmasinda aracilik etmeyi bor¢lanir®. Kurt, bu tanima, hizmet sunucularla hizmet

*” Simsarlik sézlesmesine iliskin Tiirk Borglar Kanunu’nda éngériilen hiikiimler icin bkz. YAVUZ, C.,
MK. - YUK. / TBK. - TBKYUK, s. 700 — 701 (TBK. m. 520 — 525) ; ANTALYA, O. G., 6098 sayil
Turk Borglar Kanunu (TBK), 6101 sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun Ydrirligi ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun (TBK — UK), 2. Basi, Istanbul 2011, s. 555 - 559; HELVACI, i., Yeni Tirk Borclar
Kanunu ve Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun, 1. Basi, istanbul
2011, s. 915 - 922; Borglar Kanunundan Tiirk Borglar Kanununa, T.C. Adalet Bakanligi, Ankara 2011, s.
602 - 605; KOC, N. / AKIPEK, S. / ULUSOY, E., 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu, Ankara 2012,
TBK. m. 520 — m. 525; KOSTAKOGLU, C., Gerekceli ve A¢iklamali Yeni Tiirk Borglar Kanunu, 1.
Basy, Istanbul 2011, s. 664 - 669

*® HELVACI, s. 915, OR: Art. 412/1; BRACHER, N., Handkommentar zum Schweizer Privatrecht -
Vertragsverhaltnisse Teil 2: Arbeitsvertrag, Werkvertrag, Auftrag, GoA, Blrgschaft - Art. 319 -529 OR,
2. Auflage, Zurich 2012, Art. 412, n. 1 vd.; GUNES, s. 6

** GUMUS, s. 205; BECKER, H. (Cev. DURA, S.), “Schweizerisches Obligationendecht, 11. Abteilung,
Die einzelnen Vertragsverhiltnisse = Isvigre Borglar Kanunu Serhi, Ikinci Béliim, Cesitli Sozlesme
Mliskileri, s. 577 - 5957, Tellallik Sézlesmesi, YD., C. 9, S. 1-2, 1983, s. 75

®BECKER, s.76

' BILGE, s. 312;

* YASASEVER, s. 664
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alicilar arasinda yapilan simsarlik hizmetlerinin eklenmesi gerektigini ifade etmistir:
Ornegin bir sigorta aracisi herhangi bir malin devredilmesi islemine degil, bir sigorta
hizmetinin teminine aracilik etmektedir®. Yavuz ise, kanunun getirdigi tanimin, mehaz
Isvigre Borglar Kanununa uygun olarak anlasilmasi gerektigini ileri siirmektedir. Buna
gore, “Simsarlik, (mehaza uygun olarak) simsarin bir iicret karsiliginda, ya diger tarafa
bir sdzlesmenin kurulmasi firsatin1 gdstermeyi ya da ona bir sézlesme gorlismesi igin

64 seklinde anlasilmalidir. Sahiniz ise, soyle

aracilik etmeyi iistlendigi bir sézlesmedir
bir tamim Onermektedir: “Simsarlik Oyle bir soézlesmedir ki, bununla miuvekkil
(sozlesmenin diger tarafi; is sahibi), simsarin gosterdigi firsatin ya da yaptigi araciligin
bir esas sozlesmenin kurulmasi ile sonuglanmasi sartina bagli olarak simsara iicret
0demeyi bor¢lanir”®.

Kanaatimizce, “simsarlik sozlesmesi, simsarin bir asil sézlesmenin kurulmasi
firsatin1 gostermeyi veya sozlesme goriismesi i¢in aracilik etmeyi ve is sahibinin de aksi
kararlagtirilmadikca en erken asil sézlesme kuruldugunda Ucret 6demeyi borglandig: bir
sozlesmedir”. Simsarin, hem is sahibi hem de asil sdzlesmenin diger tarafi {li¢lincli
kisiyle simsarlik sozlesmesi yaptig1 ¢ifte simsarlik gibi istisnai durumlar disinda genel

olarak taraflarin tekil anildigi yasal kurguda simsarlik sdzlesmesinin tipik sematik

goriintiisii asagidaki gibidir:

Simsar <_ Sims arlik s Is sahibi

Soézlesmesi
RS /N

Simsar,  T~o_

asi sdzlesmenin ..

kwrulmas: firsafii gﬁsrem?éﬁ Ry

veva sizlesme goriiymesi icin = Asil Sozlesme
aracilik etmeyi iistlenir,

Is sahibi, kural olarak, iiciineti kisi ile

asi sdzlesme kurulursa simsara W

iicret édeme borcu altina  girer. Uctincii kisi

Sekil 1.1: Simsarlik S6zlesmesinin Tipik Goriinimii

Yukaridaki sekle gore (Sekil 1.1), is sahibi, tiglincii bir kisiyle istedigi bir

konuda sozlesme (asil sozlesme) yapmak igin araci tayin etmekte, yani simsar ile

% KURT, s. 1429
* Bkz. YAVUZ, Tirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 1275; GUMUS, s. 199
® Bkz. SAHINIZ, s. 7
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simsarlik sozlesmesi yapmaktadir. Simsar, bu sozlesmeyle, ya asil sdzlesmenin
kurulmas1 imkanin1 hazirlama ya da asil s6zlesmenin kurulmasina aracilik etme borcunu
ustlenmektedir. Bu borcun kapsam ve sinir1 simsarlik sozlesmesi ile belirlenir. Yine,
simsarin aracilik faaliyetinde bulunma borcu ve asil sdzlesme kurulursa is sahibinden
alacagi ticret, simsarlik sézlesmesinin unsurlaridir. Simsar, simsarlik sézlesmesinden
kaynaklanan aracilik faaliyetinde bulunma borcu ve faaliyet tiirliniin sinirlar
kapsaminda, asil s6zlesmenin kurulmasina aracilik eder.

Simsarlik sozlesmesi ile asil sozlesmeyi de birbirine karistirmamak gerekir.
Simsarlik sdzlesmesinin taraflar1 simsar ile is sahibi oldugu halde, araciliga konu asil
sozlesmenin taraflari is sahibi ile tgiincii kisidir®™. Asil sézlesmenin diger tarafina
ticlincii kisi denilmesi; onun simsarlik sézlesmesinin tarafi olmamasindan ileri gelir.
Simsarin kendisi ile is sahibi arasinda asil s6zlesmenin yapilmasi durumunda, bu yonde

dnceden bir bildirimi s6z konusu degilse, ticret talebi de reddedilmelidir®”.
B. Simsarlik sozlesmesinin unsurlari ve 6zellikleri

1. Simsarhk sozlesmesinin taraflan

Simsarlik sézlesmesinin68 taraflari; simsar ve onu araci olarak tayin eden ki$i69,
yani is sahibidir.

(a) Simsar: Simsar, is sahibinin istihdam ettigi bir kimse degildir; sadece is
sahibi ile tgiincii kisi arasinda aracihk etmeyi bor¢lanmaktadir’®. Simsar, bir
sozlesmenin kurulmasi firsatin1 goéstermeyi (firsat gésterici simsar, bulucu simsar) veya
sozlesme gorlismesi igin aracilik etmeyi (aract simsar) tcret karsiligi Ustlenen

kimsedir™. Simsarlik sézlesmesine karakteristik niteligini veren edimi gerceklestiren

% TASDELEN, s. 55

®” _Federal Mahkeme, 6.6.1957 , 1. HD., BGE. 83 Il 147 = JdT. 1958 1 81, YAVUZ, N., 6098 Sayil Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler, 3. Basi, Ankara 2012, s. 763

* _Simsarlik sézlesmesinin ozellikleri bu kisimda simsarlik sézlesmesinin unsurlari kapsaminda ele
alinmigtir.; -Simsarlik sozlesmesinin en genel 6zellikleri ve genel bilgi i¢in bkz. SARICA, A., Ticaret
Hukuku, 3. Basi, Ankara 2013, s. 40

* KURT, s. 1437

" KURT, s. 1437

" HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 453; TASDELEN, s. 4; OLGAGC, S., Kazai ve {lmi ictihatlarla
Tiirk Borglar Kanunu Serhi (m. 372 — 545), C. 1V, 2. Basi, Ankara 1976, s. 277; RAYRAUX, F., Code
des obligations 1., Commentarie Romand, Basel 2003, Ed: THEVENOZ, L./ WERRO, F., Art. 412, n.
4 (Auf yapilan eserin ilgili kisimlar tez ¢aligmasi sirasinda Prof. Dr. Cevdet Yavuz’un onerisi ile teze
islenmistir.); BRACHER, Art. 412, n. 4
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taraf simsardir; bu sebeple sozlesme de kanunda, “simsarlik sozlesmesi” olarak

adlandirilmstir.

(i) TBK m. 520 f. 1 (OR Art. 412 / 1) hiikmiine gore, simsar ya asil s6zlesmenin
kurulmas1 imkanin1 hazirlar ya da asil sézlesmenin kurulmasina aracilik eder. Boylece,
kanun simsarligin iki ana ¢esidini ayirt etmektedir: firsat gosterme ve aracilik’®. Su
halde, simsarin, simsarlik s6zlesmesinin yasal tanimi g¢er¢evesinde, firsat géosterici
simsar ve araci simsar olmak iizere is gorme borcunun kapsamina gore tespit edilebilen
temel iki tiri bulunmaktadir”. Sadece sdzlesme kurulmasi imkanini gosterme
simsarlig1; sozlesmenin kurulmasina aracilik simsarligina nazaran daha dar
kapsamlidir™. Ornegin, firsat gosterici simsarin, isyerini, kiralhk ya da satilik esya
sahibini gostermesi yeterli goriilmektedir. Firsat gosterici simsarin, asil sdzlesmenin
taraflarin1 bulusturma gibi bir borcu s6z konusu degildir; o sadece buldugu {igiincii kisi
veya kisileri is sahibine bildirmekle, is sahibinin bu kisilerle irtibata gegmesine imkan
verecek agiklikta bilgiyi saglamakla yiikiimliidiir’. Tasinmaz simsarlari da ¢ogu zaman
bu sekilde bir aracilikla yetinirler76.

Araci simsarlik faaliyetleri, genel itibariyle, taraflarin bir araya getirilmesi,
onlarin asil s6zlesme goriismelerine itilmesi ve pazarliga girismelerinde rol tistlenilmesi
ile uyusmazlik noktalarinin giderilmesinde arabuluculuk yapilmasi gibi asamalar1 da
kapsamina almaktadir. Doktrinde, araci simsarin, asil sozlesmenin nihai kurulus
asamasina kadar fiili olarak faaliyette bulunmus olmasinin gerekmedigi, bu s6zlesmenin
kurulacaginin neredeyse kesinlestigi ana kadar faaliyetini icra etmis olmasinin yeterli

oldugu ileri siiriilmektedir’’. Kanaatimizce bdyle bir durumda, aracilik faaliyeti ile asil

"2 Federal Mahkeme, 19.5.1964 , 1. HD., BGE. 90 1l 92 = JdT. 1965 | 37, KANETI, S., isvicre Federal
Mahkemesinin Borglar Hukuku Kararlar1 (1955 — 1964), C. II, Ozel Borg iliskileri, Borg Iliskilerinde
Yasalarin Catismasi, 1968, s. 164; BRACHER, Art. 412, n. 4

”* Bkz. HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 453; UYGUR, T., 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Serhi
(m. 237 - 649), C. I, Ankara 2012, s. 2358; - YHGK., 3.11.2010, E. 2010/19-559, K. 2010/546 s.l1 k.1:
“Tellallik iki sekilde gerceklesebilir: Firsat gosterme tellalliginda; sozlesmenin kurulmasi firsatina ait
bilginin saglanmasi s6z konusu olur. Aracilik etme tellalliginda ise; aracilik tellal iki tarafi bir araya
getirmek ve olas1 diislince uyusmazliklarini gidermek igin ugragmak zorundadir (Turgut Uygur, Borglar
Kanunu, Ankara 2003, C. 8, S. 8975) Davaya konu sozlesme gz 6niine alindiginda, bunun bir aracilik
etme tellallig1 s6zlesmesi oldugu anlasilmaktadir.” (www.kazanci.com); -YHGK.., 7.10.2009, E. 2009/3-
392, K. 2009/410 (www.kazanci.com; SALDIRIM, M., Agiklamali ve Ictihatli Tiirk Borglar Kanunu, 1.
Basi, Ankara 2013, s. 1113 - 1115)

" BILGE, s. 315

> Bkz. SAHINIZ, s. 284, dn. 1019°daki yazarlar

"° BILGE, s. 315

7 Bkz. SAHINIZ, s. 287
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sozlesmenin kurulmas: arasindaki nedensellik bagmnim varlig: fiili karine™ olarak kabul
edilir. Ne var ki is sahibi, bu karinenin aksini olay &zelligine gore ispatlayabilir. Diger
taraftan, simsarin licret alacagini bertaraf etmek i¢in aracilik faaliyetinin engellenmesi
durumu ise, diiriistliik kurali ile birlikte degerlendirilir.

Yukarida agiklanan iki simsarlik tiirii disinda, {igiincii bir simsarlik tiiriiniin
varligi da ileri sirilmektedir. Buna gore is sahibi ile irtibata gegerek sozlesme
goriismelerinde bulunmasi hususunda ti¢iincii kisinin ikna edilmesi edimini Ustlenen

simsarin; “yonlendirici simsar” olarak anilabilecegi ileri siiriilmektedir .

Baylece,
konusu figiincii kisiyi, is sahibi ile bir sdzlesme miizakeresine girismeye yonlendirmek
olan iigiincii tip simsarliktan bahsedilmektedir®. En basit haliyle, bu tiir bir simsarlik,
firsat gosterici simsarlik ile aracit simsarlik arasinda ve simsarlik s6zlesmesi dahilinde
kabul edilecektir. Lakin simsarlik s6zlesmesi, kapsami smirlandirilmis bir vekalet

, . 1. 81
sozlesmesidir~".

Yasal kapsamin smirlar1 digina sézlesme ile ¢ikilmasi durumunda
taraflar arasindaki sozlesme, simsarlik sozlesmesi 6zelligini kaybedecektir. BOyle bir
durumda simsarlik s6zlesmesini asan bir kapsamin, adi vekalet s6zlesmesine tagsmasi ve
adi vekalete iliskin hiikiimlerin uygulanmasi akla ilk gelen ihtimaldir; ama taraflar
arasindaki sozlesmenin, simsarlik sézlesmesi niteligini kaybedecegi her durumda,
vekalete iliskin hiikiimlerin dogrudan uygulanmasi miimkiin olmayabilir. Cunku
sozlesme serbestisi kapsaminda tayin edilen konusu ve muhtevasina gore, taraflar

arasindaki sozlesme, kanunda dizenlenmeyen (atipik) bir sdzlesme niteligini

kazanabilecektir.

’® Fiili karine konusunda ayrmntili bilgi icin bkz. TASPINAR, S., Fiili Karinenin ispat Yiikiiniin
Dagilimindaki Rold, AUHFD, C. 45, S. 1-4, 1996, s. 533 — 572; KARAKAS, F. T., Karine Kavramu,
Kanuni Karineler ve Varsayimlar, AUHFD, C. 62, 2013, s. 761 - 817

’® Bu konuda bkz. SAHINIZ, s. 289; Sahiniz, “Zufiirmaeklerei” ya da “courtage de présentation” olarak
adlandirilan bu tiire, “yonlendirici simsarlik” denilmesinin uygun olacagini ifade etmistir., GUMUS,
s. 206; RAYRAUX, Art. 412, n. 4, BRACHER, Art. 412, n. 4

% yAVUZ, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 1275, dn. 77

*1 Bkz. BILGE, s. 312
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Tiim bu agiklamalardan sonra, simsarlik tipleri sekil {izerinde asagidaki gibi

gosterilebilir:

77N

Simsar

~
/J\ Ybnla’ﬁgi_c\iSimsar /J\

Firsat Gosterici (firsat gosterici simsarlik ile
Simsar araci simsarlik arasinda
tictincii bir simsarlik tiirti

N olarak kabul edilmektedir.) N

Araci Simsar

Sekil 1.2: Simsarlik Tipleri

Yukaridaki sekle gore (Sekil 1.2), evlenme simsarligi {izerinden konuyu
orneklendirirsek su sekilde bir ayrim yapilabilir: Evlenmek isteyen bir kadinin (is
sahibi), evlenme simsar1 ile yaptig1 simsarlik sdzlesmesinin konusu, sadece miinasip
erkek ya da erkeklerin fotograflarinin ve acgik adresinin temininden, net bir bilgi
saglanmasindan ibaret ise, firsat gosterici simsarlik soz konusu olur. Evlenme
konusunda ii¢iincii kisinin goriismeye ikna edilmesi faaliyeti de varsa, yonlendirici
simsarliktan bahsedilir. Bunun da 6tesinde, evlilik goriismelerine istirak etme, taraflar
arasindaki ihtilaflar1 giderme, arabuluculuk asamalarimi kapsayan bir faaliyette
bulunuluyorsa, aract simsarin varligi kabul edilir. Ayrica bu 06rnekteki evlenme
simsarlig1 s6zlesmesinin bir tarafin1 evlenmek isteyen bir kadinin olusturmasi yanilgiya
yol agmamalidir; is sahibinin evlenecek erkek ve kadin disinda bir kimse olmasi da
mimkunddr. Simsarin faaliyetinin kapsami hangi yogunlukta olursa olsun, “evlenme
simsarligindan dogan iicret hakkinda dava agilamaz ve takip yapilamaz” (TBK m. 524).

Simsar, tespit edilen sdzlesme kapsami disina ¢ikamaz; ¢iktigi anda vekaletsiz is

goren durumuna diiser®.

(ii) Simsarin, TBK m. 520 vd. hiikiimleri kapsaminda aracilik faaliyetini meslek

seklinde icrasi sarti aranmamustir®. Simsarlik, arizi olarak da yapilabilir. Diger bir

% TASDELEN, s. 37
8 ARKAN, s. 188; BAHTIYAR, s. 202; TASDELEN, s. 4
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anlatimla bir seferlik aracihik faaliyeti de simsarlik sézlesmesine konu olabilir®.
Simsarin, taraflardan biri ile yahut her ikisi ile simsarlik s6zlesmesi yapmis olmasi,
aracilik yaptig1 sozlesmelerde bir tarafa bagli oldugu anlamina gelmezS5.

Simsar, is sahibi i¢in, konusu 6zel olarak belirlenmis bir vekalet edimi listlenmis
olup, is sahibi igin yerine getirecegi faaliyetin karsihginda iicret alacaktir®. Simsarlik
so6zlesmesine, TBK m. 520 — 525 hiikiimleri disinda kural olarak uygun diistiigli 6lgiide

vekalete iliskin hiikiimler uygulanir (TBK m. 520 f. 2)%.

(i) 2007 sayili (miilga) Kanun® m. 1 hiikmiine gore, simsarlik, sadece Tiirk
vatandaslarinca icra edilecek mesleklerdendi®. 4817 sayill “Yabancilarin Calisma
Izinleri Hakkinda Kanun”un® 35. maddesi ile, 2007 s.i Kanun yiiriirliikten
kaldirildigindan, simsarligin, yabancilar tarafindan yapilmasi miimkiin hale geldigi
sOylenebilecektir. Oysaki tasinmaza iliskin aracilik faaliyetlerinde bulunmak icin belirli
idar? yasal sinirlamalar séz konusudur®,

Tasinmaza Yonelik Aracilik Faaliyetlerinin Diizenlenmesine Iliskin Usul ve

Esaslar Hakkinda Yonetmelik® kapsaminda, tapu islemlerine yonelik aracilik

* BERZEK, A. N., Ticaret Hukukunun Genel {lkeleri, 10. Basi, istanbul 2013, s. 180

® AYHAN / OZDAMAR / CAGLAR, s. 357; TASDELEN, s. 4

®YAVUZ, s. 1275

¥ POROY / YASAMAN, s. 282

* RG, 16.6.1932, S. 2126

% Bkz. Yarg. 6. HD., 23.10.1978, E. 1978/6975, K. 1978/7306 (WWWw.COrpus.com.tr).

*RG, 6.3.2003, S. 25040

' Bkz. GUMUS, s. 209; BOZKURT, s. 281 vd.; - Mecburi Standart Tebligi (OSG — 2003 / 59 sayili
Teblig, RG, 8.7.2003, 25162) ile; tasinmaz simsarlii konusunda, genel kurallar ve standartlar
getirilmistir. Ancak sz konusu Teblig hukuki kavram ve tanimlara yer vermemistir. Ornegin, “tasinmaz
simsarlig1i” yerine “emldk komisyonculugu” ifadesine yer verilmis (m. 0.0.2), tasinmaz kavraminin
hukuki tanimi yerine “emlak” sdzctigli giinlik orneklerden yola cikilarak, “ev, arsa, bag, bahce vb.
taginmazlarin ortak adi” denilmek suretiyle tanimlanmistir (m. 0.2.1.). Bunun disinda, tasinmaz
simsarlarina yonelik belirli sinirlamalar (Teblig, m. 1.1 vd.), hizmet ortaminin 6zellikleri ve ¢alisanlarla
ile ilgili kurallar (Teblig, m. 1.2 vd.) getirilmistir.; -Mecburi Standart Tebligi i¢cin bkz. ORKUN, E.,
Emlak¢inm El Kitab, 7. Basi, Istanbul 2010, s. 1- 8

%2 28366 sayili ve 27.7.2012 tarihli resmi gazetede yayimlanan, “Tasinmaza Yénelik Aracilik
Faaliyetlerinin Diizenlenmesine Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik” kapsaminda, tasinmaza
yonelik aracilik faaliyetlerinin tabi olacagi usul ve esaslara yonelik diizenlemeler getirilmistir.
— Yonetmelik, tapu islerine aracilik edenlere lisans vermek, gorev, yetki, sorumluluk ve denetimleri ile
lisans sinavina iliskin usul ve esaslar1 diizenlemek amacina iliskin hiikiimler icermektedir (Y onetmelik,
m. 1, m. 2). Boylece, (bu zamana kadar tasar1 halinde kalan) Emlak Miisavirligi Yasa Tasaris1’nin emlak
miisavirligi i¢in getirmeyi ongdrdiigii bir kisim diizenlemelerin benzerleri, lisans sahiplerine iligkin olarak
bu yonetmelik kapsamina alinmistir. Ancak, Yonetmelik m. 6 f. 1’e gore, lisans sahibinin emlak¢ilik
kapsamina giren faaliyetleri yiiriitemeyecegi yoniinde sinirlama getirmistir.; — S6z konusu yénetmelikle
lisans sinavi zorunlulugu 6ngoriilmekle, genel sartlar su sekilde siralanmigtir: “a) Tiirk vatandasi olmak;
tiizel kisiler i¢in Tirkiye Cumhuriyeti kanunlarina gore kurulmus olmak; b) Medeni haklar1 kullanma
ehliyetine sahip olmak; ¢) Kamu haklarindan mahrum bulunmamak; ¢) Turkiye’de yerlesim yeri sahibi
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faaliyetleri lisans1 belgesi alabilmek i¢in, “Tiirk vatandasi olmak; tiizel kisiler igin
Turkiye Cumhuriyeti kanunlarina gére kurulmus olmak” (m. 12/a) sarti 6ngoriilmiistiir.
Anilan yonetmelik kapsamindaki lisans sahibi yonetmelik kapsaminda ongdriilen
faaliyetlerde bulunur ve bunun karsiliginda ticrete hak kazanir (Yo6netmelik, m. 6; m. 7,
m. 8). Gergi lisans sahibi, tasinmaz simsarligi sozlesmesinin kapsamina giren
faaliyetleri yiritemez (Yonetmelik, m. 6 f. 1). Yonetmelikte, “aracilik” ifadesinin
kullanilmast yanilticidir; lisans sahiplerine ilgili yonetmelikle taninan yetkilerin
kapsami (Yo6netmelik, m. 5), tapu islerinin ticret karsilig1 yiiriitilmesine iliskin (daha
cok hukuki fiillere iligkin) vekalet sdzlesmesi niteligindedir®. Gercekte simsarlar da,
mesleki teamiillerden olan tapudaki bir kisim isleri yiiriitmek suretiyle, “simsarlik”
disinda “vekillik” sifatim1 da kazanabilir®. Ne var ki anilan Yénetmeligin 6. maddesinin

3. fikrasinda belirtildigi lizere, “lisans sahibi harig, hak sahibi veya temsilcisi tarafindan

olmak”(Yonetmelik, m. 12/1). — S6z konusu yonetmeligin 13. maddesinde, en az iki yillik egitim veren
yiksekogretim kurumlarindan mezuniyet sarti ve lisans sinavinda basarili olma sarti getirilmistir.; -
Ayrica, s6z konusu Yonetmeligin, tapu sicilini ilgilendiren is ve igslemlere yonelik aracilik faaliyetleri ile
sinirh diizenleme getirdigi goriilmiistiir. Bu kapsamda, TMK. m. 998 hiikkmiine goére; “Tapu siciline
taginmaz olarak sunlar kaydedilir: 1. Arazi, 2. Tasinmaz iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat
Miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler. Arazinin tapu siciline kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.
Bagimsiz ve siirekli haklarin kaydedilmesi i¢in gerekli kosullar ve usul tiiziikle belirlenir. Sireklilik
kosulunun gergeklesmesi igin hakkin siiresiz veya en az otuz yil siireli olmasi gerekir. Kat miilkiyetine
konu olan bagimsiz boliimlerin tasinmaz olarak kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir”. TMK. m. 999 f.
1’e gore, “Ozel milkiyete tAbi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasmmazlar, bunlara iliskin
tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadik¢a kiitiige kaydolunmaz”. Goriildigii gibi,
Tirk Medenl Kanunu tapu kiitligiine tasinmaz olarak kaydedilebilecek seyleri; “arazi”, “tasinmaz
Uzerindeki bagimsiz ve siirekli haklar” ile “kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimler” olarak g
kategori seklinde siralamistir. Tagmmmaz kavramu ile ilgili olarak TMK. m. 704 hikkmi de aym
belirlemeye yer vermistir.; - Tapu siciline kaydedilecek tasinmazlara iliskin ayrintili bilgi igin bkz.
ISLAMOGLU, H., Yap: Alacaklilarinin Kanuni ipotek Hakki (yayimlanmanmus ylt.), istanbul 2009, s. 9
—17; UNAL, M. / BASPINAR, V., Sekli Esya Hukuku, 5. Bas1, Ankara 2010, s. 305 vd.; - Yukaridaki
aciklamalarimiz, tapu sicilini ilgilendiren is ve islemlere yonelik aracilik faaliyetleri ile ilgili olarak anilan
yonetmelik kapsamiyla siurlt anlagilmalidir. Taginmaz simsarlii sézlesmesinin konusu ayrica inceleme
konusu yapilacaktir.

3 Tasinmaza Yonelik Aracilik Faaliyetlerinin Diizenlenmesine iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Ydénetmelik m. 5 hilkmiine gore, lisans sahiplerinin gorevi, yetkisi ve kapsami su sekilde belirlenmistir:
“(1) Lisans sahipleri, talep halinde gergek ve tiizel kisilere ait tasinmazlara iligkin olarak bu kisiler veya
temsilcileri ile yazili hizmet sozlesmesi diizenleyerek asagidaki islemleri yapmaya yetkilidir. a)
Tasinmazlar ile ilgili miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelerin diizenlenmesi ve taginmazlar iizerinde
sinirli ayni ve sahsi haklarin tesisi, terkini ve diizeltme islemlerinin hazirlik iglerini yiiriitmek ve bu
islemlere aracilik etmek. b) Bu Yonetmelik hiikiimleri kapsaminda tapu islemlerine aracilik edenler,
kimlik belgesini ve hizmet sdzlesmesini ibraz etmek ve harg, doner sermaye iicreti ve benzeri giderleri
O0demek kayd: ile (a) bendi geregi yiiriitecegi isler igin gerekli olan bilgi ve belgeleri temin etmeye
yetkilidir. Bu belgelerin temininde giivenli elektronik yontemler de kullanilabilir. (2) Bu Yonetmelik
hiikiimleri kapsaminda tapu islemlerine aracilik edenler, Tapu Mudurluklerine ibraz ettikleri her turli
belgenin gergege uygun olmasindan ve istemde bulunanlarin hak sahibi oldugunun tespitinden
sorumludurlar. (3) Bu Yonetmelik hiikiimleri kapsaminda tapu islemlerine aracilik edenler, Tapu
Midiirliiklerinde aracilik ettigi islemlere yonelik diizenlenecek resmi senet veya tescil/terkin istem
belgesini ‘aracilik eden’ sifatryla imzalarlar”.

* BOZKURT, s. 301 - 303
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18/1/1972 tarihli ve 1512 sayili Noterlik Kanununa goére diizenlenen vekaletnameyle
verilmis yetki bulunmaksizin Tapu Midiirliiklerinde is takibi yapilmasi veya aracilik
faaliyetlerinde bulunulmasi yasaktir”. Fakat simsarlarin da, MK m. 1020 f. 2’ye gore,
tapu sicilini inceleyebilecekleri ve 6rnek alabilecekleri kabul edilmektedir.

Diger bir yasaklama Ornegi de avukatlik meslegi ile ilgilidir. 1136 sayili
Avukatlik Kanunu m. 11 kapsaminda, avukatin simsarlik yapamayacagi sonucuna

ulasllmaktad1r95.

(iv) MK m. 1020 f. 2 hiikmiine gore; “Ilgisini inamlir kilan herkes, tapu
kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru 6niinde kendisine gosterilmesini
veya bunlarin rneklerinin verilmesini isteyebilir”®. Bu yéniiyle, simsarlarin da, hakl
ve hukuken korunan menfaatini inanilir kilmak suretiyle tapu sicilini inceleyebilecekleri
ve ornek alabilecekleri kabul edilir. Ornegin; tasinmaz simsarlarnin, gecerli bir
simsarlik s6zlesmesinin varlig1 ve tasinmaz devrinin ger¢eklesmesi nedeniyle aracilik
ticretine hak kazanmalart durumunda tapu sicilini inceleme hakkina sahip olacaklar
aciktir.®” Burada simsarin ekonomik menfaati s6z konusudur. Tapu memuru somut olay
cercevesinde mulkiyetin devrine, satim bedelinin miktarina, resmi sézlesmenin yapilma

anma iligkin bilgileri ve bunlarin birer Srnegini simsara verebilir®.

v) Taraflarca aksi kararlastirilmadik¢a® birden ¢ok simsarin'® asil sézlesmeye
Yy

% By konuda bkz. YAVUZ, s. 1278; Baskaca ornek sinirlamalar i¢in bkz. BOZKURT, s. 132; - Yarg. 4.
HD., 2.2.1965 T. 2026 E. 454 K. ve 1.6.1965 T. 8907 E. 2929 K., KARAHASAN, M. R., Tirk Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. VI, 1. Basi, Istanbul 1992, s. 767

% yAVUZ, C., Tirk Medeni Hukuku ve Borglar Hukuku Mevzuati: Tirk Medeni Kanunu, Borglar
Kanunu ve Diger Mevzuat, Yenilenmis 12. Bastyr hazirlayanlar: YAVUZ, C. / ERLULE, F. /
SAGLAM, 1., istanbul 2014; 12. Basi, Istanbul 2014, TMK m. 1020, s. 1013

% SENGUL, M., Tapu Sicilinin Aleniyeti, Ankara 2013, s. 286

* SENGUL, s. 288

% Yarg. 13. HD., 3.7.2012, E. 2012/15389, K. 2012/17275 s.I1 k.1: “Sozlesmede diizenlenen baska bir
emlakg1 (simsar) araciligi ile taginmazin satig1 halinde tellallik ticreti (simsarlik iicreti) 6denecegine iliskin
hikim, taraflarca itiraz edilmeksizin imzalanmig olmakla ve aksi yonde yasa hikmi de bulunmamakla
sozlesme serbestisi ilkesi geregince gegerlidir ve s6zlesmenin taraflarini baglar. Davaci tellalin (simsarin)
iicrete hak kazandigi ve davalinin bu iicretten sorumlu oldugu gozetilerek davacinin alacagi yoniinden
gerektiginde bilirkisi incelemesi yapilarak neticesine gore hiikiim kurulmasi gerekirken yazili gerekge ile
davanin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir.” (www.khyk.kazancihukuk.com)

% Tiirk Borclar Kanunu, “simsar”dan tekil sz etmisse de, bu tutum birden fazla simsarin aym isle
ilgilenmeyecegi anlamina gelmez., Bkz. TOKSAL, B., Tiirk Ticaret Kanunu Serhi, C. II, Ankara 1991, s.
919; - Tiirk Bor¢lar Kanunu heniiz tasar1 halindeyken, {icreti hak etme zamanimni diizenleyen madde
metninin birinci fikrasina, birden ¢ok simsarin ayri ayri1 goérevlendirilmesi halinde asil sézlesmenin
kurulmasina kim sebep olmugsa onun simsarlik iicretine hak kazanacagi yoniinde bir ekleme yapilmasinin
uygun olacag goriisii ileri siiriilmiistir., KUNTALP, E. / BARLAS, N. / AYANOGLU MORALI, A. /
CAVUSOGLU ISINTAN, P. / iPEK, M. / YASAR, M. / KOC, 8., Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1’na
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yonelik birbirlerinden ayr1 ve bagimsiz veya birlikte faaliyette bulunmasi, yani is
sahibinin birden fazla simsarla anlagmasi miimkiindiir. Simsarlarin birbirlerinden ayri
ve bagimsiz faaliyette bulunmasi halinde, asil sdzlesmenin kurulmasi ile faaliyeti
arasinda nedensellik bag1 bulunan simsarin iicrete hak kazanacagi kabul edilmektedir'®.
Birden fazla simsarmn birlikte faaliyette bulunmak iizere gorevlendirilmesi durumunda

ise, paylar1 oraninda simsarlik ticretine hak kazanilir'®,

(vi) Simsar, sadece taraflar arasinda bir sézlesmenin kurulmasina aracilik eder.
Simsarin asil sozlesmenin taraflarii temsil yetkisi yoktur ve aracilik ettigi asil
sdzlesmenin tarafi degildir'®. Simsara s6zlesme ile temsil yetkisi verilebilir. TBK m.

520 f. 2°deki kural simsarin temsil yetkisine sahip olmasini saglamaz'®.

(b) Is sahibi: TBK m. 520 vd. hiikiimleri, simsarlik s6zlesmesinin diger tarafini
belirten higbir ifadeye yer vermemistir. TBK m. 520 f. 1 hikminin ilk climlesindeki,
“taraflar arasinda bir s6zlesme kurulmasi imkaninin hazirlanmasi” ibaresinde kullanilan
“taraflar” ifadesi, simsarlik s6zlesmesinin taraflarin1 degil, yapilacak olan sézlesmenin
(as1l sozlesme) taraflarini ifade etmek tizere kullanilmistir. Fransizca metinde ise (CO
Art. 412 /1) , “diger tarafa s6zlesme yapma firsatin1 (imkanini) bildirmek” ibaresinde
yer alan “diger taraf”, asil sozlesmenin diger tarafin1 degil, simsarlik s6zlesmesinin
diger tarafin1 ifade etmek igin kullanilmistir'®. TBK m. 523’te, “diger taraf” ifadesine
rastlanmaktadir; ama bu hukimde kullanilan “diger taraf” ifadesi asil s6zlesmenin diger
tarafini (liglincii kisi) ifade etmek i¢in kullanilmistir. TBK m. 525’te, “borclu” ifadesi ile
kastedilen, {ticretten indirimi talep edebilecek olan is sahibidir. Doktrinde ve
uygulamada ise simsarlik sdzlesmesinin diger tarafini ifade etmek iizere “vekélet veren

59107

(miivekkil)"® veya “is sahibi terimlerinin  kullanildigs  g6riilmektedir. Genel

fliskin Degerlendirmeler, Istanbul 2005, s. 252; Aym gériis igin bkz. YAVUZ, N., 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler, s. 761

01 BECKER, s. 83; -Yarg. 13. HD., 16.4.1987, E. 1987/1143, K. 1987/2296, TASDELEN, s. 83

102 GUMUS, s. 209

% AYHAN / OZDAMAR / CAGLAR, s. 358; TASDELEN, s. 5; GUNES, s. 8

1% AKYOL, S., Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, Istanbul 2009, s. 84

105 Bkz. HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 453; YAVUZ, s. 1275

106 TANDOGAN, H., Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. II, 5. Bas1 , Istanbul 2010, s. 380; BILGE,
s. 316; HATEMI / SEROZAN / ARPACI, 413; SAHINIZ, s. 1; GUMUS, s. 208; ARKAN, s. 190

07 ARSLANLLI, s. 14; YAVUZ, Borclar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 1275; ZEVKLILER, A. /
GOKYAYLA, E. Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 12. Basi, Ankara 2013, s. 604;
YALCINDURAN, T., Vekalet S6zlesmesinde Ucret, Ankara 2004, s. 53; KURT, s. 1437; YENiOCAK,
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anlamda vekalet sozlesmesinin diger tarafi i¢in, TBK m. 502 vd. hukimlerinde
kullanilan “vekalet veren” ifadesi, simsarlik sdzlesmesinin diger tarafin1 belirtmek igin
kullanildiginda karisikliga sebep olabilecektir. Bu sebeple, ¢alismamizda, is gérme
borcu doguran simsarlik sozlesmesinin diger tarafini ifade etmek iizere, “is sahibi”

terimi tercih edilmistir.

(i) Is sahibi, simsarlik s6zlesmesi geregi, kural olarak kendisi ile iiciincii kisi
arasindaki simsarlik faaliyetine bagh olarak asil sozlesme kuruldugunda ticret 6deme
borcu altina giren kimsedir. Diger yoniiyle, simsari, s6z konusu faaliyetler yoniinden,

araci olarak tayin eden kisidir'®,

(if) Simsarlik sozlesmesinde, is sahibi, tiketici de olabilir. Yargitay, 4077 sayili
(miilga) Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun®® déneminde, simsarlik sézlesmesini,
tiikketici islemi kapsamindaki bir s6zlesme iliskisi olarak gérmediginden, bu konudaki
ihtilaflarda genel mahkemelerin gorevli olacagii kabul etmistir*'®,

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’un'** 3 / k. maddesine
gore, “tlketici, ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel
kisiyi” ifade eder?. Tiiketici islemi ise, “mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel
kisileri de dahil olmak Uzere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun

adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda

U., Gayrimenkul Tellalli§1 (Tasinmaz Simsarlig1) S6zlesmesinde Tellallik Ucreti, IBD., C. 83, S. 6, 2009,
s. 3120

18 KURT, s. 1437

'“RG 8.3.1995, S. 22221

"% Yarg. 3. HD., 5.12.2005, E. 2005/12365, K. 2005/13137 s.I1 k.1: “Bir hukuki islemin 4077 sayili yasa
kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi i¢in yasanin amaci igerisinde taraflar arasinda mal ve hizmet
satisina iliskin bir hukuki islemin olmasi gerekir. Somut olayda, uyusmazlik; davaci (tellal) ile davali
(satic1) arasinda dava konusu gayrimenkuliin satimima aracilik etmek hususunda yapilan tellallik
sozlesmesinden kaynaklanan alacaga iliskindir. Dolayisiyla davaci ile davali arasinda bir alim-satim
sozlesme iliskisi bulunmamaktadir. 4077 sayili yasa kapsaminda her hangi bir sozlesme iliskisi de mevcut
degildir. Davanin bu haliyle genel mahkemelerde bakilmasi gerekirken tiiketici mahkemelerinin gorevine
girdiginden bahisle gorevsizlik karar1 verilmesi dogru goériilmemistir.” (www.kazanci.com)

" RG, 28.11.2013, 28835

"2 YAVUZ, C., Saticimin Satilanin (Malin) Ayiplarindan Sorumlulugu, istanbul 1989, s. 3: “Tiiketici,
kavram olarak, mesleki olmayan, kisisel ihtiyaglari i¢in bir mal ya da hizmet saglama sdzlesmesinde taraf
olan kisi seklinde tanimlanmaktadir.”; YAVUZ, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 61, dn. 50; -
Tiiketici islemini olusturan s6zlesmenin tiirii 6nemli degildir, her tiirlii s6zlesme sartlar1 varsa tiiketici
islemi olabilir., ALTOP, A., Tiirk Hukukunda, Avrupa Birligi Hukukunda ve Uygulamada Tiiketici
Kavrami, IKUHFD, C. III, S. 1- 2, 2004, s. 5; - Gergek kisi tiiketicinin; ogrenci, ev hanimi, avukat veya
profesdr olmasi fark yaratmaz., Alman medeni hukukunda “duruma bagli yaklasim olarak tiiketici
kavrami” i¢in bkz. WOLF, C./Von BISMARCK, M. (Cev. OZ, K.), “Tacir, Miitesebbis, Tiiketici — Ne
zaman Alman Medeni Kanunu, Ne Zaman Alman Ticaret Kanunu, Ne Zaman Tiiketici Hukuku Uygulanir
2”7, Hukuk Koprisi (Rechtsbriicke), S. 5, Istanbul 2013, s. 218
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kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sdzlesmeler de
dahil olmak tiizere her tiirlii sézlesme ve hukuki islemi” ifade etmektedir (TKHK m. 3/
). Gortildigi gibi, simsarlik s6zlesmesi de, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
kapsaminda, tiiketici islemi olarak gorilebilecek 6rnek hukuki islemler arasinda agikga
gosterilmistir. Boylece, yasada yapilan 6rneklendirme ile, tiketici igleminin dar anlamda
ve Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsamindaki sozlesmelerle siirlt sekilde
anlagilmasinin oniine gecilmistir™>. Tiketici islemi olarak tespit edildigi durumlarda,
simsarlik sézlesmesi, 6502 sayili Kanun kapsamina tabi olacaktir™'*. Bu kapsama giren
simsarlik sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda gorevli mahkeme; Tiketici
Mahkemesi’dir (TKHK m. 73). Diger yandan, sartlari bulundugunda tiiketici

kuruluslarina basvurma imkani mevcuttur™.

2. Asil sozlesmenin kurulmasina iliskin aracilik faaliyeti

Simsarin kurulmasi i¢in aracilik faaliyetinde bulunmay1 {istlendigi is sahibi ile

liciincii kisi arasindaki sdzlesmeye “asil sézlesme” denir®

. Asil sozlesme uygulamada
daha ¢ok tasinmaz satis sozlesmesi ve kira sdzlesmesi gibi sozlesme tipleriyle karsimiza
cikar. Simsarlik faaliyetinin konusu, cesitli islere iliskin sézlesmelerin kurulmasi

hususunda aracilik etmektir; bu y0Oniiyle simsar, konusu 6zel olarak belirlenmis bir

s SAHIN, T. / KiZiR, M., 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun Genel Esaslar,
Haksiz Sartlar ile Ayipli Mal ve Hizmetler Konusunda Getirdigi Yenilik ve Degisiklikler, THD, C. 9, S.
89, 2014, s. 70: “Yeni kanunla beraber, tiiketicinin taraf oldugu (karsi tarafin mal veya hizmet
piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak {iizere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya
onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler oldugu) eser, tasima, simsarlik, sigorta,
vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islem
tiikketici islemi olarak tanimlanmig; tartismalarin sonlandirilmasi amaglanmistir.”; - 6502 s.li TKHK m. 3
gerekgesinde belirtildigi tizere; “tiiketici islemi; eser, tagima, simsarlik, sigorta, vekélet, bankacilik ve
benzeri sozlesmeler de dahil olmak tizere kurulan her tiirlii sozlesme ve hukuki islemi ifade eder seklinde
yeniden tanimlanmistir. Bdylece uygulamada ortaya ¢ikan ve tliketici sdzlesmelerinin kapsaminin
daraltan yorumlarm da oniine gegilmis olacaktir”., BASOZ, L. / CAKMAKCI, R., Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun, 1. Basi, Istanbul 2014, s. 14; YILDIRIM, A., Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Tasaris1 Taslaginin Bazi1 Maddelerine Iliskin Degerlendirmeler, Gazi U. HFD, C. XVII,
S. 1-2,2013, s. 1020 vd.; ASLAN, i. Y., 6502 Sayili Kanuna Gore Tiiketici Hukuku, 4. Basi, Bursa 2014,
s. 20— 29.

1 Vekalet sozlesmesi yoniinden bkz. GUMUS, M. A., Tiirk — isvi¢re Bor¢lar Hukukunda Vekilin Ozen
Borcu, Istanbul 2001, s. 41 vd.

15 Bkz. TUTUMLU, M. A, 6502 Sayili TKHK’ya Gore Tiiketici Hakem Heyetlerinin Yetki ve Gorev
Smirlari, THD, C. 9, S. 89, 2014, s.116-119

16 «Aqil sozlesme” kavramina karsilik gelen “le contrat principal” veya “hauptvertrag” ifadeleri icin bkz.
RAYRAUX, Art. 413, n. 10 vd.; BRACHER, Art. 412, n. 2
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vekalet edimi Gstlenmistir™’. Simsarhik sézlesmesi, konusunun sozlesme kurulmasina
aracilik seklinde kendini gdsteren bir is gérmeyle sinirli bulunmasi yoniinden vekaletten
ayr111r118.

Asil  sozlesmenin  konusunun ne oldugu hususu, akdedilen simsarlik
sozlesmesinde aracilik faaliyetinin hangi nitelikte asil s6zlesmeye yoneldiginin tespitine
gore degisir. Tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesinde ise, asil sozlesme, tasinmaz tizerindeki
ayni veya sahsi hak kurulmasina iligkin bir s6zlesme olarak kargimiza ¢ikar.

Simsarlik sézlesmesinin konusunun, kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka,
kamu duzenine, kisilik haklarina aykiri veya imkansiz olmasi durumunda kesin
hiikkiimstizliik yaptirrmi  s6z konusu olacaktir. Diger bir ifadeyle, simsarlik
sozlesmesinde is gormenin konusu TBK m. 26 hiikmii kapsaminda kanunda 6ngoriilen
sinirlar  i¢inde oOzgiirce belirlenebilecek olup, TBK m. 27 hiikkmiine aykir
olmamalidir™®.

Simsar, asil sdzlesmenin kurulmasi i¢in aracilik etmeyi borglanir. Lakin simsar
i¢in bir is gorme (aracilik faaliyetinde bulunma) borcunun bulunmadigi, ayrica taahhiit
edilmedikge simsarin bir kiilfet altinda bulundugu ileri stiriilmiistir'?’. Bu bakimdan,
simsarlik sozlesmesiyle, simsarin sdzlesme konusu hizmeti gergeklestirme yoOnlnde
gercek anlamda bir borcu degil bir kiilfetinin bulundugu belirtilmistir'**. Ozellikle bu
goriis, Turk Hukuku’nda, Sahiniz ve Bozkurt tarafindan ileri sﬁrﬁlmﬁstﬁrlzz: Buna gore,
simsara karsi, edimin ifasinin talep ve dava edilemeyecegi, simsarin iicrete hak

kazanabilmesi i¢in {istlendigi kiilfeti yerine getirmek zorunda oldugu kabul

edilmektedir. Bu goriis, Isvicre Borglar Kanunu’nun 1911 tarihli revizyonla

"YAVUZ, s, 1275

“* TANDOGAN, C. 11, s. 380; YASASEVER, s. 665; -YHGK.., 7.10.2009, E. 2009/3-392, K.2009/410
(www.kazanci.com)

% TBK m. 27 hikminin elestirisi konusunda bkz. HATEMI, H., BK. 19 — 20 ve TBK. 27’nin
Kargilastirllmast  (Teblig), 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hikiimlerinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu (3 - 4 Haziran 2011, I11), Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2. Basi, Istanbul 2012, s. 95 -
97; TASDELEN, s. 35 vd.; OLGAGC, s. 278; -Simsarin rezervasyon anlagsmasi konusundaki gegersizlik
tartismalari igin bkz. WURDINGER, M. (Cev. OZ, K.), “Simsarin Rezervasyon Anlagmasi — quo
vadis?”, Hukuk Kdprisii (Rechtsbriicke), S. 5, Istanbul 2013, s. 239 -245

120 Aracilik ediminin teknik anlamda bir “bor¢”un konusunu olusturmayip bir “kiilfet”’in konusunu
olusturdugu yoniindeki kars: goriis igin bkz. BECKER, s. 76; SAHINIZ, s. 17; YALCINDURAN, s.
53, BOZKURT, s. 143; -Tandogan’a gore de; “Tellalin (simsar) zamaninin tamamint miivekkil (is
sahibi) i¢in ayirmamasi ve yapacagl islerin belirli bir igerigi bulunmamasi yiiziinden, onu dogrudan
dogruya icbar etmek giictiir; bu nedenle, tellalin ancak faaliyeti sonucunda akit gegerli olarak kurulmussa
iicrete hak kazanmasi, onu is gorme kiilfetini yerine getirmege zorlamak icin yeterli sayilmistir.”,
TANDOGAN, s. 380; YENIOCAK, s. 3121

121 yAvUZ, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 1279

2 SAHINIZ, s. 17; BOZKURT, s. 143
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degistirilmesi konusundaki tarihsel nedenlere ve kanun koyucunun iradesine’®® de
dayandirilmaktadir: Ciinkii simsar yiikiimlii olmamalidir ve bu nedenle boyle bir
vekaletin ifas1 i¢in dava acilamaz”'?* Turk Hukuku’nda ise, hakim goriis, simsarin
aracilik faaliyetini “kiilfet” degil, “borc” olarak kabul etmektedir'®:

Yavuz’a gore; simsar, bir sozlesme kurulmasi imkanini hazirlamak veya
sOzlesmenin kurulmasina aracilik etmek” ile yiikiimliidiir; yani simsar, is sahibi i¢in,
konusu 6zel olarak belirlenmis bir vekalet edimi iistlenmistir, o (Simsar), is sahibinin
yerine getirecegi faaliyetin karsiliginda ticret alacaktir*?®.

Arslanl’ya gore; vekalette oldugu gibi simsarlikta da simsar kendisine birakilan
iste aracilik yapmay1 bor¢lanmig sayilir; ama simsar simsarlik sdzlesmesi ile taahhiit
ettigi araciligin sonucunu, yani asil sézlesmenin kurulmasini lizerine almis degildir127.
Bu kapsamda, simsar, is sahibinin miistahdemi olmadigi gibi faaliyetinin zaman ve
tarzini diledigi gibi tayin edebileceginden, aracilik taahhiidiiniin ifas1 istenebilse dahi bu
talebin, hukuken infazi miimkiin olmaz'?®. Fakat simsarin aracilik hususunda higbir
cabasi yoksa is sahibi bu yiizden ugradigi zararin tazminini isteyebilir'?®.

Yasasever de, simsarin, yalniz aracilik etmeyi borglanacagini, is sahibinin
mistahdemi olmadigini ifade etmekle birlikte, Isvicre ve Alman hukuklarinda ise
simsarin aracilik yapma hususunda bor¢lanmadigini ve araciliin is sahibi tarafindan
istenemeyecegini, yalniz sozlesme kurulmayinca iicret talep edilemeyeceginden
simsarin, dolayisiyla araciliga zorlanmis olacagini belirtmistir'°,

Imregiin, aracilik faaliyetini simsarin asli borcu olarak gérmiislal; Hatemi de

simsarlik sézlesmesini karsilikli bor¢ yiikleyen bir vekalet tiirli olarak nitelemistir'>2.

123 . . . s : .
1909 Tasarisinda simsarin edim borcunu igeren hiikiim, Isvigre kanun koyucusu tarafindan

reddedilmistir, BECKER, s. 76

' BECKER, s. 76; SAHINIZ, s. 17

% Bkz. YAVUZ, s. 1122; ARSLANLLI, s. 209; YASASEVER, s. 665; IMREGUN, s. 147; HATEMI /
SEROZAN / ARPACI, s. 455; KURT, s. 1440; GUMUS, s. 211 vd.; DALAMANLLI, L. / KAZANCI,
F./ KAZANCI, M., Ilmi ve Kazai I¢tihatlarla Borglar Kanunu (m. 372 — 544), C. IV, Istanbul 1990, s.
163; SENGUL, s. 286

% yAVUZ, s. 1275

¥ ARSLANLLI, s. 209

% Bkz. ARSLANLLI, s. 209

» Bkz. ARSLANLLI, s. 209

130 YASASEVER, s. 665; -Isvicre Federal Mahkemesi, simsarin uzun siire hareketsiz kalarak aracilik
yoniinde her hangi bir girisimde bulunmamasini sézlesmeye aykirilik olarak nitelendirmis ve simsarin is
sahibinin menfaatini koruma borcuna aykirilik teskil ettigini belirtmistir (Semaine Judiciaire 2000/1 No.
21,s.321), POROY / YASAMAN, s. 284,

BLIMREGUN, O., Kara Ticareti Hukuku Dersleri, 12. Basi, istanbul 2001, s. 147

2 HATEMI / SEROZAN / ARPACIL, s. 455

27



Kurt, simsarin temel borcunun iki tarafi bir araya getirerek sozlesme yapmalarina
aracilik etmek oldugunu ifade etmistir*®,

Konuya iliskin olarak, Giimiis, ayrica sunlart yazmaktadir: “Her ne kadar
simsarlik ticretini talep hakkinin dogmasi, condictio iuris (yasal kosul) olarak vekalet
verenin (is sahibinin) istedigi sozlesmenin istedigi sartlarda akdedilmis olmasini
gerektirse de; bu sonug simsarin simsarlik faaliyetinde bulunma borcu altinda olmadig:
anlamina gelmez. Simsarlik faaliyetinde bulunmasi simsarin asli yiikiimiidiir. Lakin bu
yiikiim, eser sOzlesmesindeki yliklenicinin eser meydana getirme borcu gibi edim
yiikiimii niteligi tasimadigindan simsardan ifas1 dava edilemez”***.

Bize gore, iicreti hak etme zamaninin sozlesmenin kurulmasi yonindeki yasal

kosula135

baglanmasi, simsarin asil soOzlesmenin kurulmasma yonelik aracilik
faaliyetinde bulunma borcunu, kiilfet haline doniistiirmez. Bu baglamda, aracilik
faaliyetinin, simsarin asli borcu oldugu kabul edilmelidir. TBK m. 521 f. 1’in, Simsar1
odullendirme ya da simsarin borcunu kiilfete doniistiirme gibi bir fonksiyonu yoktur;
aksine s6z konusu hiikiim, simsarin baglandig1 sozlesmeye karst muhtemel keyfiyetini
onun (simsar) yonlinden olumsuz bir yasal sonucla tehdit ederek, simsarin Ucret
alacagini asil sozlesmenin kurulmasi anina Gtelemektedir. Simsarlik sdzlesmesinde,
sadece aracilik faaliyetinin sonucunda asil sdzlesmenin kurulamamasinin rizikosu
simsara yuklenir. Diger bir ifadeyle, Simsar yoniinden sézlesmenin baglayici sonucunun
kanun tarafindan kuvvetlendirilmesi s6z konusudur; bu cercevede TBK m. 521 f. 1
hikminid simsari ifaya zorlamak igin ongoriilmiis emredici olmayan bir diizenleme

136

olarak degerlendirmek gerekir—". Kald1 ki borgta borglu bor¢lanmig oldugu davranisi

¥ KURT, s. 1440

B4 GUMUS, s. 211 vd

35 SIRMEN, L., Tiirk Ozel Hukukunda Sart, Ankara 1992, s. 84: “Kanuni sart (Rechtsbedingung,
condicione juris), gercek anlamdaki sartlar gibi, varlik kazanmis bir hukuki isleme sonradan katilan
olgulardwr. Bir islemin etkisi kanundan otiirii gelecege iliskin ve gerceklesmesi siipheli bir olguya
baglanmissa, kanuni sart s6z konusu olur”.; -Gergekten, kanuni (hukuk?) sart, teknik anlamdaki sart gibi
taraflarin iradesine degil, dogrudan dogruya bir kanun hiikmiine istinat eder, AKINTURK, T., Sart ve
Miikellefiyet Kavramlari Uzerinde Bir Inceleme, AUHFD, C. 27, S. 3-4, 1970, s. 227

B¢ _Siber ise, simsarlik sdzlesmesinin, “germanik anlamda bor¢” (= Schuld im germanischen Sinne)
dedigi bir edim yilikiimiinii ihtiva ettigini ileri siirmektedir; bu tiirde simsarlik s6zlesmesi yoniinden hukuk
diizeninin serbest irade ile yerine getirilecek edime avantajlar saglamasi seklinde tezahiir ettigi, boylece
simsarin sézlesmenin kurulmast icin ugrasi gdstermek zorunda oldugu ifade edilmistir., ADAY, N., Ozel
Hukukta Yiiklenti Kavrami ve Sonuglari, Istanbul 2000, s. 58, dn. 268’den naklen: SIBER, H., Der
Rechtszwang im Rechtsverhéltnis nach deutschem Reichsrecht, Leipzig 1903, 67; - Von Buchka da,
simsarlik s6zlesmesini, dolayli edim yiikiimleri arasinda zikretmektedir; bu tir borclarda edim yukimi
ya edimin yerine getirilmesine bir takim avantajlar saglanmasi ya da ihmalinin elverigsiz hukuksal
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yerine getirmedigi takdirde alacakli borg¢luya ifa veya tazminat davasi agarak onu
zorlayabildigi halde, kiilfette hukuk diizeni diger bir kisiye, kiilfet yiikiimliisiine kars,
kiilfeti olusturan davranis1 yerine getirmeye iliskin bir talep ve dava hakki

tanimamustir’®’.

Iste is sahibi bakimindan ifa talebinin cebri icrasi giic olsa bile
madalyonun arka yiizi tamamen bos degildir, simsar da kiilfet yiikiimliisii gibi simsarlik
faaliyetini yerine getirmediginde sadece bazi haklarin1 kaybetmekle kalmaz; ¢ilinkii is
sahibinin kosullar1 gerceklestiginde ugradigi zararin tazminini isteme hakki
bulunmaktadir. Kiilfet nitelemesinin dogal bir sonucu olarak, is sahibi simsara karsi bu
konuda aynen ifa veya tazminat davasi agip onu zorlayamayacaktir™®, Bu kabuliin ise
tam anlamiyla kanunumuzun 6ngordiigii bir sonu¢ olmadigi kanaatindeyiz. Nitekim
kanun koyucu, simsarlik so6zlesmesini, tesadiifi bir s6zlesmeden ziyade is gérme borcu
doguran139 bir sézlesme olarak gordiigiinden, bir i goérme borcu doguran vekalet
sOzlesmesinin borg yiikleyen bir alt dal1 olarak diizenlemistir.

Vekalet sozlesmesinin konusunun maddi fiillerden olustugu durumlarda, “maddi
fiillere iliskin vekalet” (Tathandlungsauftrag) kavramiyla karsilasilacaktir; burada
vekilin, is sahibi i¢in hukuki muamele ya da hukuki muamele benzeri is yapmak
dolayisiyla haklar kazanmasi ya da borglar yiiklenmesi s6z konusu degildir'*. Simsarlik
sozlesmesi, maddi fiillere iligkin bir vekalet tlridur. Simsarin asli yiikiimiiniin niteligi
geregi (simsarin zamaninin tamaminit is sahibi i¢in ayirmamasi ve yapacagi islerin

141

belirli bir igeriginin bulunmamasi sebebiyle™") onu dogrudan dogruya ifaya zorlamak

sonuglarla tehdit edilmesi yoluyla glivenceye alinmaktadir., ADAY, s. 61, dn. 278 — 279’dan naklen: VVon
BUCHKA, G., Die indirekte Verbflichtung zur Leistung, Leipzig 1904, 1 — 2 — 44.

“7 OGUZMAN, M. K. / OZ, M. T., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, 11. Basi, Istanbul 2013,
s. 18; EREN, F., Borglar Hukuku Genel Hukiimler, 16. Basi, Ankara 2014, s. 45; TEKINAY, S. S. /
AKMAN, S./ BURCUOGLU, H. / ALTOP, A., Tekinay Borg¢lar Hukuku, 7. Basi, Istanbul 1993, s. 31
vd.; ANTALYA, O. G., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. Basi, Istanbul 2013, s. 15; -“Obligenheit,
incombance” kavramim karsilamak tizere, “kiilfet” yerine “yiiklenti” terimini 6neren Hatemi’ye gore,
yiiklentiler, bor¢larin ifasinda degil haklarin kullanilmasinda s6z konusu olur; bu davranis kurallar1 karst
tarafa bir “ifa talebi”, bir talep yetkisi vermez., HATEMI / GOKYAYLA, s. 23; - Yiiklentilerin kars:
tarafa bir ifa talebi saglayip saglamadig1 konusundaki tartismalar igin bkz. ADAY, s. 22 — 55; -Toksal,
yiiklentiyi ifa yontemindeki serbestinin, simsarin bagka kisi ve konularla da ilgilenmesi imkanini tabii
kildigini ifade ederek, “yiiklenti” deyimini kullanmistir. Buna gore isi verenin talimat olanagi, sonucun
nicelik ve niteligine miinhasir kalir., TOKSAL, s. 915

' Bkz. BOZKURT, s. 143

139 ERDEM, N., Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi ve Davalari, Ozel Hiikiimler C. II, Ankara 1988, s. 2

0 yavUZ, s. 1121; -T. andogan ise konuyu su sekilde degerlendirmektedir; “simsarlik sdzlesmesini
maddi fiillere iliskin vekaletin 6zel bir g¢esidi olarak goérmektedir: zira, simsar temsil yetkisini haiz
olmayip sadece bir sdzlesme yapma olanagini gosterme veya akit Oncesi goriismelere ve pazarliga
katilmak suretiyle aracilikta bulunur.”, TAN DOGAN, s. 360

1“1 TANDOGAN, s. 380
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guctur. Diger bir ifadeyle, yapacagi isler yoniinden simsari ifaya zorlamaktaki giicliik, is
gorme borcunun niteliginden ileri gelmektedir. Yargitay da, simsarlik sézlesmesinin
“simsar ile bu sézlesmeyi imzalayan kisi arasinda (is sahibi) karsilikli hak ve borg
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doguran bir sdzlesme oldugu goriisiindedir.

3. Ucret

Simsarlik sézlesmesinin unsurlarindan bir digeri de simsara ddenecek ucrettir
(TBK m. 520 vd); yani simsarlik sozlesmesinin ivazli (karsilikli) olmasi, yasal
tanimindan da anlasilacagi gibi zorunludur. Buna karsilik, TBK. m. 502 f. son’a gore,
ticret vekaletin kanuni ve zorunlu bir unsuru degildir; ancak sézlesmede sart edildigi
veya teamiil bulunan durumlarda vekil, iicret isteme hakkima sahiptir'*®., Simsarlik
sOzlesmesinin {icretli olmasi, onu vekaletten ayiran unsurlardan biridir. Simsarlik
sozlesmesi, kanuni taniminda (TBK m. 520 f.1) belirtildigi gibi ticretli bir sdzlesmedir,

su durumda karsilikli bor¢ yiikleyen bir vekalet tiiriidiir**.

145

Ucret, simsarlik

sozlesmesinin zorunlu ve kanuni bir unsurudur=". Demek ki, bir s6zlesme iligkisinin

2 YHGK., 3.11.2010, E. 2010/19-559, K. 2010/546 (www.kazanci.com.tr); -YHGK.., 7.10.2009,
E. 2009/3-392, K. 2009/410 s.I1 k.1: “Tellallik (simsarlik) s6zlesmesi tellal (simsar) ile bu sozlesmeyi
imzalayan kisi (is sahibi) arasinda karsilikli hak ve bor¢ doguran bir sdzlesmedir. Davact hiir iradesi ile
bir s6zlesme diizenlemistir. Davalinin, bu soézlesme geregince iizerine diisen edimleri yerine getirdigi,
sozlesmeye konu olan tasinmazin makul siire igerisinde satigina aracilik ettigi konusunda bir uyusmazlik
bulunmamaktadir. Bu durumda, davali imzaladigi so6zlesme geregince kararlastirilan iicretten
sorumludur.” (www.kazanci.com); - Yarg. 13. HD., 11.3.1996, E. 1996/1614, K. 1996/2226 s.Ii k.1
“Tellallik (simsarlik) s6zlesmesinin tellal (simsar) ile tellalin (simsar) hizmetinden yararlanan kisiler
arasinda karsilikli hak ve yiikiimliilikleri icerecek sekilde (taginmaz simsarlifi yoniinden) yazlh
dizenlenmesi gerekir. Bu yon sozlesmenin gegerlilik kosuludur ve dogrudan g6z oniinde tutulmasi
gerekir.” (www.kazanci.com); OLGAG, s. 277

" YAVUZ, s. 1131; TANDOGAN, s. 364; YALCINDURAN, s. 97; BOZKURT, s. 118; AKINCL §S.,
Roma Borglar Hukuku, Konya 2013, s. 169: “Roma Hukukunda vekalet sozlesmesi licretsizdi. Bu
nedenle vekilin iicret 6deme borcu bulunmamaktaydi. Ancak yiiksek hizmetler olarak goriilen doktorluk
avukatlik gibi islerin bir hizmet degil vekalet sézlesmesine konu olacag: kabul ediliyordu. Fakat alinan
iicret alelade bir iicret degil seref iicreti olarak nitelendiriliyordu.”; BASPINAR, V., Vekilin Ozen
Borcundan Dogan Sorumlulugu, 2. Basi, Ankara 2004, s. 78: “Vekalet sozlesmesi, taraflarca iicret
kararlastirilmaksizin yapildiginda eksik iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir. Ancak bu sézlesmenin,
tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sodzlesme olarak yapilmast da mimkiindiir. Gergekten de, iicret
kararlastirildig: takdirde vekalet, tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesme niteligi kazanir.”

1 HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 455

> TANDOGAN, s. 380; YAVUZ, s. 1275; BILGE, s. 312; YASASEVER, s. 665; KURT, s. 1431;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 654; SAHINiZ, s. 8; BOZKURT, s. 119; YENIOCAK, s. 3122;
-YHGK., 7.10.2009, E. 2009/3-392, K. 2009/410 s.Ii k.1: “Yasal diizenlemede, tellallik (simsarlik)
sozlesmesinde licret 6gesinin yan sira igerigi de belirlenmistir; diger bir deyisle yasaca (BK. m. 404
-TBK. m. 520-) iicret bu sézlesmenin zorunlu ogesi olarak ongoriilmiis ve konusu da bir sézlesmenin
yapilmast olanagint hazirlamak ya da yapilmasina aracilik etmekle smirlandirilmistir. Boylece tellallik
sozlesmesi vekillik sézlesmesinin, konusu belirli ve tellalligin her zaman iicrete hak kazandigi ézel bir
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simsarlik sdzlesmesi olabilmesi i¢in {icret bulunmasi zorunlu bir unsurdur.

Simsarlik sozlesmesi, agik veya ortiilii (zzimni) bigimde tcret unsurunu mutlaka
icerir. Simsar, iicretini is sahibinden talep edebilir; bu yoniiyle iicret 6deme borcu, is
sahibinin borglarindan en &nemlisidir. Oyle ki, TBK. m. 521 — 525 arasinda, sadece

196 Ucretsiz  olmasi

simsarin ticret alacagina ilisgkin hiikimler bulunmaktadir
kararlagtirilmis bir s6zlesme, ancak bir adi vekalet olarak nitelendirilir. Fakat bor¢clanma
iradesi olmaksizin bagkasi yararina bir hizmet yapma, vekalet sozlesmesinin
kurulmasina da yol agmaz™’. Ornegin, hatir icin®®, yani bir s6zlesme kurma iradesi
bulunmaksizin, karsiliksiz ve sorumluluk yiiklenmeksizin komsusunun evine kiraci
bulan bir kimsenin bu faaliyeti dolayisiyla vekalet iliskisinin dogdugu da kabul
edilemez.

Simsarlik Gicretini talep hakki simsarlik s6zlesmesinin hemen kurulmasiyla degil,
simsarlik faaliyeti sonucunda asil s6zlesmenin kurulmasiyla meydana gelir (TBK m.
521 f. 1)*°. Simsarin iicret alacagmin dogumu igin simsarhk faaliyetinin konusu asil
s0zlesmenin is sahibinin istegine uygun ve hukuken gecerli olarak kurulmasi ve asil
sOzlesmenin kurulmasi ile simsarin faaliyeti arasinda da nedensellik baginin bulunmasi
gerekmektedir. Bu sartlar birlikte gergeklesmeden kural olarak iicrete hak kazanilamaz.
Bu agidan simsarin borcunun degil kiilfetinin bulundugunu ileri siiren goriise gore,
simsar, s0z konusu aracilik faaliyetini yerine getirmezse, sadece licret alacagi elde
edemeyecektir. Fakat sozlesmede aksi kararlastirilabilecegi gibi isin niteliginden de aksi
sonuca varilabilir', Ayrica simsarin faaliyeti sonucunda kurulan asil sézlesme
geciktirici kosula baglanmis ise, licret kosulun gergeklesmesi halinde d6denir (TBK m.
521 f. 2). Simsarlik sdzlesmesinde simsarin yapacag giderlerin kendisine is sahibince
O0denecegi kararlastirilmigsa, asil so6zlesme kurulamasa bile simsarin yaptigi giderler

Odenir (TBK m. 521 f. son). TBK. m. 525’¢ gore, “sozlesmede asir1 bir iicret

cesidi olarak diizenlenmis ve o nedenle de bu baglamda genel olarak vekillik s6zlesmesi kurallarinin
uygulanmasi hitkme baglanmistir.” (www.kazanci.com)

“YAVUZ, s. 1278

" Bkz. YAVUZ, s. 1130

8 Hatir Iliskileri (Gefalligkeitsverhiltnis) yoniinden bkz. HATEMI / GOKYAYLA, s. 18 vd.

9 BECKER, H. (Cev. DURA, S.), Isvi¢cre Borglar Kanunu Serhi, Ikinci Béliim, Cesitli Sézlesme
fliskileri (m. 184 — 551), Yargitay Yayimi No: 24, 1993, s. 753; - Yarg. 13. HD., 30.10.1989, E.
1989/3454, K. 1989/6194 s.Ii k.a: “Hazirlik ve tavassut, akdin icrasi ile sonuclanirsa tellal ticrete hak
kazanir ( BK. m. 405; TBK m. 521 f. 1). Olayda, daval1 ile liglincii kisi arasinda aracilik yapilan satis akdi
gergeklesmediginden davacilar ticret talebinde bulunamazlar. Davalinin esas sozlesmeyi yapmaktan
vazgecmis olmasi sonuca etkili degildir.” (www.kazanci.com)

150 BGE 103 11 129; JdT 1978 1 150, YAVUZ, s. 1279; POROY / YASAMAN, s. 284
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kararlastirilmigsa, bor¢lunun istemi tizerine bu iicret hakim tarafindan hakkaniyete uygun
olarak indirilebilir’. Asirt iicretin indirilmesi, sadece belirli konulara iligkin simsarlik
sozlesmeleri bakimindan degil, her tiirlii simsarlik sézlesmesi bakimindan bir ihtiyag
olarak ortaya cikabilir®®. TTK. m. 22 hiikmiine gore, tacir sifatim1 haiz borglu, Tirk
Borglar Kanunu’nun 525’inci maddesinde ongoriildiigii gibi asirt licretin indirilmesini
isteyemeyecektir.

Simsar, simsarlik s6zlesmesiyle is sahibine karsi istlendigi sadakat ve 6zen
borcuna aykirt davranarak asil sdzlesmenin diger tarafi ti¢iincii kisi menfaatine hareket
eder veya durustluk kurallarina aykiri surette is sahibinin karsisinda yer alan {igiincii
kisiden ticret sozil alirsa, iicrete ve yaptig1 giderlere iligskin haklarini kaybeder (TBK m.
523). TBK m. 523’te kullanilan “diger taraf” ifadesi, asil s6zlesmenin diger tarafi
tictinct kisiyi ifade etmek i¢in kullanilmistir. TBK m. 523, kurulan sdzlesmenin karsi
tarafindan diiriistliik kuralina aykir1 olarak “licret sozii almadan” bahsedilse de soz
konusu ifade, genisletici yorumla “mameleki menfaat s6zii alma” olarak okunmalidir™.

Simsarlik ticreti taraflarca serbestce belirlenebilir. Ne var Ki ticretin miktar
konusunda anlagsmaya varilamamasi sozlesmenin zorunlu unsurunun eksikligi anlamina
gelmeyecektir; bu yoniiyle TBK m. 552 hiikkmii tamamlayici bir diizenleme
icermektedir™?: “Ucret, belirlenmemisse tarifeye, tarife yoksa teamiile gore ddenir”. Bu
hikmun “tespit edilemeyen (icret, tarife varsa tarifede ongorilen Gcretin 6denmesiyle
ifa edilir; tarife yoksa, miitad olan iicret mukavele edilmis sayilir” (OR. Art. 414)

seklinde anlasilmasi gerekir154.

Eger bir teamiil yoksa, -her ne kadar TBK m.522 bir
dogrudan atif hiikkmii igermese de- simsarlik iicretinin miktarinin hakim tarafindan
takdir edilecegi disiiniilmektedir™. ikinci bolimde, simsarlik ticreti daha ayrintil
incelendiginden, burada sadece simsarlik s6zlesmesinde ticretin dogum ve tespiti ile tabi
oldugu hiikiimlerden genel olarak s6z edilmistir.

TBK m. 524’e¢ gore, “evlenme simsarlifindan dogan iicret hakkinda dava
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agilamaz ve takip yapilamaz”'®®. Evlenme simsarhigi iicretinin iadesi istenemez™’.

1 YAVUZ, s. 1282

B2 GUMUS, s. 213

3 YENIOCAK, s. 3122

®YYAVUZ, s. 1281; RAYRAUX, Art. 414, n. 1 vd.

5 GUMUS, s. 221; SAHINIZ, s. 179

56818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nun 408. maddesinde kullanilan, “iicrete hak bahsetmez” seklindeki ibare,
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 524. maddesinde, burada bir eksik borcun séz konusu oldugu
gozetilerek, “licret hakkinda dava agilamaz ve takip yapilamaz” sekline doniistiirilmekle, bu hikmin
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Evlenme simsarlig1 iicreti, tabii (eksik) borc olarak nitelendirilmektedir®® **°. Gergi,

mehazdaki karsiligina uygun bir bigimlendirme yapilmistir: OR Art. 416 su sekildedir: “Evlenme
araciligindan, dava edilebilen bir simsarlik iicreti talep hakki meydana gelmez., YAVUZ, s. 1279; Von
TUHR, A. (Cev. EDEGE, C.), Borglar Hukukunun Umumi Kismi, C. I, Ankara 1983, § 4, I; -
Erzurumluoglu, evlenme simsarligindaki tcretin eksik bor¢ niteliginde diizenlenmesini su sekilde
elestirmektedir: << Borglar Yasasinin 81. maddesine gore “hukuka veya ahlaka aykiri bir sonucun
gerceklesmesi amactyla verilen sey geri istenemez”. Maddede agik¢a ifade edilmeyen simsarlik faaliyeti
ahlaka aykir1 oldugu igin mi ? eksik bir faaliyet ya da borgtur. Eger boyle ise, televizyonlarda hemen her
kanalda yapilan “izdiva¢” programlari ne anlama gelmektedir? >>, ERZURUMLUOGLU, s. 94;
EREN, s. 91: << Evlenme simsarligini, temel iliskinin yasalligi dolayisiyla ‘muhabbet simsarligindan’
ayirt etmek gerekir. Muhabbet simsarlari, birbirleri ile hukuki iliskileri bulunmayan insanlar1 {icret
karsiliginda bir araya getirirler. Boyle bir iliski tam olarak ahlika ve hukuka aykiridir >>.; OGUZMAN /
0z, C.1, s.19; - Simsar, iicret disinda, evlenme simsarlig1 sozlesmesinde yapacag: giderlerin kendisine
Odenecegi kararlagtirilmigsa, giderlerini isteyebilecegi gibi dava da edebilir (TBK m. 521 f. 3)., Bkz.
TASDELEN, s. 33

" _ Uygulamada evlenme simsarlari, iicreti heniiz evlilik sézlesmesi yapilmadan pesin almakta ve
kendileri agisindan dogacak sikintilarin 6niine boyle gegmektedirler., GULERCI, F. A. / KILINC, A.,
6098 Sayili TBK ile Karsilastirmali Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2011, s. 66; TEKINAY /
AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 28; -Giimiiy ise, is sahibi, evlenme meydana geldikten sonra —
once degil- gecerli bir bor¢ olmayan iicret edimini yerine getirirse, bu durumun evlenme simsari icin
yasal iktisap sebebi olusturacagini ve yerine getirilen edimin sebepsiz zenginlesme hiikmiine dayali
olarak dahi istenemeyecegini ifade etmektedir., GUMUS, s. 210

'8 _Eksik borglarin teminat altma almip almamayacagi hususu doktrinde tartismahdir. Eren, evlenme
simsarligindan dogan iicret borglar1 eksik bor¢ oldugundan, kefalet veya ayni teminat altina
alinamayacagini, takas edilemeyecegini, borcun taninmasi yoluyla normal bir bor¢ haline
doniistiiriilemeyecegini, ayni sekilde bu tiir borglarin ceza kosuluna da tabi tutulamayacagini ifade
etmektedir.,, EREN, s. 90 vd.; -Evlenme simsarligi sozlesmesinin marka ile temin edilmesi halinde,
markanin evlenme simsarinin iicret alacagini temin ettigi rehin veren tarafindan ispat edilene dek “marka
rehni sdzlesmesi” paraya ¢evrilebilir. Ancak bdyle bir ispatin paraya ¢evirmeye yetismemesi ve sonradan
gerceklesmesi halinde elde edilen Ucretin iadesi istenemez. Bu konuda bkz. TUZUNER, O., Marka
Rehni So6zlesmesi ve Uygulanacak Hukuk, 1. Bast, Istanbul 2007, s. 35, dn. 101; - Evlenme simsarinin
iicret alacagina kefalet konusunda ise bkz. AYAN, S., Kefalet S6zlesmesinde Kefilin Sorumlulugu, 1.
Basi, Ankara 2013, s. 225 vd.; TANDOGAN, C. Il, s. 725; DOGAN, G. B., Roma Hukukunda Eksik
Bor¢ (Obligatio Naturalis) (yayimlanmamms ylt.), Istanbul 2006, s. 117; -Evlenme simsarinin iicret
alacaginin kiymetli evraka baglanmasi halinde, TBK m. 605 f. 1 hilkmii kiyasen uygulama alani bulacagi
yoniinde bkz. BOZKURT, s. 397

19 _yarg. 15. CD., 8.4.2013, E. 2012/2119, K. 2013/6375 s.l k.1: “Saniklar hakkinda Samsun Cumhuriyet
Bagssavciligimin ... iddianamesi ile dolandiricilik sugundan dolayt kamu davasi agilarak sikayetcinin
amcasimin oglu ile birlikte 19.8.2008 tarihinde Bafra’dan Samsun’a gelirken Bafra’da kéydeki
arkadaslardan bir bayanmin telefonunu aldiklar:, Samsun’a geldiklerinde bayanin telefon numarasini
aradiklari, telefona cevap veren bayanin var demesi iizerine sikayetginin bayana ‘amcamin oglu askere
gidecek, cinsel iliskiye girmesi i¢in bir bayan gonderir misin’ dedigi, bayanin gonderirim diye cevap
verdigi, sikayetcinin 200,00 YTL ve anlastigi ve Z... Bankasi'nin yaninda beklemeleri halinde yanlarina
bir bayan génderecegini parayr ona vermelerini séyledigi, sikayet¢inin yaminda amcasimin oglu ile
birlikte bulugma yerinde beklemeye basladiklari, samik H. bulusma yerine gelerek gsikayetcilerle
konustugu ve 200,00 YTL parayi aldigi daha sonra bayanin gelecegini séyleyerek ayrildig, sikayetcilerin
bekledikleri bayan gelmeyince dolandwldiklarini anlayarak sikayet¢i olduklart olayda; Hukuki diizenin
baz1 alacaklar bakimindan borglusuna dava ve cebri icra yoluyla zorlama hakki vermedigi borglarin, eksik
borglar oldugu, eksik borcun miieyyidesinin hukuk diizeninde bulunmadigi, talep edilebilir ancak dava
edilmez oldugu, hakim tarafindan resen dikkate alinacagi, kumar ve bahis borglar1 ile evlenme
tellalligindan dogan borglarin bu kapsamda oldugu gozetildiginde, yargilama sirasinda sikayetinden
vazgecen miistekinin anlatimindan ve tim dosya kapsamindan, sanik S.’nin, miistekiyi aramadig1 aksine
miigteki tarafindan telefonla arandig1 F.’in kendisini siirekli rahatsiz ettigini, kendisinden cinsel iligkiye
girmek amaci ile bayan istedigini, kendisinin yardimei olamayacagini sdylemesine ragmen sikayet¢inin
ikna olmadiginin bunun {izerine H.’yi gonderip 200,00 YTL parasini aldigini, 25,00 YTL’sini H.’ye
verdigini, kendisini sikayetcinin ¢ok bunaltmig olmasi sebebi ile bu sekilde hareket ettigini savunmasi,
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Bati’da tarihi birikim sonucu evlenme araciligi (¢opgatanlik) dolayisi ile ticret alinmasi
ahlaka aykir1 sayilmissa da bizde ayni tarihi birikim yoktur; buna ragmen TBK m. 524
hiikkmiine yer verilmis oldugundan, bizde bu madde “ahlaki vazife” temeline
dayandirilabilecektir'®. Fakat MK m. 134 f. 1’e paralel bicimde evlenme simsarlig
sOzlesmesinin diger tarafinin evlenecek kimselerle (erkek veya kadinla) simirh
tutulmamasi; evlenme kurumunun mahremiyetiyle ilgili 6nemli bir ahlaki sorun oldugu
gibi 6zellikle kirsal kesimde evliligin diger tarafinin bagkasi tarafindan secilmesine de
sebep olabilmektedir.

Evlenme simsarligindan dogan {icretin eksik bor¢ olarak nitelendirilmesi,
simsara sdzlesmeye aykir1 davranma keyfiyetini vermez. Ornegin evlenme simsarligi
s0zlesmesi kapsaminda sadakat yiikiimliiliigiine ve bu yiikiimliiliikten dogan sir saklama
borcuna aykirilik simsarin bu baglamda zarardan sorumlu tutulmasimi gerekli kilar
(TBK m. 112).

savunmasinin aksinin kanitlanmamasi, diger yandan fuhus kapsaminda ahlaka ve hukuka aykiri istegin
kargilanmamasinin ne sekilde hileli davranis oldugu agiklanmadan, hukuki ihtilaf kapsaminda olan ve
unsurlar1 olugmayan suctan sanigin beraati yerine yazili sekilde hiikiim tesisi hukuka aykiridir”
(www.kazanci.com).; -Yarg. 3. HD., 4.2.1999, E. 1999/504, K. 1999/627 s.I1 k.1: “Davacinin evlenmek
amaciyla ve iyi niyetle hareket etmesine karsin davalilarn tamamen koti niyetli olduklari dosya
kapsamindan agik¢a anlagilmaktadir. Evlenme islemine aracilik yapmak ise ne yasa ve ne de ahlak
kurallarina aykir1 degildir. Somut olayda sozii edilen iliskinin ise Bor¢lar Kanununda ifadesini bulan
“evlenme tellallig1 (simsarlig1)” (-milga- BK. m. 408; TBK m. 524) kurumu ile ilgisi bulunmamaktadir.
Gergekten de kanun, evlenme tellallig1 i¢in dava hakki tanitmamakta ve fakat edimin muteber bir sekilde
ifa edilebilecegini kabul etmektedir. Su var ki davalilarin eylemi gayri ahlaki olup davacinin iyi
niyetinden yararlanmaya yonelik dolandiricilik sugunu olusturmaktadir. Nitekim bu eylemlerinden dolay1
da cezalandirilmis bulunmaktadirlar. Bundan ayri olarak, normal bir aile diizeni kurmaktan baska bir
amag¢ gutmeksizin s6zii edilen parayr davali Ahmet’e veren davaciin amaci (temel saiki) ahlaka aykir
sayllamayacagindan ve oOzellikle bu gibi durumlarda serbest iradesiyle ifada bulundugu
sOylenemeyeceginden otiirli verilen seyin iade talebine (...) engel olamamalidir. O halde davali Ahmet
hakkindaki istem usuliine uygun olarak arastirilmali ve varilacak sonug dairesinde bir karar verilmelidir.
Eksik inceleme ile ve yanilgili degerlendirme sonucu hiikiim kurulamaz” (www.kazanci.com).

' HATEMI / GOKYAYLA, s. 22 vd.; AKEV, S. T., Turk Hususi Hukukunda Kumar ve Bahis,
Istanbul 1964, s. 92; HATEMIi / SEROZAN / ARPACI, s. 457; Evlenme simsarligindan dogan iicret
borcunun dogustan eksik bor¢ oldugu; bu borcun kamuoyunda muteber iken kanun koyucu tarafindan
miisbet karsilanmadig1 yoniinde bkz. DEMIRAY, M., “Roma Hukukundan Tiirk Hukukuna Eksik Borg
Kavrami”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. I, Istanbul 2009, s. 584; - Bilge’ye gére, bu hiikmiin
yasada diizenlenmesinin sebebi, toplumun ve ailenin temelini teskil eden ve ahlaki bir karakter tasiyan
evlenme kurumunun iktisadi bir pazarlik konusu haline getirilmemesi diisiincesidir., BiLGE, s, 317;
YASASEVER, s. 674; DOGAN, s. 117; TASDELEN, s. 32; -Kaplan’a gore, evlenme simsarlig1 ahlaka
aykiri sayildigi i¢in evlenmeye aracilik etme bir iicret hakki bahsetmez ve simsar iicret igin dava acamaz.,
KAPLAN, i., Bor¢lar Hukuku Dersleri Genel Hitkiimler, 6. Basi, Ankara 2012, s. 50
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4. Taraflarin Anlasmasi

Simsarlik sdzlesmesi, bor¢ doguran, rizai bir s6zlesme 01up161; taraflarin (simsar

162

ve ig sahibi) karsiliklt ve birbirine uygun irade beyanlar1 ile kurulur™°. Cogunlukla

oneri beyani ig sahibi tarafindan, kabul ise simsar tarafindan yapilmaktadir'®.
Sozlesmelerin kurulmasi hakkindaki genel hiikiimler (TBK m. 1 vd.), kural olarak
simsarlik sozlesmesine de uygulanir.® TBK m. 503, TBK m. 6 hikmiine nazaran
vekalet sozlesmesinin Ortiilii kabul ile kurulmasma iliskin 6zel bir dizenleme
ongormektedir. TBK m. 503’e gore, “Kendisine bir igin goriilmesi onerilen kisi, bu isi
gorme konusunda resmi sifata sahipse veya isin yapilmasi mesleginin geregi ise ya da
bu gibi isleri kabul edecegini duyurmussa, bu Oneri onun tarafindan hemen
reddedilmedikce, vekalet sozlesmesi kurulmus sayilr”. TBK m. 503’Un
uygulanabilmesi igin, vekilin sozlesme konusu isi resmi sifati geregi veya mesleginin
geregi olarak gormesi ya da bu isleri yapacagmi alenen bildirmesi gerekir'®.
Gunumuzde simsarlar resmi bir sifata sahip degildir; aracilik serbest bir faaliyet olarak
gorilmektedir. Diger taraftan, simsarlik meslek olarak yapilabilir; dolayisiyla aracilik
isinin yapilmas1 mesleginin geregi olan kimseler yoniinden isin goriilmesi kendisine
onerildiginde, bu Oneri hemen reddedilmedikge, simsarlik sézlesmesinin kurulmus
sayilacagi kabul edilir. Simsarlik sézlesmesinin gegerliligi, kural olarak herhangi bir
sekle tabi degildir. Bu cgercevede, sozlesmenin s6zlli veya oOrtiilii kabul ile kurulmasina
hicbir engel yoktur. Ne var ki TBK m. 520 f. 3 hiikmii bu kurala bir istisna getirmistir:
“Tagimnmazlar konusundaki simsarlik sézlesmesi, yazili sekilde yapilmadikca gecerli
olmaz”.

Taraflar, birbirine uygun irade beyanlariyla bir yandan s6zlesmeyi kurarken,
diger yandan da sdzlesmenin igerigini tespit ederler; dolayisiyla, irade beyanlarinin
birbirine uygunlugu, so6zlesmenin objektif ve siibjektif biitlin esasli noktalarini

icermelidir®®®.

161 Rizai sozlesmeler konusunda bkz. EREN, s. 223

2\/on TUHR, C. I, § 24

'8 TASDELEN, s. 34

%4 Bkz. YAVUZ, s. 1140

% ARAL, F./ AYRANCI, H., Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 9. Basi, Ankara 2012, s. 395

% EREN, s. 231; - Ayrica, bu konuda bkz. OGUZMAN / OZ, C. I, s. 155; TEKINAY / AKMAN /
BURCUOGLU / ALTOP, s. 78; ANTALYA, s. 11 vd.; HATEMi / GOKYAYLA, s. 28 vd.
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Simsarlik s6zlesmesinin objektif esaslt unsurlari (tipik unsurlari);

e s gorme borcu (Asil sdzlesmenin kurulmas: firsatin1 gésterme veya
sOzlesme goriismesi igin aracilik faaliyetinde bulunma borcu),
e Ucret (Simsarlik iicreti),

olup, TBK m. 520’den anlasildigi gibi, simsarlik sozlesmesinin meydana
gelmesi icin simsarlik faaliyetinin tiiri*®’ ve bu faaliyet kapsaminda kurulacak asil
sdzlesmenin konusu ve hukuki niteligi'® ile simsara iicret 6denmesi hususlarinda
simsar ile i sahibinin, diger bir ifadeyle simsarlik s6zlesmesinin taraflarinin anlagmis
olmas1 gerekmektedir'®. Hatemi, simsarin vekélet gorevinin kapsamiimn, sézlesmenin
giiven kuramina gore yorumlanmasi ile belirlenebilecegini ileri sirmektedir’”®. Burada
yalnmiz hukuki islemlerin yapilmasina iliskin vekaleti ilgilendiren TBK m. 504 f. 2
hiikmii uygulanmaz. Fakat TBK m. 504 f. 1 hiikmiiniin, vekaletin kapsaminin nadiren
sozlesmede ayrintili bicimde belirtildigi maddi fiillere iliskin vekalette de
uygulanabilecegi kabul edilmektedir'™. TBK m. 504 f. 1’e gore, “vekaletin kapsami,
sozlesmede agikga gosterilmemisse, goriilecek isin niteligine gore belirlenir”. Cok defa
taraflarin agik iradeleri olmasa bile, vekilin (simsarin) vekaletinin kapsamini belirleme
konusunda, is gdrmenin konusu isin niteligi, is gérme ile varilmak istenen amag, olayin
ozellikleri ve bu konudaki teamiiller g6z 6niinde tutulabilecektir".

Simsarlik s6zlesmesinin siibjektif esasli noktalar1 ise, diger sozlesmelerde
oldugu gibi, sozlesmenin icerigine taraflarca birlikte konulan veya kars: tarafin bilgisi
altinda yalniz bir tarafca sozlesmeye sokulmasi mutlaka istenilen noktalar olup, bunlar
da s6zlesmenin kurulmasinin esasli noktalarini olustururm. Ornegin, asil sézlesmenin
(tasinmaz satis sozlesmesi) konusunu olusturan tasinmaza belirli bir bedelin iistiinde

alic1 bulunmasi, taginmaz simsarlig1 sdzlesmesini yapma iradesinin de zorunlu kosulu

7 ATF 90 11 92 = JdT 1965 | 37, SAHINIZ, s. 47

' jrade beyanlar sozlesmenin sebebi iizerinde de birbirine uygun olmalidir., EREN, s. 232; Von
TUHR, C. |, § 24; TASDELEN, s. 34; -Gergekte, simsarlik s6zlesmesinde kurulmasi 6ngoriilen asil
sozlesme ile kurulan asil sozlesmenin hukuki nitelikleri bakimindan tam bir ayniyet bulunmasi
gerekmez., SAHINIZ, s. 226

1 Bkz. SAHINIZ, s. 12

O HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 455

I TANDOGAN, C. Il, s. 393

Y2YAVUZ, s. 1144

' EREN, s. 235 vd.
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olarak 6ngoriilebilecektir'™.

Kanun, tasinmaz simsarligi disinda, simsarlik sézlesmesinin gegerliligini sekle
baglamamuistir. Yalnizca simsarlik sézlesmesinin yapildigi zamanki miktar veya degeri
6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'”® m. 200 f. 1°deki sir1 gectigi takdirde
kural olarak senetle ispat olunmasi gerekir (HMK m. 200 vd.). Tasinmaz simsarligi
disindaki simsarlik sozlesmelerinde, sdzlesmenin yazili bicimde yapilmasi, gecerlilik
sekli degil; ispat sekli olabilir'®. Simsarlik sézlesmesinin kurulmas: yoniinde taraf
iradelerinin uyustugunu, simsarlik sozlesmesinin varligmmi ispat yukd, MK. m. 6
geregince, kural olarak, bu hususta menfaati bulunan, bundan kendi lehine hak ¢ikaran
tarafa aittir'’’,

Simsarlik sézlesmesinde, gerek simsar gerek is sahibi tam ehliyetli olmalidir.

Ayirt etme gliciine sahip is sahibinin ergin olmamasi veya kisith olmasi durumunda,

kanuni temsilcileri onlari temsilen simsar tayin eder’’.

74 Bkz. SAHINIZ, s. 48

" RG, 12.1.2011, S. 27836

176 Yarg. 11. HD., 3.12.1990, E. 1989/7667, K. 1990/7730 s.l1 k.1: “Taginmaz mal tellallig1 (tasinmaz
simsarlig1 s6zlesmesi) disindaki tellalliklar i¢in sdzlesmenin yazili olarak yapilmasi yasal bir zorunluluk
degildir. Yani bu tiir tellalliklarda yazili bigim ancak ispat kosuludur. Su halde, taraflar arasinda da
taginmaz mal tellalligi diginda bir tellallik s6z konusu oldugundan bu s6zlesmenin yazili olarak yapilmasi
gerekli degildir. Taraf vekilleri, tellallik s6zlesmesinin s6zlii yapildiginda birlestiklerine gore, bu tellallik
sozlesmenin kuruldugu anlasilmis bulunmaktadir. Taraflar arasinda tellallik sozlesmesi (simsarlik
sozlesmesi) olusmasina gore, bu sodzlesme hiikiimlerini davacmin yerine getirdigi ve ticrete hak
kazandigin1 ispat etmesi gerekir. Taraflar arasinda tellallik sozlesmesi yapildigi kabul edildiginden,
davacinin tanikla dahi bu s6zlesmeyi yerine getirdiginin ispati olanaklidir.” (www.kazanci.com)

7 Bkz. KURU, B./ ARSLAN, R./ YILMAZ, E., Medeni Usul Hukuku, 22. Basi, Ankara 2011, s. 370
vd.; - Ayrica, bir borg iligkisinin varligini ispat yiikiiniin taraflar arasinda yer degistirmesine iligkin olarak
bkz. YAVUZ, C., Fransa’da Ispat Kiilfeti ile Hgili Son I(;tihat Gelismeleri, YD., C. 9, S. 1-2, 1983, s. 45
vd.; NART, S., Alman ve Tiirk Hukukunda Senetle ispat, DEUHFD, C. 9, S. 1, 2007, s. 207 - 232; -
Yarg. 11. HD., 6.2.1979, E. 1978/5877, K. 1979/495 s.l1 k.1: “Taraflar arasinda diizenlendigi anlasilan
09/01/1976 tanzim tarihli 150.000 liralik iptali istenilen ve malen kaydini igeren emre muharrer senedin
gayrimenkul satig tellalligt (tasmnmaz simsarlifi sozlesmesi) nedeniyle diizenlendigini davali
savunmasinda belirttigine gore senedi talil etmistir. Bu itibarla beyyine kiilfetinin (ispat yiikil) davaliya ait
olmasi gerekirken davacrya yiikletilmis olmasi yerinde degildir.”, (www. kazanci.com, TURK, A,
Kambiyo Senet Bor¢lusu Tarafindan Acgilan Bedelsizlige ve Hiikiimsiizliige Dayali Menfi Tespit
Davalarimin Gosterdigi Ozellikler, DEUHFD, C. VII, Ozel Sayi, Prof. Dr. Irfan Bastug Anisina
Armagan, Izmir 2005, s. 367)

1 TASDELEN, s. 34; OGUZMAN / OZ, C. |, s. 81 vd.
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§ 2. SIMSARLIK SOZLESMESININ HUKUKI NiTELIiGi

VE BENZER IS GORME SOZLESMELERI ILE
KARSILASTIRILMASI

|. Simsarhk sozlesmesinin hukuki niteligi

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nda “vekalet iligkileri” iist baghgi altinda
dokuzuncu bolumun dglncii ayriminda vekalet benzeri iliski olarak diizenlenen
simsarlik sozlesmesi, is gérme amacina yonelen vekalet sdzlesmesinin, kapsami
siirlandirlmis ve karsihikli borg yiikleyen bir alt dali olarak gériilebilir'™. Simsarlik
s0zlesmesi, konusunun sézlesme kurulmasina aracilik seklinde kendini gosteren bir is
gormeyle sinirli bulunmasi yoniinden de vekaletten ayrlhrlso. Bunun yaninda, simsarlik
sOzlesmesi, ivazli bir sozlesmedir.

Simsarlik sozlesmesiyle simsar is sahibine karst is gérme borcu (simsarlik

181

faaliyetinde bulunma borcu) altna girer>. Turk Hukuku’nda, Isvigre ve Alman

doktrininin aksine®® hakim goriis, simsarin aracilik faaliyetini bir “kiilfet” degil, bir

183

“pborg” olarak kabul etmektedir=". Yargitay da, simsarlik s6zlesmesinin “simsar ile bu

sOzlesmeyi imzalayan kisi arasinda (is sahibi) karsilikli hak ve bor¢ doguran bir

5,184

s0zlesme oldugu goriistindedir. Bu kapsamda, simsarlik sozlesmesinin, tam iki

tarafa borg yiikledigi kanaatindeyiz'®®. Ayrica TBK m. 520 f. 2 hiikmiinden de ayni

' Bkz. YAVUZ, Tirrk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 605; BILGE, s. 312; KURT, E., s. 1431;
HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 455

" TANDOGAN, C. II, s. 380; YASASEVER, s. 665; -YHGK.., 7.10.2009, E. 2009/3-392, K. 2009/410
(www.kazanci.com)

¥ Bkz. yuk. § 1, 111, B, 2

182 Bkz. SAHINIZ, s. 16; BOZKURT, s. 142

% Bkz. yuk. § 1, 111, B, 2, dn. 125’te ad1 gegen yazarlar

184 Bkz. yuk. § 1, Ill, B, 2, dn. 142°deki Yargitay kararlar1; - Ayrica bkz. Yarg. 13. HD., 29.5.2002, E.
2002/407, K. 2002/6360 s.i k.a: “Tellallik (simsarlik) sozlesmesi tellal (simsar) ile bu sozlesmeyi
imzalayan kisi (is sahibi) arasinda hak ve bor¢ doguran bir sézlesmedir. Oyle olunca davali davaciya karst
sozlesme ile yiikiimlendigi ticretten sorumludur.” (YKD., C. 28, S. 12, 2002, s. 1816; GUNAY, s. 1536)
5 YAVUZ, s. 1275; GUMUS, s. 208; ARSLANLLI, s. 209; YASASEVER, s. 665; IMREGUN, s. 147;
HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 455; KURT, s. 1440; DALAMANLI / KAZANCI / KAZANCI,
s. 163; SENGUL, s. 286; KALKAN, B., Tiirk Hukukunda Gabin, Istanbul 2004, s. 88; -Aksi yondeki
goris, Sahiniz ve Bozkurt’un ileri siirdiigii gibi, simsar igin bir is gorme (aracilik faaliyetinde bulunma)
borcunun degil, “kiilfet”in s6z konusu olacagini kabul etmekle, simsarlik sdzlesmesini eksik iki tarafa
borg yiikleyen sozlesme olarak gormektedir., SAHINIZ, s. 18 - 19; BOZKURT, s. 143; -Eski bir goriis
ise, simsarlik sozlesmesini tek tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme olarak gérmekle, bu giin simsarlik
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sonucun ¢ikarilabilecegi kabul edilmektedir®

. Su halde, simsarin, simsarlik sd6zlesmesi
ile ig gébrme borcu altina girmesi, is sahibinin ise bir licret 6demekle ylikiimli olmasi
karsisinda, simsarlik sozlesmesi karsilikli bor¢ yiikleyen nitelikli bir vekalet
sozlesmesidir. Bu sebeple, “simsarlik sozlesmesine, kural olarak vekalete iliskin
hiikiimler uygulanir” (TBK m. 520 f. 2). Simsarlik sozlesmesi, maddi fiillere iliskin
vekaletin 6zel bir ¢esidi oldugundan, TBK m. 504 f. 2 hiikmii, simsarlik s6zlesmesinde
uygulama alan1 bulmayacaktir; zira bu hiikiim, kural olarak sadece hukuki fiillere
(islemlere) iliskin vekalette uygulama alam bulabilecektir™’. Vekilin yapacagi isler
arasinda sozlesme kurmak varsa temsil yetkisinin varligi kabul olunur, simsarlikta bu

kural uygulanmaz*® 189,

. MaddT fiillerin yapilmasi igin temsil yoluna bagvurulamaz

Simsarlik s6zlesmesi, rizai bir sozlesmedir; zira bu s6zlesme taraflarin birbirine
uygun karsilikli irade beyanlari ile kurulur. Simsar ile is sahibi arasinda siirekli bir
hukuki baglanti yokturlgo. Diger bir ifadeyle, simsar ile is sahibi arasindaki iligki gecici
nitelikte olup, siirekli aracilik etmeyi borglanmamistir. Simsar, zamaninin tamamini da

191 Doktrinde, is sahibinin ifa menfaatinin zamana yayginhiginn,

192

is sahibi i¢in ayirmaz
stirekli bir sozlesme iliskisine viicut verecegi kabul edilmektedir—. Bu cercevede
taraflar arasinda “giliven iligkisi” meydana gelir; boylece taraflar ve 6zellikle simsar

“sadakat borcu” altina girer'®,

sozlesmesinin iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesme oldugu yoniinde ise doktrinde ve uygulamada fikir
birligi bulunmaktadir.; -Tek tarafa bor¢ yiikleyen s6zlesme teorisine iliskin agiklama ve bu goriisteki
yazarlar icin bkz. SAHINIZ, s. 13 vd.; TASDELEN, s. 36 vd.

¥ TASDELEN, s. 37

¥7SAHINIZ, s. 25; YAVUZ, s. 1143; GUMUS, s. 208

*® AKYOL, s. 84

%9 CIHAN, H., Temsil Yetkisinin Verilmesi Ve Kapsaminin Belirlenmesi, 1. Basi, Istanbul 2011, s. 5

¥ YAVUZ, s, 1275

I TANDOGAN, s. 380

192 SAHINIZ, s. 18; - Is sahibinin ifa menfaatinin zamana yayginhiginin, siirekli bir sézlesme iliskisine
viicut verecegi diisiincesi 6gretide agirhk kazanmaya baslamistir., GUMUS, s. 208; ERKAN, U. V.,
“6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Vekalet Sozlesmesinde Vekalet Verenin Ucret Odeme Borcu
Disindaki Diger Borglar1”, AUHFD, C. 62, S. 2, 2013, s. 442 vd.; -Buna karsilik, vekalet sdzlesmesi
temelinde yapilan tartigmalarda, vekalet s6zlesmesinin ani edimli bir s6zlesme olabilecegini kabul edenler
de bulunmaktadir. Konuya iliskin ayrintili agiklamalar i¢in bkz. YAVUZ, s. 1135; SARI, S., Vekalet
Sozlesmesinin Tek Tarafli Olarak Sona Erdirilmesi, Istanbul 2004, s. 43 - 48; Selici, vekalet iliskisinin
ani edimli veya siirekli borg iligkisi dogurdugunu tespit edebilmek i¢in her somut olayda kurulan vekalet
iliskisinde vekilin yiikiimlendigi edim borcunun 6nem kazanacagini ifade etmektedir., SELICI, O.,
Borglar Kanununa Gére Soézlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1976, s. 27;
-Sahiniz ise, sozlesmenin kurulmasi ile birlikte, taraflar arasinda Slrekli benzeri bir borg iligkisinin
meydana gelecegini ileri siirmiistiir., SAHINIZ, s. 18; -Ayrica siirelerine gore edim cesitleri hakkinda
bilgi icin bkz. EREN, s. 107 vd.; ANTALYA, s. 37 vd.

% SAHINIZ, s. 19

39



II. Simsarhk sozlesmesinin  benzer hukuki iliskilerle

karsilastirilmasi

Simsarlik sozlesmesinin farkli goriiniimleri, 6zel tiirleri ve uygulama alanlar
vardir'™®. Bunun diginda, simsarlik sdzlesmesinin, is gérme borcu doguran vekalet
s0zlesmesinin borg yiikleyen bir alt dali olarak, diger is gorme so6zlesmeleri ile vekalet
sOzlesmesinden ayrilan yonleri bulunmaktadir.

Biz, bu kisimda, simsarlik sozlesmesi ile iligskisi de gozetilerek, simsarliktan
ayrilan yonleri bakimindan sadece vekalet, komisyon, pazarlamacilik ve acentelik

s0zlesmesini inceleyecegiz.
A. Vekalet sozlesmesi ile karsilastirilmasi

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun dokuzuncu bdélimiini olusturan 502 ila 525.
maddeleri arasinda “vekdlet iliskileri” bashigi altindaki birinci ayrimi, “vekalet
sozlesmesi” (TBK m. 502 — 514) basligin1 tasimaktadir. Bu diizenleme sekline gore, bir
yanda “vekdlet sozlesmesi” diger yanda ise “vekdlet benzeri iliskiler * (TBK m. 115 -
525) yer almig, bunlarin hepsini igeren bir list kavram olarak da “vekdlet iliskileri” Ust
baslhigi tercih edilmistirlg5. Bu boliimiin iiglincii ayriminda ise, “simsarlik sézlesmesi”
(TBK m. 520 — 525) diizenlenmistir.

3

Tirk Borglar Kanunu m. 502 f. 1’de, bir i3 gérme borcu doguran ‘“vekalet
sozlesmesi” su sekilde tarif edilmektedir: “Vekalet s6zlesmesi, vekilin vekalet verenin
bir isini gormeyi veya islemini yapmayi tistlendigi sozlesmedir”. Vekalet sdzlesmesinin
kanuni tanimi, bu durumda, soyle yapilabilecektir: Vekalet sozlesmesi, vekilin s6zlesme
ile belirlenen isi gérmeyi veya islemi yapmayi bor¢landigi ve vekilin yerine getirecegi
edimin kanunda diizenlenen bagka bir s6zlesmenin konusuna girmedigi, buna karsilik

s0zlesme ve teamiil olan durumlarda vekilin iicrete hak kazandig bir sézlesmedirl%.

%% Bkz. yuk. 8§ 1, Il, B, dn. 51; - Ayrica, simsarlik s6zlesmesi ile satig i¢in birakma sézlesmesinin
karsilastirmasi icin bkz. TEOMAN, N., Satim I¢in Birakma Sézlesmesi (Konsinye Satim), Istanbul 1989,
s.33-34

% YAVUZ, s. 1120; -Vekalet sozlesmesinin Tiirk Bor¢lar Kanununda diizenlenmis bazi1 6zel ¢esitleri
vardir. Bunlar, kredi mektubu, kredi emri, simsarlik s6zlesmesi, komisyon sdzlesmesi gibi tlirlerdir. Tiirk
Borg¢lar Kanununda bu tiirlere iliskin 6zel diizenlemeler mevcuttur., ZEVKLILER, A. / ERTAS, S. /
HAVUTCU, A. / AYDOGDU, M. / CUMALIOGLU, E., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler ve Ozel
Borg iliskileri Ana flkeler, Izmir 2013, s. 620

*YAVUZ,s. 1120
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Simsarlik s6zlesmesi, kapsami sinirlandirilmis ve karsilikli borg yiikleyen
nitelikli bir vekalet tarudur. TBK m. 520 f. 2’de, “simsarlik sézlesmesine, kural olarak
vekalete iliskin hiikiimler uygulanir.” denilmesinden ve Turk Borg¢lar Kanunu’nun
“vekalet iliskileri”ni diizenleyen dokuzuncu bolimiiniin {iclincii ayriminda
duzenlenmesinden, simsarlik sézlesmesinin vekaletin bir alt ¢esidi oldugu sonucuna
varilmaktadir™®’. TBK m. 520 f. 2 hilkmi, kiyasen bir atif hitkmii olup, vekélet
s0zlesmesi hiikiimleri, biinyesine uygun distiigii Ol¢iide (kural olarak) simsarlik
s0zlesmesine de uygulamrlgs, Hukuki islemlere iliskin vekalet gibi simsarlik
sOzlesmesiyle Ortlismeyen hiikiimler simsarlik soézlesmesinde uygulama alani
bulmayacaktir. Simsarlik sozlesmesi, ©6zel bir vekalet tiirii oldugundan, vekalet

s0zlesmesinden ayrilan yonleri de bulunmaktadir:

(a) Simsarlik sozlesmesi konusunun soézlesme kurulmasina aracilik seklinde
kendini gosteren bir i gérmeyle smrli bulunmasi yoniinden vekaletten ayrilir',
Simsarlik sézlesmesinde, is géorme borcunun kapsami, vekalet sozlesmesindeki kadar
genis degildir. Simsarlik s6zlesmesinin konusu asil sézlesmenin kurulmasina iliskin
aracilik faaliyetinde bulunmaya yonelik belirli bir is gérme borcu ile sinirlandirilmistir.
Simsarlik s6zlesmesi, maddi fiillere iligkin vekaletin 6zel bir ¢esidi oldugundan, hukuki
islemlere iliskin vekaletten de ayrilir. Ornegin, TBK m. 504 f. 2 hiikmii, hukuki
islemlere iliskin vekalette uygulama alani1 bulurken, simsarlik s6zlesmesinde uygulama
alan1 bulmayacaktir. Maddi fiillerin yapilmasi i¢in temsil yoluna basvurulamaz;
simsarlik sozlesmesinde de, simsarin kural olarak temsil yetkisi bulunmamaktadir.
Ayrica simsarlik, sozlesme olmasi itibariyle tek tarafli bir irade agiklamasi ile
verilebilen “temsil”den de sirf bu 6zelligi sebebiyle ayirt edilebilir®®. Bu agiklamalar
cercevesinde, simsar is sahibi adina sézlesme yapmayip, yalnizca sodzlesmenin
yapilmasi igin aracilik ettigi halde, vekil duruma goére vekalet veren adina s6zlesme de

yapabilir®.

7 TANDOGAN, C. 11, s. 380; YAVUZ, s. 1277; BILGE, s. 312; MIMAROGLLU, s. 497; HATEMI /
SEROZAN / ARPACI, s. 455; KURT, s. 1431; SAHINIZ, s. 19;: GUMUS, s. 208; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 604

9 GUMUS, s. 208

Y TANDOGAN, C. 11, 5. 380; YASASEVER, s. 665; -YHGK.., 7.10.2009, E. 2009/3-392, K. 2009/410
(www.kazanci.com)

20 AKYOL, s. 84

201 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 604
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(b) TBK m. 502 f. son’a gore, Ucret, vekéletin kanuni ve zorunlu bir unsuru
degildir; sadece sozlesmede sart edildigi veya tedmiil bulunan durumlarda vekil, ticret
isteme hakkima sahiptir’®. Simsarlik sozlesmesinde ise ticret kanuni ve zorunlu bir
unsur olup, simsara ucret 6denmesi gerekir. TBK m. 521 f.1’e gore, simsarlik ticretini
talep hakk: simsarlik faaliyeti sonucunda asil sézlesmenin kurulmasiyla meydana gelir;
gelgelelim bu hiikiim emredici olmayip aksine diizenleme de yapilabilir. Ucretsiz
olmasi kararlagtirllmis bir sdzlesme, adi vekalet olarak nitelendirilir. Fakat bor¢lanma
iradesi olmaksizin bagkasi yararmma bir hizmet yapma, vekalet sozlesmesinin

kurulmasina da yol agmaz®.

(c) TBK m. 510 f. 1’e gore, “vekalet veren, vekaletin geregi gibi ifasi igin
vekilin yaptig1 giderleri ve verdigi avanslari faiziyle birlikte 6demek ve yiiklendigi
borglardan onu kurtarmakla yukimludir”. Buna karsilik, TBK m. 521 f. son’a gore,

“simsarlik  sozlesmesinde simsarin yapacagi giderlerin  kendisine ddenecegi

kararlastirilmissa, simsarin faaliyeti sozlesmenin kurulmasiyla sonuglanmamis olsa bile
giderleri odenir”. Boylece vekilin aksine simsarin yapacagi giderlerin kendisine
Odenecegi kararlastirilmigsa ona (simsara) giderleri 6denir; aksi halde simsarin aracilik
faaliyetine iliskin giderleri kendisinde kalacaktir®®. Bununla birlikte, gerek vekilin
gerekse simsarin giderlere iligskin talep hakkinin dogumu, ©ngoriilen sonucun
gerceklesmesine bagli degildir; kural olarak fiilen gergeklestirilmekle giderler

istenebilir?®,

(d) Konumuzu olusturan taginmaz simsarligr s6zlesmesinde, TBK m. 520 f.3
hikkmii, gecerlilik sekli olarak “yazili sekil” ongormektedir. Bunun diginda, gerek
simsarlik sozlesmesi gerekse vekalet icin “yazili sekil” gegerlilik sekli degil, ispat sekli

olarak karsimiza ¢ikabilir.

%2 YAVUZ, s. 1131; ZEVKLILER, A. / AYDOGDU, M. / PETEK, H., Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 6. Basi, Ankara 1998, s. 366; YALCINDURAN, s. 97; NART, S., Borclar Hukuku Genel
Hukimler — Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 270

% Bkz. YAVUZ, s. 1130

2% TASDELEN, s. 14

2 YAVUZ, s. 1181
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B. Komisyonculuk sozlesmesi ile karsilastiriimasi

Uygulamada, simsarlik sozlesmesiyle en sik Kkaristirilan sozlesme tiirii
komisyonculuk sdzlesmesidir. Ulkemizde, simsarlik iicreti, cogunlukla, belitli bir yiizde
seklinde kararlagtirnldigindan “komisyon” terimi sik¢a kullanilmaktadir®®. Buna bagli
olarak, “taginmaz simsarlig1 sozlesmesi” yerine, “emlak komisyonculugu” veya daha

kisa adiyla “emlakcilik™ yaygin bir ad haline gelmistir207

. Ayni sekilde, “simsar” yerine,
“komisyoncu” terimi de siklikla kullanilmaktadir. Komisyoncu, kanunda ayrica
diizenlenen komisyon sézlesmesinin (TBK. m. 532 - 546) tarafidir ve “simsar” yerine
“komisyoncu”  denilmesi  hatalidir. Bu sebeple, sozlesmelerin niteliginin
belirlenmesinde, sadece sozlesmedeki ibareler ve taraflara bicilen etiketlere
bakilmamali, sdzlesme bir bitiin olarak g6z 6niinde bulundurulmalidir®®,

Tiirk Borglar Kanunu’nun on birinci boliimiinii olusturan 532 ila 546. maddeleri
arasinda “komisyon sézlesmesi” baghg altinda; “alim veya satim komisyonculugu”
(TBK m. 532 — 545) ve “diger komisyon isleri” (TBK m. 546) diizenlenmistir. Bu
hiikiimlerde, alim satim komisyonculugu sézlesmesi ayrintili sekilde diizenlenmis,
TBK m. 546 f. 1-2 ise, tasima isleri komisyonculugu hakkindaki 6zel hiikiimler sakli
kalmak suretiyle (m. 546 f. son), alim satim komisyonculugu hiikiimlerinin kiyasen
uygulanacagi diger komisyonculuk faaliyetlerini hiikiim altina almistir. Borclar
kanunumuzun disinda da baska 6zel komisyonculuk tiirlerine iliskin diizenlemeler
bulunmaktadir. Ornegin, TTK m. 917 — 930 arasinda, “Tasima isleri komisyoncusu”

209

bashigr altinda, tasima komisyonculugu sozlesmesi diizenlenmistir Uygulamada

2% SAHINIZ, s. 170; -Komisyon, bir ise aracilik yapan kimseye 6denen para olarak ifade edilmektedir.,
MUTLU, L., Hukuk Sozliigii, istanbul 2004, s. 198

2" BOZKURT, s. 59; Mecburi Standart Tebligi’nde de (OSG — 2003 / 59 sayili Teblig, RG, 8.7.2003, S.
25162), “taginmaz simsarlig1” yerine hatali olarak “emlak komisyonculugu” ifadesine yer verilmistir. (m.
0.0.2).

% YHGK., 4.11.1964, 876/635 s.li k.1: “Iki taraf arasinda s6zlesme yapilmasinda, aracilik etme simsarlik
niteliginde bir istir. Taraflar arasinda yazilan yazilarda komisyon, komisyoncu sozlerinin kullanilmis
olmas1 hukuki iliskinin komisyon sayilmasim gerektirmez.”(AD., S. 5-6, 1965, s. 711 vd.), BERZEK, s.
179; TD., 18.4.1963, E. 1962/5146, K. 1963/1885 s.l1 k.1: “Taraflar arasindaki yazigmalarda komisyon
kelimesinin kullanilmasi satis akdinin, satici firma ile davali arasinda yapilmis ve satis bedelinin de satici
firmaya akreditif yolu ile dogrudan dogruya ddendiginin anlasilmig bulunmasi karsisinda, davaci ile
davali arasinda bir tellallik (simsarlik) miinasebetinin bulundugunu kabule mani olmaz.”, (BATIDER, C.
I1,S. 4,s.700, IMREGUN, O., Bilirkisi Raporlar1 (1971 — 1982), Istanbul 2000, s. 76)

2 TTK m. 917 f. 1’e gore tagima isleri komisyonculugu sozlesmesi ile komisyoncu iicret karsiliginda
esya tasitmayr Ustlenir. Bu bakimdan yolcu tagima isinde aracilik yapan kimseyi tasima isleri
komisyoncusu saymak miimkiin degildir. Doktrinde, yolcu tasima islerine aracilik yapilmasi durumunda
komisyon sozlesmesine iliskin hiikiimler degil vekalet hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi ileri
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emlak komisyoncusu diye bilinen kisilerin gercekte genellikle simsar niteliginde
olduklarin1 da bir kez daha belirtmek gerekir: Cunki ¢ogunlukla taginmaz alict ve
saticilarin1 bulusturmakla yetinmektedirlerm.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 532 f. 1°’de alim satim komisyonculugu s6zlesmesi su
sekilde tarif edilmektedir: “Alim veya satim komisyonculugu, komisyoncunun iicret
karsiliginda, kendi adina ve vekalet verenin hesabina kiymetli evrak ve taginirlarin alim
veya satimimi istlendigi sozlesmedir”. Buna gore, alim satim komisyonculugu
s0zlesmesi, komisyoncunun kendi adina ve vekalet veren hesabina tasinir mal veya
kiymetli evrak alim satim islemi yapma borcu altina girdigi, buna karsilik vekalet
verenin komisyoncuya belli bir ticret (komisyon) édemeyi yitkiimlendigi sozlesmedir®™.

Komisyon ve tasima komisyonculugu da belli baz1 hukuki islemlerin dolayl
temsil yoluyla yapilmasina yonelen vekalet ¢esitleridir; her ikisi de ticretli olmalar1 belli
konularla simrli olmalari bakimindan genellikle vekéletten ayrihirlar®?. Asagida ayrica
incelendigi gibi, komisyon (-ve tasima komisyonculugu-) belli bazi hukuki igslemlerin
dolayli temsil yoluyla yapilmasina yonelen vekalet tirl olmalar1 bakimindan, nitelikli
bir vekalet iligkisi olan simsarlik s6zlesmesinden de ayrilmaktadir. Komisyon, vekilin
kendi adina vekalet veren hesabina kiymetli evrak ve taginir esya alim ve satimini
ustlenmesidir; komisyon sozlesmelerine de, TBK m. 532 f. 2 geregi, -simsarlik
sozlesmesinde oldugu gibi- tamamlayici olarak vekélet hiikiimleri uygulamr®®, Bunun
sonucu olarak, simsarlik s6zlesmesine benzer sekilde, isi sahsen ifa borcu, 6zen ve
sadakat borcu gibi is gérme sozlesmelerindeki temel konularda vekalet sozlesmesi

hiikiimlerine basvurulacaktir®.

stiriilmektedir. Yolcu ya da esya tasima isinde aracilik yapan kimsenin simsar olarak da faaliyette
bulunabilecegi kabul edilmektedir., ARKAN, S., Yolcu ve Esya Tasimalarinda Aracilik Faaliyetlerine
Iliskin Yargitay Kararlar1 Uzerine Bir inceleme, AUHFD, C. 40, S. 1-4, 1988, s. 314; ARKAN, Ticarl
1§1etme Hukuku, s. 236 — 237; - Taksi duraklarinin hukuki niteligi konusunda bkz. BOZKURT, s. 399
vd.; BATTAL, A., Yeni Karayolu Tagima Kanunu ve TTK Kapsaminda Tagima 1sleri Tellalligr Miimkiin
muduir?, (http://w3.gazi.edu.tr/~battal/images/makale/makale37/tasima_isleri_tellaligi.pdf ), s. 11 vd.

2 BAHTIYAR, s. 205; POROY/YASAMAN, s. 276

211 By tanim i¢cin bkz. SECER, 0., Alim Satim Komisyonculugu Sozlesmesi, 1. Basi, Istanbul 2013, s. 7;
-Doktrinde, mehaz OR. Art. 425/1 kapsaminda alim ya da satim komisyoncusu su sekilde ifade
edilmektedir: “Alim ya da satim konusunda komisyoncu, kendi adina fakat miivekkilin hesabina bir
komisyon hakki (provizyon) karsiliginda, menkul esya veya kiymetli evrak alimi ya da satimi muamelesi
yapmay1 ylikiimlenen kimsedir”., YAVUZ, s. 1251

> TANDOGAN, C. II, s. 382

>3 TANDOGAN, s. 382

*“BOZKURT,s. 111
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Bu genel agiklamalardan sonra, biz asagida sadece Tlrk Borclar Kanunu
kapsaminda alim satim komisyonculugu sozlesmesi ile simsarlik sozlesmesini
karsilastiracagiz. Boylece, komisyonculuk ve simsarlik sozlesmesi arasindaki temel
farkliliklar da ortaya ¢ikmig olacaktir®®®;

(a) Alim satim komisyonculugu s6zlesmesinde, komisyoncu, kendi adina fakat
vekalet veren hesabina {glincli kisilerle muamele yapmaktadir; yani buradaki
komisyonculuk faaliyeti, dolayli temsil yetkisi veren vekalet s6zlesmesinde vekilin

faaliyetinin bir 6zel goriiniimii niteligindedir216

. Diger bir ifadeyle, bir komisyoncunun
s0z konusu olabilmesi i¢in her durumda kendi adina oldugu halde bagkasi hesabina
hareket etmesi gerekmektedir®’. Goriildiigii iizere, komisyoncu dis iliskide iigiincii
kisilerle yaptigi hukuki islemin tarafi konumundadir. Ne var ki simsarin asli
yiikiimiiniin niteligi geregi, simsarlik s6zlesmesi maddi fiillere iliskin vekaletin 6zel bir
cesidi olarak gorulmektedir. Zira simsar kural olarak temsil yetkisini haiz olmayip
sadece bir sdzlesme yapma olanagini gdsterme veya sdzlesme Oncesi goriismelere ve
pazarliga katilmak suretiyle aracilikta bulunur®®. Simsarin kendisini gorevlendireni
temsil yetkisi bulunmayip, 6zel yetki verilmedikce taraf admna sozlesme yapamaz®™.
Anlasildigi tizere komisyonculuk sézlesmesinin aksine simsarlik s6zlesmesinde hukuki
islemler simsar adina degil is sahibi adina yapilir; simsar sadece araciliga yonelik maddi

220

eylemleri Gstlenir; simsarin kural olarak temsil yetkisi yoktur®". Ancak buradan simsara

> Bu konuda bkz. YAVUZ, s. 1250 - 1263; TANDOGAN, C. II, s. 382; FEYZIOGLU, N. F., Borgclar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. I, 3. Basi, Istanbul 1978, s. 29; SECER, s. 53 - 56; SAHINIZ, s. 32 - 34;
BOZKURT, s. 103 - 113; KURT, s. 1430; POROY/YASAMAN, s. 275 - 280; BAHTIYAR, s. 205 -
212; ARKAN, s. 229 - 241; GUNES, s. 23 - 25

2°YAVUZ, s. 1251 vd.

217 YAVUZ, C., Tiirk — Isvicre Ve Fransiz Medeni Hukuklarinda Dolayli Temsil, Istanbul 1983, s. 131; -
Bu konudaki YHGK., 15.9.1971, E. 1969 / T — 736, K. 521 s.li karar ve diger emsal kararlar igin bkz.
YAVUZ, s. 131, dn. 25

2 TANDOGAN, C. Il, s. 360

*® BERZEK, s. 179; GUNES, s. 8

2 yarg. 11. HD., 17.1.1974, E. 1973/5188, K. 1974/63 s.i k.i: “Komisyon akdi ile tellallik yani
simsarlik arasindaki fark, tellal bir akdin yapilmasi imkanini hazirladig1 veya akdin yapilmasina (icrasina)
tavassut ettigi ve bu suretle taraflar kars: karsiya gelip viicut bulan akitte kendisi bir vecibe yiiklenmedigi
halde; komisyoncu, akdi kendi namina yapar, miivekkili namina yapmaz. Bu bakimdan da vekalet
akdinden ayricalik gosterir.” (www.kazanci.com); -YHGK., 17.4.1968, 235 E. / 257 K. s.I1 k.1: “Tellallik
akdinde akit, tellal namina degil, kendisine tavassut edilen kimse (vekalet veren) namuna yapilir.
Komisyoncuyu tellaldan ayiran niteliklerden biri, akdi kendi namma yapmasidir.”, OZKAYA, E.,
Vekalet Sozlesmesi ve Kotiiye Kullanilmasi, 3. Basi, Ankara 2013, s. 1036, OLGAC, s. 288, GUNES, s.
25
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temsil yetkisi verilemeyecegi sonucu gikarilamaz?*'.

(b) Alim satim komisyoncusunun komisyonculuk faaliyetinin konusu, kendi
adina ve vekalet veren hesabina taginir esya ve kiymetli evrak alim ve satimini konu
edinen muamelelerdir?. Oysa simsarin faaliyet alani bakimindan bdyle bir siirlama
yoktur; diger bir ifadeyle komisyoncunun faaliyet alani 6zel (kanunla belirlenmis),

simsarin faaliyet alam ise geneldir®®®,

Konumuzu olusturan tasinmaz simsarligi
s0zlesmesi bakimindan ise, aracilik faaliyetinin konusu hukuki islem, tasinmaz {izerinde
ayni veya sahsi hak kurulmasina iligkin bir sézlesme (asil sdzlesme) olarak karsimiza
¢ikar. Ornegin, tasmmaz alim veya satimi komisyon sdzlesmesi gergevesinde
gerceklestirilemez; oysaki simsarlik sozlesmesinde satig, kira, hizmet ve eser gibi
sozlesmelerin konu sinirlamasi olmaksizin simsarlik s6zlesmesi kapsaminda yapilmasi
mimkindur®. Ne var ki bir Yargitay kararinda, uyusmazliga konu simsarlik
sOzlesmesi ile simsara ayrica temsil yetkisinin verilip verilmedigi hususunun tartigilmasi

gerekirken, tartisma konusu sézlesmeyi “alim satim komisyonculugu sézlesmesi” olarak

nitelendirmistirZZS.

21 SENER, O. H. / UZUNALLLI, S., Uygulamah Ticari isletme Hukuku, 3. Basi, Ankara 2012, s. 53;
Simsara yetki verilmesi durumunda sozlesmeyi bizzat yapabilecegi hususunda bkz. ATF 49 II 230,
BILGE, s. 313; -Battal ise, is sahibi adina s6zlesme yapma yetkisine sahip emlak¢inin, simsar degil
komisyoncu kabul edilmesi gerektigini ileri siirerek yasal diizenlemeyle uygulamanin uyum
gostermedigini ileri siirmektedir.,, BATTAL, s. 1, dn. 1; -Tagdelen de, simsara s6zlesme yapma yetkisi
verilirse, komisyoncu ile ayn: duruma gelecegi ve komisyoncu sifatin1 kazanacagin ileri siirmektedir.,
TASDELEN, s. 10 vd.

222 YAVUZ, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 1252; GUNES, s. 24 - 25

2 KURT, s. 1430; TASDELEN, s. 11; -Yarg. 11. HD., 3.5.2001, E. 2001/1752, K. 3902 s.l1 k.1: “Tellal
(simsar), miivekkili (is sahibi; vekélet veren) adi ve hesabina is yaparken, komisyoncu ayni kanunun 416
nc1 maddesi uyarinca, kendi namina ve miivekkili (vekalet veren) hesabina kiymetli evrak ve tasinir esya
alim ve satimim istlenir. (...) Davali girket eleman: tellal sifatiyla davranarak, dava dig1 L... Travel
firmasindan davaciya gezi icin yer ayrilmasina aracilik etmis, pesinati o firmaya havale etmis, 111 dolari
(...) tellallik dicreti olarak alikoymus, paranin davacidan alindigina iligskin de kendi firmasmin anteti ve
miihriinii tasiyan bir makbuz diizenleyerek davaciya giiven igin vermistir. Makbuzun igeriginin, taraflar
arasinda dogrudan diizenlenmis bir sozlesmeye isaret ettiginin kabulii dogru degildir. (...) Daval girketin
o firmanin acentesi veya komisyoncusu oldugu iddia edilmedigi gibi, bu yonde kabulii gerektirir bir kanit
da getirilmis degildir. Davacinin, geziyi iptal eden dava dist firmadan pesinati talep etmesi gerekirken,
davalidan (simsar) istenmesi ve mahkemece de bu istemin yerinde goriilmesi dogru olmamugtir”.
(www.kazanci.com; CEKER, M., 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanununa Gore Ticaret Hukuku, 7. Basi,
Adana 2013, s. 100)

24 CAKMAKLI, H. D., Tirk Medeni Hukukunda Komisyon Soézlesmesi (yayimlanmamis doktora tezi),
Istanbul 2013, s. 55

 _Yarg. 13. HD., 28.3.1996, E. 1996/2616, K. 1996 / 3067 s.Ii k.1: “Davaci, davalilardan Emlak
Komisyoncusu T.F. ile diger davali S.K.’a ait dairenin satis1 hususunda anlastiklarini 25.000.000 TL.
kaporay1 komisyoncu T. F.’a verdigini tapu islemlerini tamamlayamadigini kaporanin iadesi i¢in yaptig
icra takibine de itiraz edildigini 6ne siirerek itirazin iptaline icra inkar tazminatina karar verilmesini

46



(c) TBK m. 539 f. 1’e gbre, komisyoncu Ucretini (komisyon ucreti), kural olarak,
isi tamamlamasi sartiyla isteyebilir. Buna karsilik, simsarin {icretini isteyebilmesi i¢in,
as1l sozlesmenin ifas1 yasal kosul olarak ongdriilmemistir; TBK m. 521 f. 1 geregi,
simsarin (Ucretini (simsarlik tcreti) talep hakki simsarlik faaliyeti sonucunda asil

sO6zlesmenin kurulmasiyla meydana gelir.

(d) TBK m. 538 f. 1’e gore, “komisyoncu, vekalet verenin yarari igin yaptigi
biitiin giderleri ve 6dedigi paralar1 faiziyle birlikte isteyebilir”. Buna karsilik TBK m.
521 f. son’a gore, “simsarlik s6zlesmesinde simsarin yapacagi giderlerin kendisine

O0denecegi  kararlastirilmissa, simsarin  faaliyeti  sozlesmenin  kurulmasiyla

sonuclanmamis olsa bile giderleri ddenir”. Mamafih gerek komisyoncunun gerekse
simsarin giderlere iliskin talep hakkinin dogumu, ongoriilen sonucun gerceklesmesine,
yani vekalet veren ile iiglincii kisi arasinda bir sdzlesmenin kurulmasina veya ifa

edilmesine bagh degildir®®°.

C. Pazarlamacilik sozlesmesi ile karsilastirilmasi

Pazarlamacilik s6zlesmesi, Turk Borc¢lar Kanunu’nun 448 ila 460. maddeleri
arasinda diizenlenmistir.

TBK m. 448’e gore, “Pazarlamacilik sozlesmesi, pazarlamacinin siirekli olarak,
bir ticari isletme sahibi isveren hesabina ve isletmesinin disinda, her tiirlii islemin
vapilmasina aracilik etmeyi veya yazili anlasma varsa, bu anlasmada belirtilen
islemleri yapmayi, isletme sahibi igverenin de buna karsilik ticret 6demeyi iistlendigi
sozlesmedir”. Kanunun bu dizenlemesinden hareketle pazarlamacinin is goérme

ediminin igverenin isletmesi disinda, onun hesabina her tiirli islemin yapilmasina

istemigtir. Davali sozlesmenin yerine getirilmesinden davacinin vazgegtigini o nedenle sozlesme
hiikiimlerince kaporanin iade edilemeyecegini savunmus, davanin reddini dilemistir. Mahkemece davaci
ile davalilardan T.F. arasindaki hukuki iliskinin Tellallik S6zlesmesine dayandigi o nedenle anilan
davalmin vekil sifatiyla islem gordiigii o nedenle kaporanin diger davali S.K.’dan talep edilebilecegi onun
hakkinda agilan davadan da feragat edildigi kabul edilmis davamin reddine karar verilmistir. (...) BK.nun
416 maddesi (TBK m. 532) hiikkmii geregince alim ve satim komisyoncusu kendi namina ve baskasi
hesabina alim satimi {istlenen kimsedir. Bu durumda komisyoncu alim satim sozlesmesinin tarafidir.
Komisyon iligkisi komisyoncu ile miivekkili arasindaki i¢ iligkidir. Dis iliski yoninden komisyoncu
davali T. F.in davali olma ehliyeti vardir. Farkli bir anlatimla BK.nun 416 maddesi geregince
komisyoncu akit taraflarin arasinda aracilik icra eden tellal (simsar) gibi olmayip alim ve satimi
miivekkili hesabma fakat kendi namina yapar ve bu surette akdin bizzat tarafini olusturur. (...)
Mahkemece sozlesmenin hukuki nitelendirilmesinde yanilgiya disiilerek yazili sekilde davali T.F.
yoniinden davanin reddedilmesi usule ve yasaya aykiridir”. (www.kazanci.com)

*° SECER, s. 55; SAHINiZ, s. 33

47



aracilik etmek oldugu sonucuna varilabilir®®’. Sozlesmenin taraflari, bir ticari isletme
sahibi igveren ile pazarlamacidir. Pazarlamaci, isletmede iiretilen veya verilen hizmetin
merkez disindaki uzak yerlerdeki miisterilere tanitimi ve satilmasina aracilik etmekte ve
pazarlamacilik sozlesmesi de bu yondeki araciligi konu edinmektedir®®. TBK m.
448’de ifade edildigi gibi, “islemin yapilmasina aracilik etmeyi” Ustlenen araci -
pazarlamaci, faaliyeti kapsaminda miisterilere igvereni ile sdzlesme yapma firsatini
sunan pazarlamaci olarak tanimlanabilir®®. Diger bir ifadeyle, pazarlamaci, sadece
aracilik faaliyetinde bulunmay1 iistlenmisse, bu tiirden pazarlamaciya ‘“araci —
pazarlamaci” denilmektedir®®. Buna gore simsarlik sozlesmesi ile pazarlamacilik
sOzlesmesinin arasinda su farkliliklar tespit edilmektedir:

() Simsar ya asil sozlesmenin kurulmasi imkanimi hazirlar ya da asil
sozlesmenin kurulmasina aracilik eder. Bu yoniiyle, simsarin aracilik faaliyetinde
bulunmasi, araci - pazarlamacinin faaliyetiyle benzerlik gostermektedir. Ancak
simsarlik faaliyetinin arizi olmasma karsilik pazarlamaciligin  pazarlamacilik
sOzlesmesinin taraflar1 arasinda devamli bir iliski tesis etmesi bu iki hukuki iliski

arasindaki en temel farkliliktir®®,

Simsarlik sozlesmesi devamli bir hukuki bag
yaratmaz*.

Diger bir ifadeyle, genel hizmet s6zlesmesi gibi siirekli olma 6zelligi gosteren
pazarlamacilik  sozlesmesinin  siireklilik ~ unsuru,  simsarlik  s6zlesmesinde

bulunmamaktadir. Simsar ile is sahibi arasindaki iliski gecici niteliktedir. Yani simsarlik

27 YAVUZ, s. 935; - Temsile yetkili bagimhi bir tacir yardimeisi olan ticari vekil (TBK m. 453) bu
yonleriyle simsarliktan kolayca ayirt edilebilir. Buna karsilik, gezici simsarlik soézlesmesi ile sikga
karigtirilan ve esasinda bir tiir ticari vekil oldugu kabul edilen seyyar tiiccar memurunu dizenleyen bir
hiitkme 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda yer verilmemistir. Seyyar tiiccar memurlari, (miilga) BK. m.
454 hiikmiinde diizenlenmisti. Buna gore, birden ¢ok isletme icin faaliyet yiiriiten veya sadece bir
sozlesmenin yapilmasina aracilik eden kimselere seyyar tiiccar memuru degil, gezici simsar
denilmekteydi., Bkz. KAYA, E., Tiirk Ozel Hukukunda Ticari Vekillik (yayimlanmamis ylt.), Kirikkale
2010, s. 32; - Ne var ki bir isletmeye pazarlamacilik sdzlesmesiyle bagli olarak calisanlarin seyyar tiiccar
memurlarina benzer bir roli gerceklestirdigi soylenebilecektir., YAVUZ, s. 1293; - Diger taraftan,
TBK’nin pazarlamacilik sozlesmesine ait hiikiimleri ile, (miilga) BK’nin seyyar tliccar memuruna ait
diizenlemesi arasinda, amag (“ratio legis”) ve bu kimselere taninan yetkiler agisindan farklilik mevcuttur.,
POROY / YASAMAN, s. 240

228 YAVUZ, s. 935; TOPUZ, s. 295; ZENGiN, i. C., Pazarlamacilik S6zlesmesi, 1. Basi, Istanbul 2013,
s. 5: TOPCUOGLU, M., “Yeni Tacir Yardimeisi Pazarlamaci”, SDUHED, C. I, S. 2, 2011, s. 27 vd.;
AKDENIZ, U., Pazarlamacilik Sozlesmesi, Gazi U. HFD, C. XVII, S. 4, 2013, s. 1 - 34; TUNCAY, s. 4
vd.; ARKAN, s. 185 vd.

*» ZENGIN, s. 12 vd.

29YAVUZ, s. 937

21 ZENGIN, s. 39; BAHTIYAR, s. 184

»? GUNES, 5. 9
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sozlesmesinin konusu sozlesme kurulmasina aracilik seklinde kendini gosteren bir is
gormeyle sinirlidir. Simsarlik sozlesmesi ile Ustlenilen edimlerin yerine getirilmesi
halinde s6zlesme sona erer. Isletme disinda bir veya birkag aracilik isi i¢in bir kimseyle
sozlesme yapilmast durumunda Turk Borg¢lar Kanunu anlaminda pazarlamacilik
sozlesmesi kurulmus olmaz®®. Bu yoéniyle simsar da, bir hizmet sozlesmesine bagl
olarak isveren hesabina siirekli faaliyet gdsteren pazarlamacidan ayrilmaktadir®”,
Stireklilik unsurunun sézlesmenin akdi sirasinda Ongoriilmesi yeterlidir; s6zlesmenin
herhangi bir nedenle kisa bir siire sonra sona ermesi pazarlamacilik sdézlesmesinin
niteligine etki etmez>>.

(b) Simsarlik sozlesmesinde, simsarin is sahibini temsil yetkisi yoktur; aksi
sozlesmeyle kararlastirllmadik¢a, sozlesme akdedemez ve tahsilat yapamaz.
Pazarlamaci ise islemlere aracilik yaparken isveren adina ve hesabina hareket edecektir;
bu durum igverenle pazarlamaci arasinda dogrudan temsil iliskisinin bulundugunu
gostermektedir®®®. Sézlesme yapma yetkisine sahip pazarlamaci sozlesme yapabildigi
halde simsar s6zlesme yapamaz. Pazarlamaci, aksine yazili anlasma olmadikc¢a, sadece
islemlere aracilik etmeye yetkilidir (TBK m. 452 f.1). Islem yapmaya yetkilendirildigi
durumlarda, pazarlamacinin yetkisi, islemin icrasi i¢in gereken biitiin olagan islemler ve
fiilleri kapsamaktadir. Pazarlamaci 6zel yetki verilmedikce, miisterilerden tahsilat
yapamaz ve Odeme giinlerini degistiremez (TBK m. 452 f. 2). Bu kapsamda
pazarlamaci, miisteri ile sozlesme kosullarin1 pazarlik edebilir; bedel ve 6deme bigimini

kararlastirabilir; ayip ihbarinda bulunabilir; pasif temsil yetkisine sahip olur®’.

(c) Simsarlik cretini talep hakki simsarlik sdzlesmesinin hemen kurulmasiyla
degil, ancak simsarlik faaliyeti sonucunda asil s6zlesmenin kurulmasiyla meydana gelir
(TBK m. 521 f. 1). Pazarlamaci igin bdyle bir yasal kosul Ongoériillmemistir; o

(pazarlamact), aracilik ettigi sozlesme kurulmasa dahi sabit iicrete hak kazanir®®®,

(d) Pazarlamacilik sozlesmesine iligkin hiikiim bulunmayan hallerde, hizmet

sOzlesmesinin genel hiikiimleri uygulanir (TBK m. 469). Simsarlik sézlesmesine ise,

2 YAVUZ, s. 937

24 TOPUZ, s. 313; TUNCAY, s. 8
2% AKDENIZ,s. 7

26 YAVUZ, s. 937

»7 ARKAN, s. 186

2% Bkz. ZENGIN, s. 39
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kural olarak vekalete iliskin hiikiimler uygulanir (TBK m. 520 f. 2).

D. Acentelik sozlesmesi ile karsilastirilmasi

Acentelik, Tirk Ticaret Kanunu’nun 102 ild 123. maddeleri arasinda

29 Jsvigre ve Italyan hukuklarinda kanuni diizenlemeye konu olmus

diizenlenmistir
bulunan acentelik sozlesmesi, hukukumuzda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmis
olmayip Tiirk Ticaret Kanununda ele alimmistir®®. Ttrk Hukuku’nda, acentelik iliskisi
Isvigredekinin aksine vekalet sdzlesmesinin dzel gesitleri arasinda degil, Tiirk Ticaret
Kanunu’nda ticari isletmeye iliskin hiikiimler arasinda tacire bagimli olmaksizin ¢alisan

21 Turk Ticaret Kanunu’nda dizenlenen

tacir yardimcis1 olarak diizenlenmistir
“acentelik” huktumlerinin (TTK m. 102 — 123) uyusmazhigi ¢6zmeye yeterli olmadigi
hallerde aracilik yapan acenteye, simsarlik hiikiimleri (TBK 520 — 525); s6zlesme yapan
acenteye ise, komisyon hikiumleri (TBK m. 532 — 546) uygulanir. Simsarlik ve
komisyon hiikiimlerinde de bosluk var ise, uyusmazlik, vekalet hiikiimlerine gére (TBK
m. 502 — 514) ¢oziimlenir (TTK m. 102 f. 2)?*,

Tirk Ticaret Kanunu acentenin tammmini vermekle birlikte, acentelik
sozlesmesinin tanimini yapmamustir. TTK m. 102 f. 1’e gore, “Ticari mumessil, ticari
vekil, satts memuru veya isletmenin ¢alisani gibi isletmeye bagl bir hukuki konuma
sahip olmaksizin, bir sozlesmeye dayanarak, belirli bir yer veya bolge icinde siirekli
olarak ticart bir igletmeyi ilgilendiren sézlesmelerde aracilik etmeyi veya bunlari o tacir
adina yapmayr meslek edinen kimseye acente denir”. Bu hukim ile 6ngorulen acente

taniminda, acentenin, tabi bir sifati olmaksizin, bir ticarl isletmeyi ilgilendiren

sozlesmelerde aracilik etmeyi veya bunlari o tacir adina yapmayr meslek edinmesi

2% Acentelik sozlesmesi i¢in bkz. KAYIHAN, §., Tirk Hukukunda Acentelik Sozlesmesi, 4. Basi,
Ankara 2011; KAYA, A., Tiirk Ticaret Kanunu Serhi, Acentelik (TTK m. 102 — 123), 1. Bast, [stanbul
2013; CENGIZ, A., “Acente Kavrami ve Acentelik S6zlesmesinden Dogan Hak ve Borglar”, HHFD, C.
I, S. 2, 2011, s. 140 - 165; AYAN, O., “6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanununun Acentelik Kisminda
Getirdigi Yenilikler”, DEUHFD, C. XII, S. 2, 2010, s. 79 — 120; ARKAN, s. 200 vd.; POROY /
YASAMAN, s. 242; BAHTiYAR, s. 187 vd.; -Tek Saticilik Sozlesmesi ile Acentelik S6zlesmesinin
karsilastirmast i¢in bkz. YESILTEPE, O., “Tek Saticilik Sozlesmesinin Ogretide Benzer Olarak
Belirtilen Sozlesmelerden Ayirt Edilmesi”, MUHF — HAD, C. 13, S. 1 - 2, 2007, s. 174 - 177, KORUN,
Y., Acentenin Hak Ve Borglari (yayimlanmamus ylt.), Istanbul 2013, s. 32 - 36; GUNES, s. 26 - 27
#0YAVUZ, s. 4, TANDOGAN, C.1/1,s.9

“L KAYIHAN, s. 93

2 ARKAN, s. 204; KAYIHAN, 93; KAYA, s. 11
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243

gereginden s6z edilmektedir™. TTK 102 f. 1’den anlasilacag1 gibi acentelik iliskisi

1244 vekalet veren) ile onun adina faaliyette bulunacak kisi (acente)

245

tacir (mavekki
arasinda yapilan bir sozlesmeden (acentelik sozlesmesi) kaynaklanir®™. Vekalet veren
ile acente arasinda kurulan bu iliskinin unsurlari; bagimsizlik, sozlesmelere aracilik
etme veya sozlesme akdetme faaliyeti ve bu faaliyetlerin vekalet veren ad ve hesabina
stirekli bir sekilde yapilmasidir; bir aracilik faaliyetini konu alan iligki, bu unsurlari

246 Acentelik sozlesmesinin, bir tiir

247

tasimasi kosuluyla acentelik olarak kabul edilebilir
stirekli is gorme soOzlesmesi oldugu kabul edilmektedir Bu yonilyle, acentelik
sOzlesmesi, tipki simsarlik sozlesmesinde oldugu gibi, bir ¢esit aracilik isinden

248

ibarettir”™. Kanunda, acenteler yaptiklar1 gorev ve gordiikleri islerin niteligi yoniinden

ikiye ayrilmaktadir: Bunlar; aracilik yapan acenteler ve s6zlesme yapma yetkisini haiz
olan acentelerdir®®.

Acente ile simsar ve komisyoncuyu birbirinden ayirmak i¢in su hususa dikkat
edilmelidir: Acente bir tek ise aracilik etmeyip, bir veya bir¢cok vekalet veren igin
strekli olarak faaliyette bulunmasi ile simsardan; kendi adina degil, vekalet verenin
dogrudan dogruya temsilcisi olarak hareket etmesi ile de komisyoncudan ayrilir®°. Bu
anlamda da, komisyon sozlesmesi tipik bir dolayli temsil iliskisiyken, acentelik
sozlesmesi, biinyesinde kendine 6zgii bir dogrudan temsil iligkisi barindirmaktadir®?,

Simsarlik gegici mahiyettedir; taraflardan birine siirekli olarak aracilik yapmay1

taahhiit eden kisi Tirk Bor¢lar Kanunu’ndaki simsarlik hiikiimlerine degil, sartlar1 varsa

3 KAYIHAN, s. 36; CENGIZ, A., s. 145; AYAN, s. 80

¥ Tirk Borglar Kanunu’nda, “miivekkil” yerine “vekalet veren” terimi benimsenmisken; Tiirk Ticaret
Kanunu’nda, “mivekkil” teriminin acentelik s6zlesmesine iliskin hiikkiimlerde (TTK m. 102 - 123)
kullanilmasina devam edildigi goriilmektedir.; -Aynt sekilde, TBK m. 547 f.1°de “ticarl temsilci”
denilmisken, TTK m. 102 f. 1°de “ticari miimessil” kavranmu kullanilmaya devam edilmistir. Tlrk Bor¢lar
Kanunu’ndaki arilagtirmalarin Turk Ticaret Kanunu’nda bulunmamasi terim birligi amacini yasal
diizeyde zedelemistir.; -Burada bahsedilen terim farkliliklarina yonelik olarak bkz. DEMIRKAPI, E.,
“6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununun Ticari Temsilciye Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”,
DEUHFD, C. XII, Ozel S., 2010, s. 797 vd.; KAYA, s. 3 vd.

25 ARKAN, s. 200

° AYAN, s. 81

247 KAYIHAN, s. 95; AYAN, s. 82;- Acentelik sozlesmesi kanunla diizenlenmis oldugundan (miilga
TTK m. 116 vd.; yeni TTK m. 102 vd.); artik isimsiz bir is gérme s6zlesmesi s6z konusu degildir.

8 KAYIHAN, s. 68; - Yarg. 11. HD., 21.9.1990, E. 5564, K. 5648 s.l1 k.1, KAYA's. 24

9 KAYIHAN, s. 46

20 FEHR, K. (Cev. BILGE, N.), “Acentelik Mukavelesi Hakkinda Yeni Federal Kanun (Zeitschrift fir
Schweizerisches recht nf. 69 s. 1)”, AUHFD, C. 12, S. 3-4, 1955, s. 357

»1 SECER, s. 61; -Sozlesme yapma yetkisine sahip acente, biinyesinde tipik bir dogrudan temsil iligkisi
barindirmaktadir. Ancak bu temsil iligkisi kendine 6zgiidir ve bu hususta TTK.’da 6zel hukimler
mevcuttur., KAYIHAN, s. 69; AYAN, s. 81 - 82
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pazarlamacilik ya da aracilik yapan acente hikimlerine tabi olur®? Acentelik

sOzlesmesi ile simsarlik s6zlesmesi arasinda ise su sekilde bir karsilastirma yapilabilir:

(@) Acentelik sozlesmesinde, acente ile tacir arasindaki iliski surekli
niteliktedir®®. Simsarhgmn araci acentelikten ayrilmasinda siireklilik temel ayirt edici
unsurdur®®®. Aracilik yapan acente, Onceden belirlenmemis ¢ok sayida sézlesmenin
yapilmasma aracilik eder®™. Acentelik sdzlesmesindeki siireklilik unsuru, simsarhik
sozlesmesinde bulunmamaktadir; simsar ile is sahibi arasindaki iliski gecici
niteliktedir®®. Simsarin, taraflardan birinin biitiin sozlesmelerine aracilik edecegine dair
simsarlik sozlesmesi s6z konusu degildir; siireklilik unsurunun varligi halinde bir
acentelik iliskisinin varligimi kabul etmek gerekir257. Simsar, yalnizca belirli bir islem

ya da iglemlere aracilik eder®™®; simsarin birden cok tacirle (is sahibi) de iliskisi olabilir.

(b) Acente, bagimsiz tacir yardimcisidir ve kural olarak acente de bizatihi
tacirdir®®. Tacir olmayan bir kimse i¢in aracilik yahut sézlesme yapan kisi, diger
unsurlarin hepsi var olsa bile acente sayilamaz®®®. Simsar ise, TTK’da diizenlenen
hiktUmler cercevesinde kosullar1 gergeklestiginde tacir sayilabilir (TTK m. 12; TTK m.
16)®'.  Simsarlik sozlesmesinin diger tarafi (is sahibi) bakimindan da tacir olma

zorunlulugu yoktur.

22 AYHAN / OZDAMAR / CAGLAR, s. 358; ARKAN, s. 190; BERZEK, s. 179; CAKMAKLLI, s. 54
>3 BAHTIYAR, s. 190

»* KAYA, s. 12; GUNES, s. 26; Yarg. 11. HD., 15.2.2011 t.li ve 2009 — 3223 / 1684 sayili k.1: (6762
sayili miilga)TTK’nin 116 vd. (6102 sayilt TTK m. 102) maddeleri anlaminda bir acentelik iligskisinden
soz edilebilmesi i¢in sdzlesmelere siirekli olarak ve inhisari bir sekilde aracilik edilmesi gerekir. Davact
sirketin dort yila yakin bir donem iginde davali sirketten sadece tek kalemde ... TL tahsil etmesi ve baska
bir licret veya bedele rastlanmamig bulunmasi karsisinda stirekli nitelikte bir acentelik iligkisinin eylemli
olarak varligindan s6z edilemez. Siireklilik sartinin ger¢eklesmemesi halinde taraflar arasinda bir tellallik
(simsarlik) iliskisinin varlig1 kabul edilmelidir.”, (BATIDER, C. XXVII, S. 2, 2011, s. 260 — 263,
MOROGLU, E. / KENDIGELEN, A., i¢tihatli Notlu Tiirk Ticaret Kanunu ve ilgili Mevzuat, 10. Basi,
Istanbul 2014, s. 139)

> ARKAN, s. 205

»°KAYIHAN, §., “Uluslararasi Girisimeiligin Hukuki Gériiniimleri”, 2. Uluslararasi Girisimeilik
Kongresi Bildiriler Kitab1 (Biskek-Kirgizistan, 7-10 Mayis 2008), s. 122

*” TASDELEN, s. 49

** KURT, s. 1431

»9 Acentenin yasal karine olarak ipso jure (kendiliginden) tacir sayildigi yollu goriis icin bkz.
KAYIHAN, s. 44 vd.; Aksi goriis i¢in bkz. CENGIZ, s. 146 vd.

20 BAHTIYAR, 5.189; KAYIHAN, s. 43; ARKAN, s. 201

2! T{irk Ticaret Kanunu’nda tacir sifati, gercek ve tiizel kigiler bakimindan ayr1 ayr1 diizenlenmektedir.,
ARKAN, s. 113 vd.
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(c) TTK m. 102 f.1 geregi, acente, “belirli bir yer veya bolge iginde” faaliyette
bulunur. Simsar bakimindan ise kanunda bu sekilde belirli bir yer yahut bdlge

sinirlamasi ongoriilmemistir.

(d) S6zlesme yapma yetkisini hdiz olan acente, tacir adina ve hesabina sézlesme
yapabilirken, simsarin i sahibini temsil yetkisi yoktur; aksi sdzlesmeyle
kararlastirilmadikga, s6zlesme akdedemez. Bu anlamda simsar bagimsiz bir araci olarak

kendi adina ve hesabina faaliyetlerini yiiriitiir.

() TTK m. 106 kapsaminin karsit anlamindan ¢ikan sonuca gore, acente,
miisteriye bizzat teslim ettii mallarin bedelini vekalet veren adina miisteriden almaya
(kabza) ve satis bedelini kendisinin 6demis oldugu mallar saticidan vekalet veren adina

teslim almaya yetkilidir®®%. Simsarin ise, kural olarak, bu tir yetkileri yoktur?®,

() TTK m. 105 f. 1 uyarinca, “acente, aracilikta bulundugu veya yaptigi
sozlesmelerle ilgili her tiirlii ihtar, ihbar ve protesto gibi hakki koruyan beyanlar
muvekkili (vekéalet veren) adina yapmaya ve bunlart kabule yetkilidir”. Bunun yaninda,
TTK m. 105 f. 2’ye gore, “bu sozlesmelerden dogacak uyusmazliklardan dolay1 acente,
muvekkili (vekalet veren) adina dava agabilecegi gibi, kendisine kars1 da ayni sifatla

dava acilabilir”. Simsar, kural olarak, bu tiir yetkilere sahip degildir.

§ 3. TASINMAZ SIMSARLIGI SOZLESMESININ
TANIMI, KONUSU VE SEKLI

I. Tasinmaz simsarhgi sozlesmesinin tanimi

Tasinmaz simsarlig1 sozlesmesi, simsarlik sézlesmesinin 6zel bir tiirii olarak
Isvigre’de 19 Ocak 1940 tarihinde cikarilan bir kararname ile satilan tasinmazlar
tizerinde spekiilasyonlara yol acgacak islemleri Onlemek iizere 6ng6rﬁlmﬁstﬁr264.
Uygulamada “emlak komisyoncusu” veya “emlak danismanlig1” gibi kavramlarla ifade

edilen ve bu sebeple komisyonculuk sézlesmesi ile karistirilan ancak TBK m. 520 f.

%2 KAYIHAN, s. 184
263 KURT, s. 1431
*** TASDELEN, s. 24
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son’da, gecerlilik sekline iliskin Ongdriilen istisnai diizenlemeyle sadece ismi anilan
“tasinmaz simsarlig1 sdzlesmesi”’nin tanimina iliskin kanunumuzda her hangi bir hiikiim
yer almamaktadir. Su halde, simsarlik sézlesmesinin genel tanimindan hareket ederek

tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesi soyle tarif edilebilir:

“Tasinmaz simsarligr sozlesmesi; simsarin bir taginmaz tizerindeki ayni veya
sahsi hakkin tesisini konu edinen bir asil sézlesmenin kurulmasi firsatini
gostermeyi veya sozlesme goriismesi icin aracilik etmeyi ve is sahibinin de aksi
kararlastirilmadik¢a asil sozlesme kurulursa iicret 6demeyi borglandigr bir
sozlesmedir”.

Asil  sOzlesmenin  konusunun ne oldugu hususu, akdedilen simsarlik
sozlesmesinde aracilik faaliyetinin hangi nitelikte asil s6zlesmeye yoneldiginin tespitine
gore degisir. Aracilik faaliyetinin yoneldigi asil sozlesmenin konusu ise, simsarlik
sOzlesmesinin tiiriinii belirler. Simsarlik faaliyetinin konusunu bir tasinmaz Uzerinde
ayni veya sahsi hak kurulmasina iliskin bir (asil) sozlesmenin olusturmasi, tasinmaz
simsarlig1 so6zlesmesini diger simsarlik sozlesmelerinden ayiran temel Ozelliktir. Bu
ayrima kanun tarafindan baglanan biricik sonug ise TBK m. 520 f. son’da 6ngdrilen ve
tasinmaz simsarlig1 sdzlesmesini miistesna kilan, onu diger simsarlik sézlesmelerinden
ayiran “yazili sekil” sartina yer verilmis olmasidir. Bunun disinda, tasinmaz simsarligi
sozlesmesi bakimindan da, TBK m. 520 — 525 huktumleri (evlenme simsarligina eksik
borg niteligi veren TBK m. 524 hari¢) gegerlidir. Diger ifadeyle, bu ¢alismada “genel
olarak simsarlik s6zlesmesi” adina hasredilen konular, inceleme konumuzu olusturan
tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesi bakimindan da -istisnai bir durumdan s6z edilmedikce—
aynen uygulanacaktir. Bu ¢er¢evede asagida tasinmaz simsarligi sézlesmesinin konusu

ve sekli incelenmistir.
Il. Tasinmaz simsarhgi sozlesmesinin konusu

Tasinmaz simsarlig1 sdzlesmesinde asil sdzlesme tasinmaz tizerinde ayni veya
sahsi (nisbT) hak kurulmasina iligkin bir sézlesmedir; uygulamada daha ¢ok taginmaz
satig sozlesmesi ve kira sdzlesmesi gibi sozlesme tipleriyle karsimiza ¢ikar. Buna gore
“tasinmaz” kavrami lizerinde oncelikle durulmalidir.

Tasinir esya — taginmaz esya ayrimi, esyanin yerinin degisip degismemesi

yoniinden yapilan bir ayirimdir: Cevherine (6ziine) zarar vermeksizin bir yerden baska
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bir yere tasinabilen esya taginir, taginamayanlar tasinmazlardir®. Doktrin tanimlama
cabalarma bu ayrimdan baglamaktadir®®. Hukuki anlamda tasinmaz kavram ise, farkli
hukuk dallarindaki istisnai hiikiimler bir tarafa birakildiginda, Medeni Hukuk anlaminda
tasinmaz olmayi ifade eder®®’.

TMK m. 704 hukmi tasinmaz miilkiyetinin konusunu U¢ Kkategori seklinde
stralamastir:

1. Arazi,

2. Tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

3. Kat miilkiyeti kiitigline kayitli bagimsiz boltiimler.

Bunlar aym zamanda, TMK m. 998 ve Tapu Sicil Tiiziigi®® m. 8 f. 1 geregince
tapu siciline taginmaz olarak kaydedilecek seylerdir269. Isaret edelim ki, TMK m.
704’te sinirh olarak sayilanlar arasinda yer almayan bir sey, bagka kanunlar bakimindan
tasinmaz sayilsa bile, Tiirk Medeni Kanunu bakimindan taginmaz sayilmaz®’®. Taginmaz
miilkiyetinin yatay ve dikey smrlart ise TMK m. 718 - 719 kapsaminda
belirlenmistirm. Konumuzu olusturan taginmaz simsarligi sdzlesmesi bakimindan ise,
“taginmaz” kavraminin bu kategorilerden daha genis sekilde degerlendirilmesi gerektigi
ileri stirilmektedir?”®. Burada Tiirk Borglar Kanunumuzun, Tirk Medeni Kanunu ile
baglantis1 (TBK m. 646) g6z ardi1 edilmemelidir. Diger taraftan, asil sozlesmenin ayni
veya sahsi hakka iliskin olmasi bakimindan bir ayrim yapilmaksizin, tasinmaza yonelik
tiim sozlesmelerin taginmaz simsarliginin konusunu olusturdugu kabul edilmektedir®”®.
Buna gore; ayni haklar kapsamindaki; miilkiyet haklar1 ve sinirli ayni haklar (irtifak
haklari; intifa hakki, siikna (oturma) hakki, gecit hakki, su hakki, insaat (iist) hakki ve
kaynak hakki, tasinmaz ylikiimii ve tasinmaz rehni) ile tasinmazlar tizerinde sahsi (nisbi)

hak kurulmasina yonelik tasinmaz satis1 sozlesmesi ve kira sozlesmesi basta olmak

Uzere kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri, alim (istira), geri alim (vefa) ve 6nalim (suf’a)

% OGUZMAN, M. K. / SELICi, O. / OKTAY - OZDEMIR, S., Esya Hukuku, 16. Basi, istanbul
2013, s. 357 vd.

°® ACAR, F., Rehin Hukukunda Tasimmaz Kavram ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi, Ankara 2008, s. 1

*7 ACAR; s. 2

*® RG. 17.8.2013, S. 28738

> OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 357; ACAR, s. 2; iISLAMOGLU, s. 9 - 17

* OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 470 vd.

2 Bu konuda bkz. ERMAN, H., Esya Hukuku Dersleri, 3. Bas, Istanbul 2013, s. 96

72 SAHINIZ, s. 49; BOZKURT, s. 279; KURTOGLU, S., “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Taginmaza {liskin
Simsarlik Sézlesmesi”, IBD, S. 5-6, 1975, s. 461

7 Bkz. BOZKURT, s. 279; ARKAN, s. 189
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sozlesmelerinin de bu kapsamda goriilecegi anlagilmaktadir.
Tasinmazlara iliskin kira sozlesmesi veya kiranin devri islemleri tasinmaz

2" Ornegin Yargitay 13. Hukuk

simsarlig1 sozlesmesi kapsaminda anilmaktadir
Dairesi’nin bir karar: da®”® bu yondedir:

<< Gayrimenkul tellalligt mefhumunu (tasinmaz simsarligi kavramimni) dar manada
anlamamak ve bu methumu sadece gayrimenkul alim satim isine hasretmemek icabeder.
Bu methuma alim satim gibi gayrimenkul {izerinde miilkiyet hakkina miiteallik ayni hak
iktisabina yarayan muameleleri ve kira gibi gayrimenkul ile ilgili sahsi hak doguran
muameleleri dahil etmek toplumumuzun yasam tarzina ve uygulamaya uygun diiser. >>

Boylece Yargitay tasinmaz simsarligi kavraminin toplumun yasam tarzina ve

uygulamaya uygun olarak genisletilmesi gerektigini savunmustur.
I1l. Tasinmaz simsarhgi s6zlesmesinin sekli

Simsarlik s6zlesmesinde, TBK m. 12 f.1 hilkmii geregi sekil serbestisi kurali
276

gecerlidir®™. Dolayisiyla simsarlik s6zlesmesinin kural olarak sozlii sekilde yapilmasi
da mimkiindur®’’. Bazen taraflar arasinda delalet edici olaylarin varligi bile bizi boyle
bir sdzlesmenin varligina inandirabilir®’®. Kanun, tasinmaz simsarlig1 disinda, simsarlik

sOzlesmesinin gegerliligini sekle baglamamistir. Ancak simsarlik sdézlesmesinin

* MIMAROGLU, s. 499

" Yargitay 13. HD., 21.11.1991, E. 8216, K. 10630 s.li karar (UYGUR, T., Aciklamali — Ictihath
Borglar Kanunu, Ozel Borg iliskileri, C. VI, Ankara 1994, s.752, SENER /UZUNALLL s. 52, dn. 112);
- Daha oOnceki tarihli Yargitay 11. HD., 4.10.1974, E. 2951, K. 2559 s.Ii kararda ise, tasinmazin
kiralanmasina iliskin simsarlik sdzlesmesinin yazili yapilmasina gerek olmadigi yoniinde karar
verilmistir.,, ARKAN, s. 189

?’® Tiirk Borglar Kanunu, vekalet sozlesmesini kural olarak sekle bagl kilmamakla birlikte, bazi tiirlerde
sekil zorunlulugunu 6ngériilmiistiir. Ornegin; TBK m. 520 f. 3’e gore tasinmaz simsarlig1 sdzlesmesi,
TBK m. 515 f. 1’e gore kredi mektubu, TBK m. 516 f. 2’ye gore kredi emri yazili olmak zorundadir.,
AKINCI, §., Vekalet Sozlesmesinin Sona Ermesi, Konya 2004, s. 11

" Yarg. 11. HD., E. 1989/7667, K. 1990/7730, 3.12.1990 s.li k.1: “Davac, davali igin tellallik ( aracilik-
simsarlik ) yaptigini ileri siirerek geriye kalan 440.000 lira {icretin yasal faizle birlikte tahsilini istemis
bulunmaktadir. Davali vekili ise, davaci ile miivekkilinin tellallik icin anlastigini ve fakat davacinin yazili
sozlesme ve tellallik gorevini ifa etmedigini savunmustur. Taraf vekillerinin bu agiklamasina gore davaci
ile davali arasinda tellallik sozlesmesinin yapildigi anlagilmustir. Tasinmaz mal tellalligi disindaki
tellalliklar icin sézlesmenin yazili olarak yapilmast yasal bir zorunluluk degildir. Yani bu tiir
tellalliklarda yazili bi¢im ancak ispat koguludur. Su halde, taraflar arasinda da taginmaz mal tellallig:
disinda bir tellallik s6z konusu oldugundan bu sézlesmenin yazili olarak yapilmasi gerekli degildir. Taraf
vekilleri, tellallik s6zlesmesinin sozlii yapildiginda birlestiklerine goére, bu tellallik sdzlesmenin
kuruldugu anlasilmig bulunmaktadir. Taraflar arasinda tellallik s6zlesmesi olugsmasina gore, bu sdzlesme
hiikiimlerini davacinin yerine getirdigi ve licrete hak kazandigin ispat etmesi gerekir. Taraflar arasinda
tellallik s6zlesmesi yapildig: kabul edildiginden, davacinin tanikla dahi bu s6zlesmeyi yerine getirdiginin
ispat1 olanaklidir. Bu itibarla, davacinin tanik listesinde yazili tamiginin dinlenmesi ve gerektiginde yemin
teklif etmek hakki da kullandirilmasi ve hasil olacak sonug ¢ercevesinde bir karar verilmesi gerekirken,
yazili bicimde hiikiim tesisi dogru goriilmemis ve hitkmiin bozulmasi gerekmistir”(www.kazanci.com).

** TASDELEN, s. 38
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yapildig1 zamanki miktar veya degeri HMK m. 200 f. 1°deki sinir1 gectigi takdirde kural
olarak senetle ispat olunmasi gerekir (HMK m. 200 vd.). Tasinmaz simsarlig1 disindaki
simsarlik sozlesmelerinde, sézlesmenin yazili bigimde yapilmasi gegerlilik sekli degil;
ancak ispat sekli olabilir. Simsarlik s6zlesmesinin varligini ispat ytikii, kural olarak, bu
hususta menfaati bulunan, bundan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir (MK m. 6). Ne
var ki, “taginmaz simsarligi sozlesmesi” bu kuralin istisnasini olusturmaktadir:
“Tasimmazlar konusundaki simsarlik sozlesmesi, yazili sekilde yapilmadik¢a gecerli
olmaz” (TBK m. 520 f. son). Bu duzenlemenin “gegerlilik sekli” oldugunda kusku
bulunmamaktadir®”®. Zaten kanunda sézlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak
gecerlilik seklidir ve Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiukim
dogurmaz (TBK m. 12 f. son). Yani oOngoriillen sekilde yapilmayan sézlesmeler
gecersizdir®®®. TBK m. 12 f. son hilkmii, gegersizligin tiirii bakimindan bir diizenleme
ongormediginden, sozlesmelerin sekle aykiriligi agisindan kesin hiikiimsiizlik goriisii
hakim olmaya devam edecektir; buna karsilik kanun koyucu sozlesmelerin gegersizligi
acisindan kendine 6zgii (sui generis) gecersizlik goriistini dikkate almamistir®®!. Bu
cercevede, sekle aykiri sozlesmelerin kural olarak kesin hiikiimsiiz oldugu kabul
edilmektedir. Katildigimiz goriise gore, sekle aykiriligin gegersizligi sekil hitkmii amaci
ve anlamiyla iradesi sekille korunan kisinin dayanabilecegi gecersizlik ¢esididir:

[radesinin sekil iginde yer almasi zorunlu olmayan ve yer alsa bile kanunun amacindan

29 TBK m. 520 f. son, 818 s.li (miilga) BK. m. 404 f. son’a karsilik gelmektedir. 29.06.1956 tarihli ve
6763 s.l1 Kanunla eklenen BK. md. 404 / fikra son hiikmiiniin bir gegerlilik sekli (yazili sekil) ngdrmesi;
tasinmaz simsarlig1 sozlesmesi yapilmadigi halde, bazi kimselerin tasinmaz alim satimim tespit edince
simsarlik ticreti talebiyle bir takim asilsiz davalar agmasi ve mahkemeleri bos yere mesgul etmesi
gerekcesine dayandirilmaktadir.; -Gerekgeye iliskin olarak bkz. Miilga TK’nin Mer’iyet ve Tatbik Sekli
Hakkinda Kanun Layihasina Tliskin Adliye Enciimeni Mazbatasi, Zabit Ceridesi, 1956, C. 12, S. 199, s.
16, DOGANAY, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi, s. 561; ARKAN, s. 189; OLGAG, s. 280

80 NOMER, H. N., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 13. Bast, Istanbul 2013, s. 80

2loGUZ, T. “Tirk Borglar Kanununun Sézlesmelerin Gegersizligine Iliskin Hukumlerinin
Degerlendirilmesi (Teblig)”, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu (3 - 4 Haziran 2011, III), Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2. Basi, Istanbul 2012, s. 99
vd.; -Ayn1 sempozyumda “degerlendirme konugsmasi”n1 yapan Yavuz ise, bir goriisiin yasada agikca yer
almasi gibi bir durumun s6z konusu olmadigini, dnceki Tasar1 metninde “kesin hiikiimsiizliik” denilmesi
ve buna bagli olarak gerekcede “kesin hiikiimsiizlik” yaptirimindan s6z edilmesinin yaniltici oldugunu,
Tasarinin Meclise sunulmus halinde zaten kesin hiikiimsiizliikten s6z edilmedigini ifade etmistir., Prof.
Dr. Cevdet Yavuz'un Degerlendirme Konusmasi, s. 132; -Gergekte, “kesin hiikiimsiizlik gortigi” ile
“kendine 6zgii gegersizlik goriisii” arasinda sonuclart yoniinden bir farklilik bulunmamakla gerekceler
yonunden bu iki goriis birbirinden ayrilmaktadir: Kesin hiikiimsiizliik goriisiinii benimseyen Yargitay ve
Federal Mahkeme uygulamalari, ifa sonunda edimin geri istenmesini hakkin kétiiye kullanilmasi yasagina
gore reddederken, kendine 6zgii gecersizlik goriigii (yeni goriis) seklin taraflari koruma amacindan
hareketle s6zlesmenin saglik kazandigini ve iadenin talep edilemeyecegini ileri siirmektedir., EREN, s.
292; TASDELEN, s. 43 vd.
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korunmayan kisi sekle aykiriliga dayanamaz; bdylece kesin hikimsiizlik yaptirimi da
esnetilmis olacaktir®®.

Tasinmaz simsarlig1r sozlesmesinin gecgerlilik sekli yazili sekildir; burada
kastedilen resmi sekil degildir; sozlesmenin adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir. Adi
yazili sekil, metin ile imzadan olusur (TBK. m. 14 f. 1)*®®. Bu yazi ve imza isine bir
ticiincli sahsin veya makamin katilmasina gerek yoktur; adi yazili sekil, sadece taraflar

arasinda yapilacak bir senetle gergeklesir284.

Bu cercevede, tasinmaz simsarligi
sOzlesmesi i¢in Ongoriilen yazili seklin, tasinmaz miilkiyeti gecirme borcu doguran
sozlesmelere iliskin resmi sekil esaslartyla karistirilmamasi gerekir (MK m. 706 f. 1;
TBK m. 237; 2644 sayih Tapu Kanunu®® m. 26 f. 1; Tapu Sicil Tiiziigii m. 21). Diger
bir ifadeyle, simsarlik faaliyeti sonucu kurulacak asil s6zlesmenin resmi sekle bagli
olmasi, tasmmmaz simsarhigi sozlesmesinin de resmi sekle bagli olmasmi gerekli
kilmaz®®®. Ancak taraflar isterlerse simsarlik sdzlesmesini resmi sekilde de yapabilirler.

Gegerlilik sekline tabi olan tasginmaz simsarlig1 sdzlesmesinde, uyulmasi gereken
yazili sekil; objektif ve siibjektif esasli noktalar1 kapsamalidir. Ornegin, simsarlik
s0zlesmesinde iicret objektif esasl bir unsur olup, taraflar {icret unsuruna sézlesmede
yer vermemis ise, bir simsarlik sdzlesmesinin varlifindan da bahsedilemeyecektir.
Ancak TBK m. 522 baglaminda iicretin (miktarinin) belirlenmemis olmasi, objektif

287

esasli bir unsurun eksik oldugu anlamimi tagimamaktadir Gegerlilik seklinin

simsarlik s6zlesmesinin unsurlarini kapsamasi gerektigine iliskin olarak, Yargitay’in bir

kararinda®® sOyle denilmektedir:

<< Sekil, sdzlesmenin gegerlilik sart1 olarak ongoriildigii takdirde yazili s6zlesmenin
tellallik sozlesmesinin unsurlarint kapsamasi gerekir. Taraflar arasinda diizenlenen
belge ise “emlak gbérme belgesi” basligini tagimakta, s6zlesme metninde ise yalnizca
s0z konusu tasinmazin gosterildiginden ve ceza kosulundan s6z edilmektedir. (Milga)
BK.’nun 404/ilk hikmiine gére (yeni TBK m. 520 f. 1) tellal ticret karsiliginda bir akdin
icrasma aracilik etmeyi listlenir. Bu unsurlari igermeyen “emlak gosterme belgesi”
olarak diizenlenen yazili belge tellallik s6zlesmesi olarak gegerli sayilamaz. Bu itibarla
taraflar arasindaki hukuki iligki tellallik sézlesmesi olarak nitelendirilemez >>.

2 ANTALYA, s. 105

* BELEN, H., 6098 Sayili Borglar Kanunu Genel Hiikiimler (Kisa Serh), 1. Basi, Istanbul 2014, s. 68
%4 AYBAY, A., Bor¢lar Hukuku Dersleri (Genel Béliim), 13. Bas, istanbul 2011, s. 34

*RG, 29.12.1934, S. 2892

0 YAVUZ, s. 1275 - 1276

' Bkz. asa. § 7;-yuk. § 1, 111, B, 3

%88 yarg. 3 HD., 12.10.2010, E. 2010/12894, K. 2010/16291 (www.kazanci.com; www.lebibyalkin.com;
YKD 2011/3, s. 406; NOMER, s. 80)
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Yargitay, tasinmaz simsarlig1 sozlesmesinde, taraflarin (simsar ve is sahibinin)

her ikisinin de imzasinin bulunmast gerektigini, aksi halde sozlesmenin gecerli

289

olmayacagimi 6teden beri kabul etmektedir™. Ayrica tasinmaz simsarligi sézlesmesinin

degistirilmesinde yazili sekle uyulmasi zorunludur (TBK m. 13)%®.

Yargitay’in, sozlesmeyi taraf olarak imzalayan, sozlesmeye istinaden kismi

O6deme yapan kimsenin, karsi tarafin imza eksikligini ileri siirmesinin hakkin kétiiye

289 YHGK., 10.6.2009, E. 2009/3-226, K. 2009/245 (www.kazanci.com); YHGK., 16.3.2005, E. 2005/13-
80, K. 2005/149 (www.kazanci.com); Yarg. 13. HD., 15.3.2005, E. 2004/15586, K.
2005/4066(www.corpus.com); -Yarg. 13. HD., E. 2002/12288, K. 2003/459, 21.1.2003
(www.corpus.com); - Yarg. 19. HD., 5.5.1992, E. 1992/913, K. 1992/1863 (www.corpus.com); -Yarg. 19.
HD., 12.10.1995, E. 1995/8032, K. 1995/8287 s.l1 k.1: “Dava konusu bonolarin gayrimenkul tellallig
(tasinmaz simsarlig1) hizmeti karsiliginda davacilar tarafindan davaliya verildigi hususu taraflar arasinda
cekigmesizdir. (...) Taraflar arasinda gayrimenkul tellallig1 (tasinmaz simsarligi sozlesmesi) yoninden
yazili bir akit yapilmadigindan, verilen bonolarin gegerli bir hukuki nedene dayali bulunmadigi ve bu
durumda davanin kabulii gerektigi diistiniilmeden, yazili sekilde reddine karar verilmesi dogru
goriilmemigtir” (www.corpus.com); -Yarg. 13. HD., 27.2.2012, E. 2011/19916, K. 2012/4096 s.li k.1
“(Milga) BK’nin 404/son maddesinde ‘gayrimenkul tellallig1 akdi, yazili sekilde yapilmadik¢a muteber
olmaz’ hikkmii bulunmaktadir. Bu itibarla sozlesmenin yazili olmasinin gegerlilik sarti oldugunda
duraksama olmamalidir. Ote yandan yazili sdzlesmenin, sdzlesme taraflarinca da imzalanmasi zorunludur.
Taraflardan birisinin imzasinin bulunmamasi halinde s6zlesme gegersiz hale gelir ve taraflara hi¢bir hak
ve yetki vermez. Dava konusu olayda, davaci tarafindan dava dilekgesinin ekinde sunulan sézlesme
orneginde davac tellalin imzasinin bulunmadig1 anlagiimaktadir. Oyle olunca BK’nin 404/son maddesine
uygun bir sekilde tellallik so6zlesmesinin viicut buldugunu kabule olanak yoktur. Sézlesme gecersiz
oldugu i¢in de davaliy1 komisyon {icretinden sorumlu tutmaya olanak bulunmamaktadir. Mahkemece
deginilen bu yon gozetilerek davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmis
olmasi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayi gerektirir”(www.legalbank.net; www.lebibyalkin.com;
NOMER, s. 79); Y. 13. HD., 1.7.2011, E. 2011/3754, K. 2011/10551 (www.legalbank.net); -Bor¢ ve
yikimliliik altina sokan sayfanin imzalanmamis olmasini da Yargitay gecersizlik sebebi olarak
gormiistir: Yarg. 13. HD., 14.2.2013, E. 2012/24788, K. 2013/3356 s.Ii k.1: “Somut olayda, taraflar
arasinda diizenlenen 01.03.2008 tarihli iki sayfadan ibaret emlak s6zlesmesinin incelenmesinde; taraflari
bor¢ ve yiikiimlilik altina sokan ilk sayfada imza bulunmadigi goriilmektedir. Bu durumda taraflar
arasinda yazili olarak yapilmis gegerli bir tellallik sézlesmesinin (tasinmaz simsarligr sdzlesmesinin)
varligindan bahsedilemez.” (www.legalbank.net, www.lebinyalkin.com); -YHGK., 3.2.1993, E. 1992/3-
713, K. 1993/23 s.It k.a: “Yazili bir s6zlesme bulundugu iddia ve ispat edilmediginden dolay, taraflar
arasinda tellallik s6zlesmesinin kuruldugu sdylenemez. Gegersiz bir sdzlesmeye dayanarak, taraflar
verdiklerini birbirlerinden nedensiz zenginlesme hiikiimlerine gére geri isteyebilirler.”, OZKAYA, s.
1034 - 1035; -YHGK., 10.7.1971, T- 805/451 s.I1 k.1, GUNES, s. 17; -YHGK., 22.5.1974, T-741/576 s.h
k.1:“818 sayili (miilga) BK. nun 404/son fikrasi hitkkmiiniin, buyurucu nitelikte bulundugunun ve tellallik
sozlesmesi icin 6ngoriilen yazili bigimin ispat degil gecerlilik kosulu oldugunun ve biitiin bunlarin sonucu
olarak mahkemece re’sen goz oniinde tutulmasi gerektiginin kabulii zorunludur. Yazili olarak yapilmasi
ongoriilen bir sdzlesmenin hukuken gecerlilik kazanabilmesi ancak o sézlesmenin taraflarca imzalanmis
olmastyla miimkiindiir. Sadece bir tarafca imzalanmig bir belge hukuken tek tarafli bir irade agiklamasi
niteligini tasir ve hakkin esasina iliskin bulunan bi¢im eksikligi nedeniyle taraflar1 baglayict giicli haiz
olamaz. Bu nitelikteki bir belgeye dayanan tarafin iyi niyetli olmas1 dahi yukarida yazili bicime iliskin
olarak aciklanan hukuki esaslar1 degistiremez.”, KARAHASAN, C. VI, s. 766; Bkz. YAVUZ, C.,
Gayrimenkul Tellallig1 (Tasimnmaz Simsarligi) Sézlesmesinin Gegerlilik Sekli ve Kapsami (Immovable
Brokerage Contract Effective Format and Scope), Emlak Pusulasi Dergisi, S. 1, 2005, s. 50 — 52; Ayrica
bkz. DOGANAY, i., Yazili Sekilde Yapilmas: Gereken Gayrimenkul Tellalligi Sézlesmesinde Her ki
Tarafin Imzalarmin Birlikte Bulunmas1 Sart midir ?, BATIDER, C. VI, S. 2, 1971, s. 247 — 256;
BOZKURT, s. 268-278

*%vyarg. 13. HD., 12.11.2002, E. 2002/9047, K. 2002/12046 (www.kazanci.com)
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kullanilmast yasagina aykiri oldugu gerekgesiyle tasinmaz simsarlii sozlesmesini

gecerli kabul ettigi bir karar®* soyledir:

<< Taraflar arasinda diizenlenen komisyonculuk sozlesmesi (simsarlik sozlesmesi)
yazili yapilmis ve 6. maddesinde; 10.09.2007 tarihinde sdzlesmenin 2 niisha olarak
taraflarca imzalanarak birer niishasinin taraflara verildigi belirtilmistir. Mahkemeye
ibraz edilen sozlesmede, davan/borglu sirketi (i sahibi) temsilen imzanin bulunup
davaci/alacakli komisyoncunun (-simsar kastedilmektedir-) imzasinin olmadigi ancak,
takibe konu edilen komisyonculuk alacaginin (-simsarlik tcreti kastedilmektedir-)
dayanag1 olan sdzlesmenin davaci/alacaklinin (simsar) elinde bulunmasi nedeniyle her
zaman elindeki s6zlesmeyi imzalayabilecegi belirgindir. Burada taraflarin iradelerinin
komisyonculuk sozlesmesinin (-simsarlik sozlesmesi kastedilmektedir-) kurulmasi
konusunda birlestigi, her bir tarafin kendi elinde bulunan niishay1 imzalayarak digerine
verdigi ve sdzlesmenin konusunu teskil eden mal hususunda komisyonculuk hizmeti
verilerek, satisinin  gerceklestirildigi; hatta davali/bor¢lunun  komisyonculuk
sozlesmesinden (simsarlik sozlesmesinden) kaynaklanan borcunun bir kismini da
0dedigi anlagilmaktadir. Hal boyle olunca, somut olayin 6zelligi de dikkate alindiginda;
gayrimenkul tellalligi sézlesmesinin (tasinmaz simsarligl sozlesmesinin), taraflarin
ortak iradesi ile (mulga) BK’nun 404/3. forasinda (TBK m. 520 f. 3) emredilen
gegerlilik sartina uygun sekilde, yazili olarak kurulmus oldugu ve taraflarca hayata
gecirildiginin kabulii gerektigi; sozlesmeye taraf olan davali/bor¢lunun (is sahibi)
aciklanan sekilde imza eksikligini ileri siirmesinin ise TMK’nun 2. maddesinde
aciklanan diristliik kurallar1 ve hakkin kotiiye kullanilmast yasagina aykirt oldugu;
sonug itibariyle davacinin taraflar arasindaki gegerli tellallik sézlesmesi geregi licrete
hak kazandig1 yoniindeki direnme karari isabetlidir. >>

Yukarida anilan Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda, azinlik goriise gore,
<<taginmaz simsarligi soézlesmesinde her iki tarafin imzalarinin bulunmasinin sart
oldugu ve olayda dayanilan belgenin sadece taraflardan birinin imzasini tagidigi>>
gerekcesiyle  gegerli  bir tasinmaz  simsarligit  sézlesmesinin  varhigindan
bahsedilemeyecegi ileri siiriilmiistir.

Kanaatimizce, s6z konusu karara konu olayda sekil sorununun incelenmesine

»1 YHGK., 3.11.2010, E. 2010/19-559, K. 2010/546 (www.kazanci.com); -Ayni yonde bkz. Yarg. 13.
HD., 30.10.1995, E. 1995/8582, K. 1995/9381 s.I1 k.1: “Davaci, satict ve alic1 olan davalilarin imzasini
tastyan 06/10/1993 tarihli sdzlesmeye dayanmistir. Bu sdzlesmede davaci tellalin imzast yoktur. Tellallik
sozlegmesinin hukuken gegerli olabilmesi i¢in akdin yazili sekilde yapilmasi gerekir. (-mulga- BK. m.
404) Bagka ifade ile bu s6zlesmenin yazili yapilmasi gegerlilik ve sihhat sartidir. Yazili sekilden maksat
sozlesmenin mahiyet ve konusunu gostermeye yeterli olan ve borg altina girenlerin imzalarinin bulunmasi
sarttir. Oysa s6zlesme altinda davaci tellalin imzasi yoktur. Bu nedenle s6zlesme gegersizdir. Ne var Ki
davali M. S. davacinin da iddia ettigi gibi davaciya 2.000.000 Lira iicret 6dedigini bildirmek suretiyle bu
sozlesmeyi kismen ifa ettigini kabul etmistir. Bu durumda s6zlesmenin gegersizligini ileri siirmek objektif
iyi niyet kurallariyla bagdasmaz (TMK m. 2). icra edilen bir akitte sekil eksikligi nazara alinamaz. Bu
durumda so6zlesmenin gegerli oldugunun kabulii zorunludur. Su halde mahkemece davali M. S. yoniinden
sozlesmenin gegerli oldugu kabul edilerek buna gore karar verilmesi gerekirken sdzlesmenin
gecersizliginden s6z edilerek istegin reddedilmis olmasi bozmay1 gerektirir”(www.kazanci.com); -TD.,
3.3.1972,971/5927 E., 1045 K., OLGAGC, s. 288
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gecilmeden Once sozlesmenin kurulup kurulmadigr hususu iizerinde durulmalidir.
Sozlesmelerin kurulmasi hakkindaki genel hiikiimler (TBK m. 1 vd.), kural olarak,
simsarlik sdzlesmesine de uygulanmaktadir. Ancak TBK m. 503, TBK m. 6 hiikmiine**
nazaran vekalet s6zlesmesinin Ortiilii kabul ile kurulmasina iliskin 6zel bir dizenleme
ongormektedir: “Kendisine bir isin goriilmesi Onerilen kisi, bu isi gorme konusunda
resmi sifata sahipse veya isin yapilmasi mesleginin geregi ise ya da bu gibi isleri kabul
edecegini duyurmugsa, bu Oneri onun tarafindan hemen reddedilmedikce, vekalet
sozlesmesi kurulmus sayilir”. Bu ¢ergevede, simsarlik —incelememize konu Yargitay
kararinda oldugu gibi- meslek olarak da yapilabilir; dolayisiyla aracilik isinin yapilmasi
mesleginin geregi olan kimseler yoniinden igin goriilmesi kendisine dnerildiginde, bu
oneri hemen reddedilmedik¢e, simsarlik s6zlesmesinin Kurulmus sayilacagi kabul
edilir’®. TBK m. 503 hiikkmii, simsarlik sozlesmesinde, Ozellikle simsarin ortiili
kabullini inkér etmesi halinde 6nem kazanir. Ancak tasinmaz simsarligi sézlesmesi i¢in
gecerlilik sekli ongoriilmiistiir. Iste bu sebeple, tasinmaz simsarlig1 sézlesmesi kurulmus
olsa bile, s6z konusu Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararindaki gibi, dirdstlik kurali
ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi ¢ercevesinde somut olay &zelliginin
gozetilmesinin gerekecegi agiktir. Buna karsilik, sekle aykiriligin mutlak surette
gecersizlik yaptirimiyla sonuglanacaginin azinlik goriisindeki gibi dogrudan kabuliiniin
ise dogru olmadig1 kanaatindeyiz. Ciinkii MK m. 2 f. 1 ve 2 kapsaminda, yukaridaki
kararda belirtildigi gibi diiriistliik kuralina ve hakkin kdétiiye kullanilmasi yasagina
aykirt durumlarda, sekle aykirilik ileri stiriilemez. Su halde, MK m. 2 hiikmi, mevcut
sekle aykiriligin ileri siiriilmesine engel olmakta ve “sanki sekle uygun bir sozlesme
akdedilmis gibi bir hukuki durumun ortaya ¢ikmasi’na kaynaklik etmektedir®. Hakim,
davanin her asamasinda, gegerlilik seklini ve sekil noksanligi varsa bunu ileri siirmenin
hakkin kotiiye kullanilmasi olusturup olusturmadigini gérevinden dolay1 re’sen arastirip

incelemek zorundadir (iura novit curia)?*>.

2 _Oneren, kanun veya isin 6zelligi ya da durumun geregi agik bir kabulii beklemek zorunda degilse,

Oneri uygun bir stirede reddedilmedigi takdirde, sdzlesme kurulmus sayilir (TBK m. 6).

% Bkz. TASDELEN, s. 38; BOZKURT, s. 275

24 AKKANAT, H., Tiirk Medeni Hukukunda Iyiniyetin Korunmasi, Istanbul 2010, s. 207

2% Bkz. EREN, s. 291; ALTAS, H., Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara 1998,
s. 159
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Kural olarak sekil noksanini ileri siirmek iyi niyete aykiri1 degildir ve hakkin
kétiiye kullanilmasi sayilamaz®®. Ancak sézlesme sekle aykirt olmasma ragmen, bu
sozlesmenin ifa edilecegi konusunda karsi tarafta hakli bir giiven olusturan tarafin,
sonradan sekil eksikligi nedeniyle sézlesmenin gecersizligini ileri siirmesi hakkin
kotiiye kullanilmast niteliginde ¢eligkili davramstir®®’. incelememize konu Yargitay
kararinda, gegersizligi ileri siiren is sahibinin, s6zlesmenin diger tarafinin (simsarin)
imzasinin eksikligine dayanmasi ve kismi ifas1 karsisinda, somut olay 6zelligine gore,
simsarlik s6zlesmesinin gegersizliginin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi
yasagina aykiri olacagl sonucuna varilmasi isabetli olmustur. Hakim, hakkin kotiiye
kullanilmast ilkesini, sert kurallara gore degil, somut olaymn biitiin 6zelliklerini goz
Oniinde tutarak karara baglamahdlrzgs. Bunun disinda, adi yazili sekle tabi sozlesmeler
bakimindan, iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde, taraflarin ya ayni senet iizerine ya
da ayr1 ayr1 senetlere imza atabilecekleri, sonuncu halde taraflarin imzaladiklar1 ayri
senetleri birbirlerine vermek zorunda olduklar1 ve bu baglamda sdzlesmenin gecerli
kabul edilecegi de ileri siiriilmektedir®®®.

Tasinmaz simsarligr sézlesmesi borglandirict bir islem oldugundan, gegerliligi
bakimindan, aracilik faaliyetinin konusu tasinmazin is sahibinin malvarliginda yer

300

almasi veya taginmaz malikinin simsarlik s6zlesmesinin tarafi olmasi gerekli degildir™".

Diger bir ifadeyle simsar ve is sahibi haricindeki {igiincii kisinin, tarafi olmadig

2% CELIKTAS, D., “Sekle Aykirilik ve Sekle Aykirihg: Ileri Siirmenin Smir1 Olarak Hakkin Kétiiye
Kullanilmas: Yasagr”, Prof. Dr. Kudret Ayiter Armagani, DEUHFD, C. III, S. 1-4, 1987, s. 601;
HAVUTCU, A, “Sekle Aykiriik Nedeniyle Gegersiz Hukuki Islemlerin Tahvili”, Prof. Dr. Kudret
Ayiter Armagani, DEUHFD, C. III, S. 1-4, 1987, s. 643 -681; AKYOL, S., Diiriistliik Kurali ve Hakkin
Kotiiye Kullanilmasi Yasagi, Istanbul 1995, s. 68 — 76; UYAR, T., “Yargitay Kararlarinda Diiriistliik
(Objektif Iyi niyet) Kurali (MK. 2/) ve Hakkin Kotiiye Kullanilmas1 Yasagi (MK. 2/II)”, Prof. Dr.
Seyfullah Edis’e Armagan, izmir 2000, s. 439 - 465

»7 ERMAN, H., Medeni Hukuk Dersleri, 4. Basi, Istanbul 2012, s. 113; AKYOL, S., “Venire Contra
Factum Proprium (Onceki Eylem ile Celiskili Davrams Yasag1)”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan,
Ankara 20006, s. 83: “Bir olayda, arac1 (simsar) ile vekalet veren (is sahibi) arasinda, onun miinhasir araci
olmasi (tekel olma) yolunda sdzlesme kurulmasi kararlagtirilir. Araci, vekalet verenin bdyle bir vekaleti
imzalamasinin zorunlu olmadigini sdyler. Bundan sonra vekalet veren tasinmazi kendi satar ve araci da
ticreti i¢in ona karsi icretin tahsili davasi acar. Mahkeme miisterisini yaniltan simsarin icrete hak
kazanamayacag gerekgesi ile (¢eliskili davranisi sebebiyle) davanin reddine karar verir., BGH, BB 1970,
s. 1117, DETTE, H. W., Venire Contra Factum Proprium, Berlin 1985, s. 14”.

** EREN, s. 290

*°EREN, s. 276

% _yarg. 13. HD., 29.5.2002, E. 2002/407, K. 2002/6360 s.li k.1: “Davalinin satim1 konu dairenin tapuda
maliki olmamasi sonucu degistirmez. Zira tasinmaza iliskin bir tellallik sdzlesmesi (tasinmaz simsarligt
sozlesmesi) yapilabilmesi i¢in tellal (simsar) ile bu s6zlesmeyi yapan kisinin mutlaka tasinmazin maliki
olmasi gerekmez”(YKD., C. 28, S. 12, 2002, s. 1816).; -Yarg. 3. HD., 22.6.2009, E. 2009/9184, K.
2009/10723 (www.corpus.com)
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simsarlik s6zlesmesini imzalamasina gerek yoktur megerki {igiincii kisiyi de simsarlik
sOzlesmesinin tarafi haline getiren ¢ifte simsarlik gibi bir durum s6z konusu olsun. Bu
hususta Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 7.10.2009 tarihli bir kararinda®* soyle

denilmektedir:

<<Yargitay’in istikrar kazanmis gorlisine gore; tellallik s6zlesmesinin
(simsarlik s6zlesmesinin) gegerligi i¢in, kural olarak, bir bigim kosuluna uymak gerekli
degildir. Yalnizca taginmaz tellalligi sézlesmesinin (tasinmaz simsarligi s6zlesmesinin)
yazil1 bi¢imde yapilmazsa gegerli olmayacagi yasada agik bir bicimde belirtilmistir. Hal
boyle olunca, bagkalarina ait tasinmazlar yoninden bu tir soézlesmeler
yapilamayacagina iliskin yasada herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Oyle ise,
tellallik s6zlesmesini (simsarlik s6zlesmesini) imzalayan saticinin (is sahibi) malik dahi
olmasina gerek yoktur. Davada dayanilan 14.09.2007 tarihli sézlesme bu haliyle
gecerlidir. Ote yandan, tellallik sézlesmesi (simsarlik sdzlesmesi) tellal (simsar) ile bu
sozlesmeyi imzalayan kisi arasinda karsilikli hak ve bor¢ doguran bir sozlesmedir.
Davaci hiir iradesi ile bir sozlesme diizenlemistir. Davalinin, bu sézlesme geregince
lizerine diisen edimleri yerine getirdigi, s6zlesmeye konu olan taginmazin makul siire
igerisinde satisina aracilik ettigi konusunda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Bu
durumda davali imzaladigi sozlesme geregince kararlastirilan {icretten sorumludur.
Mahkemenin, bu hususlar1 goz ardi ederek davanin kismen reddine karar vermis olmasi,
usul ve yasaya aykir1 olup, bozmay1 gerektirir.>>

Yukarida yaptigimiz aciklamalar ¢ergevesinde, tasinirlara iliskin simsarlik
sozlesmeleri i¢in sekil serbestligi ilkesi s0z konusu olsa da, bu husustaki sdzlesmelerde

dahi hukuken saglam konumda olma bakimindan yazili sekle uyulmasi taraflarin
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menfaati geregidir™ . Diger taraftan Yargitay kararlarina esas teskil eden prensipler de

kesin olmadigindan, hakim, oniine gelen uyusmazliklarda somut olaymn ozelliklerine

gore hareket etmelidir®®

' YHGK., 7.10.2009, E. 2009/3-392, K. 2009/410 s.n k. (www.kazanci.com); -Yarg. 13. HD.,
24.9.2001, E. 2001/6302, K. 2001/8207 s.It k., OZKAYA, s. 1040 - 1041; - Yarg. 13. HD., 10.04.2013,
E. 2013/2650, K. 2013/9358 s.I1 k.1: “Davaci, davaliya ait tasinmazin satimina aracilik ettigini, tellallik
iicretinin (simsarlik ticretinin) 6denmemesi iizerine baslattig1 icra takibine davalinin itiraz ettigini ileri
stirerek eldeki davayr agmistir. Tellallik s6zlesmesini (simsarlik sdzlesmesini) diizenleyen (miilga)
BK.nun 404 / son maddesinde (TBK m. 520 f. son) gayrimenkul tellallig1 (tasinmaz simsarligi)
sozlesmesinin yazili sekilde yapilmig olmadik¢a muteber olmayacagi agik¢a hitkkme baglanmistir. Bu
itibarla tellallik sdzlesmesinin (simsarlik s6zlesmesinin) yazili olmasi ve taraflarca imzalanmasi sarttir.
Davacimin, 11.09.2009 tarihli Satilik Gayrimenkul Tek Yetki Sozlesmesinde G... Gayrimenkul adina
hareket ettigi anlasilmaktadir. Davact G... Gayrimenkul’iin sahibi oldugunu ispat edemedigi gibi,
bilahare diizenlenen cayma akgesi verilmesine dair sézlesmede cayma akgesini veren alic1 Nilgiin $.’in
sozlesmede imzasimnin bulunmadigi anlagilmaktadir. Hal bdyle olunca mahkemece, davacmin aktif
husumet ehliyetinin bulunmadigr gdzetilmeksizin yazili sekilde davanin kismen kabuliine karar verilmis
olmasi, usul ve yasaya aykiri olup bozmay gerektirir’(Legal Hukuk Dergisi, C. X1, S. 130, 2013. s. 321 -
322)

2 YASASEVER, s. 665; YAVUZ, s. 52

% Bkz. TASDELEN, s. 46
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§ 4. SIMSARLIK SOZLESMESINDE TARAFLARIN
BORCLARI

Simsarlik sozlesmesi, tesadufi bir sézlesmeden ziyade is gérme borcu doguran
bir s6zlesme olarak goruldiigiinden, is gorme amacina yonelen vekélet sézlesmesinin alt
dali olarak diizenlemistir. Simsarlik s6zlesmesinin kurulmasiyla, taraflar (simsar ve is
sahibi) arasinda bir borg iliskisi dogar. Simsarlik s6zlesmesi, tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sézlesme niteligindedir. Simsarlik sozlesmesine karakteristik niteligini
veren edimi gerceklestiren taraf simsardir; simsarlik faaliyetinde bulunma borcu da,
simsarin asli ylikiimiidiir. Buna karsilik is sahibinin {icret borcu da simsarlik
s0zlesmesinin bir diger objektif esasl unsurudur. Simsarlik s6zlesmesine, TBK m. 520 -
525 hiikiimleri disinda kural olarak vekalete iliskin hiikiimler uygulanacagindan,
taraflarin diger borglar1 bakimindan da vekalet sozlesmesinin hiikiimleri belirleyici
olmaktadir. Ayrica Tiirk Borglar Kanunumuz, vekalet sdzlesmesi bakimindan, sadece
taraflarin borglarindan s6z etmektedir (TBK. m. 505 vd.; TBK. m. 510 vd.). Kanunun
bu tarzi, bir tarafin bor¢larinin, ayn1 zamanda diger tarafin haklarmi olusturmasindan
ileri gelmektedir. Bu cercevede, calismamizin temel konusu, tasimmaz simsarligi
sOzlesmesinde iicret oldugu i¢in, asagida simsarlik sdzlesmesinde taraflarin borglarina

(dolayisiyla haklarina) genel olarak deginilmistir.

I. Simsarin Borglar

A. Simsarhik Faaliyetinde Bulunma Borcu

Simsar her ne kadar asil sézlesmenin taraflarindan bagimsiz, yani “ortada” bir
konumda yer aliyorsa da, yasamin akiginin olagan bir geregi olarak, gorevine
taraflardan birinin (6zellikle simsarlik sézlesmesinin diger tarafi konumundaki is

sahibinin) talep ve tahriki {izerine baglar®®.

Simsarin asli borcu, sozlesmenin
yapilmasina aracilik ederek, sézlesmenin kurulmasini saglamaktir; o (simsar), TBK m.
520 f. 1 geregi bu borcu yerine getirmek izere yaptigi simsarlik faaliyetinin tiirline gore

sOzlesmenin karsi tarafini aramak, sozlesme taraflarini tanistirmak ve sodzlesmenin

¥ TEOMAN, O., Tim Makalelerim, C. 111: 2002-2010, “Tacir Yardimcilar1”, istanbul 2010, s. 46
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kurulmasma aracilik etmekle yukimlidiur®®. Bu borg, asil sézlesmenin kurulmasi
firsatin1 gosterme veya asil sozlesme goriismesi i¢in aracilik etme borcudur. Simsarlik
faaliyetinde bulunma borcunun kapsami, firsat gosterme ve aracilik etme borcunun
arasinda Uc¢Unct bir tiir seklinde de olabilir. Buna gore simsar, tigiincii kisiyi, is sahibi ile
bir sozlesme miizakeresine girismeye yonlendirme edimini istlenir. Uygulamada,
taginmaz simsarlig1r sézlesmesinde ¢ogu zaman simsarlik faaliyetinde bulunma borcu
“firsat gosterme” seklindedir. Konumuzu olusturan tasinmaz simsarligi sézlesmesi
bakimindan ise, simsarlik faaliyetinde bulunma borcunun konusu hukuki islem,
taginmaz tlizerinde ayni veya sahsi hak kurulmasina iligskin bir s6zlesme (asil s6zlesme)
olarak karsimiza ¢ikar. Gergekten, tasinmaz simsarlarinin yaptigi binlerce islemler
herkesce bilinir; onlarin yaptig1 islere bakarsak ya tasinmaz sahipleri ile kiraci veya
alicilar1 sadece tanistirmakla yetindiklerini ya da daha ileri giderek sodzlesmenin
kurulmasina aracilik etmek igin girisimde bulunmay1 borglandiklarini griiriiz*®.
Doganay, “simsarlik faaliyetinde bulunma borcu”nu konusu tasinmaz satigina
iliskin olan tasinmaz simsarligi sozlesmesi Ornegi tizerinden soyle agiklamaktadir:
<<Bilindigi {izere, bir simsarin en belli basl yiikiimliiligl, araciligini iizerine aldigi isin
bir sdzlesmeye baglanabilmesi i¢in gerekli biitiin sartlar1 hazirlamaktir. Simsar bu
imkan1 yaratabilmek icin taraflari bir araya getirir, onlarin sozlesme goriismelerini
tarafsiz bir sekilde yiiriitiir ve ortaya ¢ikacak olan uyusmazliklar1 bertaraf etmeye calisir
ve hatta satigini tizerine aldig1 tasinmazin biitiin yasal formalitelerini -resmi merciler
oniinde- tamamlayarak, onu, satisa uygun hale getirecektir>>>"". Mimarogiu ise,
tasinmaz mal yoOnetimine iligkin biitiin yetki ve sorumluluklarin simsarin gorevi

kapsamina girdigini ifade etmektedir®®.

Kanaatimizce her tasimnmaz simsarlig
sozlesmesinde bu sayilan ylkiimliiliiklerin varligindan s6z etmek miimkiin degildir.
Simsarin borcunun kapsaminin belirlenmesinde akdedilen simsarlik s6zlesmesinin
hikumleri ve taraflarin iradesi 6nem tasimaktadir. Burada tamamlayict hukuk soz
konusu oldugundan her miinferit olayda simsarin gdrevinin sinirt taraflarin iradelerine
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baghdir; simsarin gérevi sozlesmeyle genisletilip daraltilabilir™. Simsarin vekalet

% AYHAN / OZDAMAR / CAGLAR, s. 358

% FEYZIOGLU, s. 28

7 Bkz. DOGANAY, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi, s. 563 — 564; TASDELEN, s. 26
% MIMAROGLU, s. 499

% BECKER, s. 746
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gorevinin kapsami, sozlesmenin giiven kuramina gére yorumlanmasi ile belirlenir®™,

Kanaatimizce, simsarlik (aracilik) faaliyetinde bulunma, bir “kiilfet” degil, bir
“bor¢” niteligindedir. Bu baglamda, aracilik faaliyetinin, simsarin asli borcu oldugu
kabul edilmelidir. Simsar kiilfet yiikiimlisii gibi simsarlik faaliyetini yerine
getirmediginde sadece bazi haklarini kaybetmekle kalmaz; ¢iinkii is sahibinin kosullari
gerceklestiginde ugradigi zararin tazminini isteme hakki (TBK m. 112) bulunmaktadir.

Simsarlik faaliyetinde bulunma borcu, aracilik faaliyetine konu sdzlesmenin

1

yapilmasi ile sona erecektir’™!. Simsarlik faaliyetinde bulunma borcu simsarlik

sozlesmesinin unsuru olarak yukarida ayrica inceleme konusu yapilmistir®*?,

B. Simsarin Sadakat ve Ozen Borcu

Simsarin sadakat (baglilik) borcu, tipki vekilin sadakat borcu gibi, onun gerek
aracilik faaliyetinin ifas1 sirasinda gerek simsarlik sdzlesmesi sona erdikten sonra,
kendisine karsi duyulan giivene uygun olarak is sahibinin menfaatlerini sézlesme ile
giidiilen amag cercevesinde korumasi ve kendi menfaatini is sahibinin menfaatine tabi
kilmasi yiikiimliiligii olarak tanimlanabilir®®, TBK m. 506 f. 2’ye gore, “Vekil
iistlendigi is ve hizmetleri, vekalet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve
ozenle yiriutmekle yikimlidir”. Ozen yiikiimliiliigii, isin goriilmesi sona erince ortadan
kalktig1 halde; sadakat yiikiimliiligii ve bu yiikiimliiliikten dogan sir saklama borcu, is

bittikten sonra da devam eder®'*

. Su halde, simsarlik sozlesmesinin sona ermesiyle
birlikte 6zen ylikiimliiliigli de sona erer. Simsarin 6zen yiikiimiiniin —kusur bakis agis1
bakimindan- 6l¢iisti, TBK m. 506 f. 3% hiikmiine dayali olarak belirlenir®®. TBK m.
506 f. 3’e gore; “Vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde,
benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranis

esas alinir”. Diger taraftan, simsarin ayni zamanda tacir olmasi halinde TTK m. 18 f. 2

hiikmii uyarinca basiretli bir is adam1 gibi hareket etmesi gerekir. Getirilen bu objektif

Y HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 455

*' BERZEK, s. 180

2 Bkz. yuk. § 1, 11, B, 2; -Ayrica simsarlik tipleri igin bkz. yuk. § 1, 111, B, 1, a), (i)

*BYAVUZ, s. 1169

M YAVUZ, s. 1170

> TBK m. 506 f. 3 hikmiine gére, “Vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde,
benzer alanda is ve hizmetleri listlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranig esas alinir”.

1 GUMUS, s. 214
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Ozen o6lglsu cergevesinde, simsar, is sahibine karsi, uygun bir siire iginde gerekli cabay1
gostermesine ragmen diger tarafi bulamadigini ispat edemezse, is sahibinin gecikme
nedeni ile ugradig1 her tiirlii zarar1 tazminle yiikiimlidiir®"’.

Sadakat borcu geregince, simsar, is sahibinin menfaatlerini kapsamli sekilde
korumak ve ona zarar verebilecek her tiirli davramistan kaginmak zorundadir®®.
Simsarin sadakat ve 6zen borcunun bir geregi olarak, is sahibini bilgilendirme borcu
(’obligation d’informer), is sahibini uyarma ve onu aydinlatma, koruma ve isin
gortlmesiyle ilgili tavsiyelerde bulunma borcu (I’obligation de conseiller), is sahibinin
talimatina uygun hareket etme, en elverisli asil sozlesmenin yapilmasi olanagim
saglama, sir saklama gibi yukimlilukleri meveuttur®™®. Ornegin, simsarin, is sahibinin
ekonomik yonden zor durumda bulundugu bilgisini tasinmazin alicilarinin
yararlanmasina yonelik olarak sunmasi sadakat borcunun bir goriiniimii olan sir saklama
yukiumliiliigiine aykirilik teskil eder. Yine, tasinmaz simsarligi sézlesmesinde, simsar is
sahibinin satis sdzlesmesine konu taginmazi yoniinden miimkiin olabildigince en yiiksek
ticret lizerinden s6zlesmenin kurulmasini saglamakla yﬁkﬁmlﬁdﬁrazo. Simsarin, is sahibi
tarafindan belli olacak sekilde izlenen sd6zlesme amacinin gergceklesmesine engel olmasi
da sadakat (i¢ten baglilik) ddevine aykirilik olusturur®*. Ornegin, is sahibi bir taginmazi
insaat yeri olarak satin almak i¢in ugrasir ve simsar tam zamaninda bir komsunun ingaat
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yasagi elde etmesine imkan verirse boyledir®*“. Simsar, her iki tarafa da aracilik

ediyorsa, isin niteligi geregi, onlarin direktiflerini bagdastirma yolunda c¢aba sarf edecek
demektir®?,

Simsarin, kural olarak, borcunu bizzat ifas1 6zen borcu kapsamindadir. TBK m.
506 f. 1’e gore, “Vekil, vekélet borcunu bizzat ifa etmekle yukimldidir. Ancak vekile
yetki verildigi veya durumun zorunlu oldugu ya da teamiiliin miimkiin kildig1 hallerde
vekil, isi bagkasina yaptirabilir”. TBK m. 506 hiikmiiniin 1. fikrasinda 6ngoriilen

“sahsen ifa” kuralinin, sadakat ve 6zen borcu ile ayni hiikkiim altinda diizenlenmis

* TEOMAN, O. (ULGEN, H. / HELVACI, M. / KENDIGELEN, A. / KAYA, A. / NOMER
ERTAN, N. F.), Ticari Isletme Hukuku, 3. Basi, Istanbul 2009, N. 1801, s. 593; -Vekilin 6zen
yukimliiliigiiniin, tacir i¢in 6ngoriilen basiretli bir is adamu gibi davranma yiikiimliiligii ile ayni nitelikte
oldugu yolundaki goriis i¢cin bkz. BASPINAR, s. 127

*® YALCINDURAN, s. 71

PYAVUZ, s. 1171; SAHINIZ, s. 54 vd.

320 GUMUS, s. 214

' BECKER, s. 750

2 BECKER, s. 750

* BOZKURT, s. 195; KURTOGLU, s. 467
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olmasi, kanun koyucunun isin bizzat yapilmasini, 6zen borcu kapsaminda
degerlendirmesinden ileri gelmektedir®®. Buna gore, simsar da kural olarak edimini
bizzat ifa etmek zorunda kalacak ve alt simsar atayamayacaktir. Ancak simsara bu
konuda yetki verilmesi veya durumun zorunlu ya da teamiliin mimkiin kilmas1 halinde
alt simsar atanmas1 TBK m. 506 f. 1 kapsaminda miimkiin olabilir*®>. Bu kural, ifa
yardimeisim degil, alt ve/veya ikame vekili konu edinir®®®. Vekilin kendi yerine baska
birisini ikame etmesi hali ile {igiincii bir kisinin yardimindan istifade etmesi halini
birbirinden ayirt etmek lazimdir**’. TBK m. 507 bakimindan, vekilin yerine gecen
(kaim olan) kisi kavraminin, ozellikle vekilin kendi adina yaptigi bir sézlesmeyle,
vekalet sozlesmesinin kendisine yiikledigi ve sahsen yerine getirilmesi 6nemli olan
edimlerinin tamaminin veya bir kisminin bagimsiz surette yapilmasi igin tevkil ettigi

kimseleri ifade ettigi sdylenebilir’®®

. Yardimct kisi kullanilmas1 genel hiikiimleri
ilgilendirir (TBK m. 116)*°. Vekilin yardime: kisi kullanmasi halinde yardime: kisilerin
fiillerinden sorumlulugu TBK m. 507 hiikmiine degil, TBK m. 116’ya tabidir®*. Bu
baglamda, simsarin yerine gecen kisinin bagimsiz olmasi ve simsar ile herhangi bir
althk — dstliik icinde olmadan faaliyetini goriiyor olmasi durumunda bir alt simsarin
varligindan sz edilebilir®®!. Simsarlik s6zlesmesinde simsarin sahsi niteliginin bazi adi
vekalet tlirlerine nazaran daha az rol oynadigindan bahisle taraflarca aksi
kararlastirilmadik¢a simsarin iistlendigi edimin ifasinda yardimci kisi kullanmasinin
caiz oldugu, bu kisinin fiillerinden ise TBK m. 116 kapsaminda sorumlu olunacagi
kabul edilmektedir®®*?. Edimin ifasinda yardimer kisi kullanilmast caiz degil ise, simsar,
TBK m. 116’ya gore degil, TBK m. 112’ye gére sorumlu olur®>*,

Alt vekalet, vekilin, vekaletten dogan bor¢larinin ifasi i¢in kendi adina yaptig
bir sozlesmeyle baskasini tevkil etmesidir®*. Ikame vekaletinde ise s6z konusu olan,

vekilin, vekalet veren adina yaptig1 bir sézlesme ile vekaletten dogan borglarin ifasini

Y BOZKURT, s. 196

> BOZKURT, s. 195 vd.; SAHINIZ, s. 119 vd.; OLGAG, s. 278

26 TUZUNER, O., Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Pratik Caligmalari, Istanbul 2014, s. 283
7 ERLU LE, F., “Alt Vekalet”, Prof. Dr. Selahattin Sulhi Tekinay’in Hatirasina Armagan, [stanbul
1999, s. 261

2 ERLULE, s. 261

*TUZUNER, s. 283

30YAVUZ, s. 1163; ERLULE, s. 261; TUZUNER, s. 283

31 SAHINIZ, s. 116

32 SAHINIZ, s. 118 - 119

3 SAHINIZ, s. 119

PP YAVUZ, s. 1163
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baskasina tevdi etmesidir’>>. fkame vekaletinde vekil ile onun yerine gecen kimse
(ikame vekil) arasinda bir vekalet iliskisi dogmaz; bu iligki vekalet veren ile ikame

vekil arasinda kurulur>®,

Simsarlik s6zlesmesi bakimindan gecerli olabilecek bu
durumlarda isin tigiincii kisiye gordiiriilmesinin sonuglar1 ise TBK m. 507 hikmune tabi
olacaktir. TBK m. 507’ye gore,“-Vekil, yetkisi disina c¢ikarak isi baskasina
gordiirdiigiinde, onun fiilinden kendisi yapmis gibi sorumludur (f.1). -Vekil baskasina
vekalet vermeye yetkili ise, sadece secmede ve talimat vermede gerekli Ozeni
gostermekle yukumluddr (f.2). -Vekalet veren, her iki durumda da vekilin kendi yerine
koydugu kisiye karsi sahip oldugu haklari, dogrudan dogruya o kisiye karsi ileri
stirebilir (f.3)”. Buna gore, simsarin yerine baskasini koymaya gerek yetkili gerekse
yetkisiz oldugu durumda, is sahibi, kendisi ile arasinda sozlesme iligkisi olmayan alt
simsara kars1 dogrudan talep (action directe) hakkina sahiptir®>’.

Sadakat ve 6zen borcunun yerine getirilmedigini ispat yiikii is sahibine aittir®>°.
Buna karsilik, simsar da, sadakat ve 0zen borcuna aykiri davranisi ile is sahibini
ugrattig1 zarardan kusursuzlugunu ispat etmedik¢e sorumludur (TBK m. 112).

TBK. m. 523 hikmdine gore ise, “simsar, iistlendigi borcuna aykir1 davranarak
diger tarafin menfaatine hareket eder yahut diiriistliik kurallarina aykirt olarak diger
taraftan ticret sozii alirsa, iicrete ve yaptig giderlere iligkin haklarmi kaybeder”*®. Bu
hiikiim, simsarin sadakat ve 6zen borcu konusunda getirilmis 6zel bir diizenleme ve
sadakat borcunu ihlalin istisnai sonucu olarak kabul edilmekle birlikte (lcret ve

masraflara etkisi bakimindan ikinci boliimde degerlendirilmistir.
I1. Is Sahibinin Borclar

Ucret 6deme borcu, is sahibinin bor¢larindan en énemlisidir. TBK. m. 521 — 525
arasinda sadece is sahibinin iicret 6deme borcuna (simsarin licret alacagina) iliskin
hiikiimler bulunmaktadir. Buna karsiik TBK m. 510’da, “vekélet verenin borglar1”

bashigr altinda {icret 6deme borcundan s6z edilmemesi, vekaleti kural olarak Ucretsiz

**YAVUZ, s. 1163

**YAVUZ, s. 1163; ERLULE, s. 261; TUZUNER, s. 283

*" _Dogrudan talep (action directe) kavramu igin bkz. YAVUZ, Dolayli Temsil, s. 73 — 74; YAVUZ, Tiirk
Borclar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 1163 vd.; TANDOGAN, C. II, s. 472 vd.

¥ TANDOGAN, C. II, 5. 432

3 -Aym anlamda bir kural da millga TTK m. 110°da yer almaktaydi, HATEMI / SEROZAN /
ARPACI, s. 457
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sayan Roma hukukundan gelen goriisiin etkisinden dogmaktad1r340. Asagida vekalet
sOzlesmesinden farkli olarak simsarlik s6zlesmesinde zorunlu olan iicret unsuru, is

sahibinin borcu olmasi itibariyle incelenecektir.

Vekalet sozlesmesine iliskin TBK m. 510 f. 1’den farkli olarak simsarlik
sozlesmesinde, is sahibinin masraf 6deme borcu bakimindan 6zel bir diizenleme
mevcuttur. TBK m. 521 f. son kapsamina gore, “simsarlik sézlesmesinde simsarin
yapacagi giderlerin kendisine Odenecegi Kkararlastirilmissa, simsarin faaliyeti
sozlesmenin kurulmasiyla sonu¢lanmamis olsa bile giderleri 6denir”. Asagida bu
hiikmiin TBK m. 510 f.1 kapsamu ile iliskisi lizerinde durulmak suretiyle is sahibinin

masraf 6deme borcu ve nihayetinde is sahibinin diger borglari incelenecektir.
A. Ucret 6deme borcu

Is sahibinin asli edim yiikiimii iicret ddeme borcudur (TBK m. 520 vd); yani
simsarlik s6zlesmesinin ivazli olmasi, yasal tanimindan da anlagilacagi gibi zorunludur.
Diger bir ifadeyle, simsarlik faaliyeti iicret karsiligi yapilir; ticret alinmadan yapilan
aracilik isleri simsarhik degil, dogrudan adi vekalet hiikiimlerine tabi olur®*!,

TBK m. 521 vd. hikiomleri ticret 6deme borcuna iliskin temel kurallar
ongormektedir. OR art. 413 1 / TBK m. 521 f. 1 geregince, simsarin verdigi bilgiler
(firsat gosterme) ya da yaptigr aracilik (sozlesme goriismelerine aracilik yapma)
sonucunda sozlesme kurulursa simsar, licrete hak kazanir. Ancak Ucreti hak etme
zamanini (yani iicreti hak etme yasal kosulunu) diizenleyen OR art. 413 1 / TBK m. 521
f. 1 hikmii emredici nitelikte degildir. Simsarlik faaliyeti sonucunda bir sézlesmenin
(as1l s6zlesmenin) kurulmasini, kanunun 6ngérdiigii ve aksi kararlastirilabilir bir yasal
kosul olarak kabul etmek gerekir®*2. Simsarin ticret alacagmm dogumu igin simsarlik
faaliyetinin konusu asil sdzlesmenin is sahibinin istegine uygun ve hukuken gecerli
olarak kurulmasi ve asil sézlesmenin kurulmasi ile simsarin faaliyeti arasinda da
nedensellik baginin bulunmasi gerekmektedir. Bu sartlar birlikte ger¢eklesmeden kural
olarak {icrete hak kazanilamaz. Bu kapsamda, {icret; simsarin alacagi, is sahibinin ise
borcudur. Buna bagli olarak, simsar, {licret alacagini bor¢lu is sahibinden isteyebilir.

Simsarlik s6zlesmesinin bir unsuru olmasi bakimindan yukarida Ucretin dogum

0 YAVUZ,s. 1180
*! AYHAN / OZDEMIR / CAGLAR, s. 358
*2 Kars. GUMUS, s. 215 vd.; BECKER, s. 745
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ve tespiti ile tabi oldugu hiikiimler genel olarak inceleme konusu yapilmistir*®. Ucret

konusu ikinci bélimde daha detayli incelenecektir.
B. Masraflar1 6deme borcu

TBK m. 510 f. 1’e gore, “vekalet veren, vekaletin geregi gibi ifas1 i¢in vekilin
yaptig1 giderleri ve verdigi avanslar faiziyle birlikte 6demek ve yiiklendigi borg¢lardan
onu kurtarmakla yukimladar”. Dogaldir ki, vekil, sadece vekdlet sozlesmesinde
iistlendigi isin yerine getirilmesi icin yaptig1 giderleri ve verdigi avansi vekalet
verenden isteyebilir; vekalet sozlesmesi kapsaminin digindaki gider ve avanslar1 vekilin

344, Ornegin, simsarin asil sézlesmeye konu tasinmaz iigiincii kisilere

talep hakki yoktur
gostermek i¢in yaptig1 giderler, yolculuk masraflar1 bu kapsama girer.

Simsar, kanunlara aykir1 bir 6deme yapmis veya riisvet vermis ise, is sahibinin
ilgili harcama miktarin1 simsara 6deme borcundan bahsedilemeyecektir; keza vekalet
sozlesmesinde oldugu gibi burada da yapilan masraflarin MK. 2 ¢ergevesinin digina

tasmamis olmasi gerekir®*®

. Vekaletin geregi gibi ve tam olarak ifasi i¢in yapilan
masraflar kisitlamasi, hukuka veya ahlaka aykiri riigvet vb. giderleri dislar®®. Béylece
simsarin verdigi risvet hukuka aykir1 surette yaptigi bir gider olarak kabul edilir.
Simsar, verdigi riisveti, alandan talep edemeyecegi gibi, is sahibinden karsilanmasini da
isteyemez. Bu durum TBK m. 81 hiikkmii ile sOyle acgiklanmaktadir: “Hukuka veya
ahlaka aykirt bir sonucun gerceklesmesi amaciyla verilen sey geri istenemez. Ancak,
acilan davada hakim, bu seyin Devlete mal edilmesine karar verebilir.” Bu yonuyle
verilen seyin hukuka veya ahlaka aykir1 bir sonucun gergeklesmesi amaciyla verilip
verilmedigi hususu belirleyici olmaktadir. Ornegin; simsarin taraflar (is sahibi ile
ticiincli kisi) arasindaki ihtilaflar1 gidermek amaciyla simsarlik faaliyeti kapsaminda
ticiincli kisiye yemek i1smarlamasi hukuka uygun olarak goriildiigii halde; simsarin
yaptig1 bu giderler, is sahibinin masraf 6deme borcunun kapsamina dahil olabilir.

Is sahibinin masraf 6deme borcunun kapsami, TBK m. 510 f. 1’e gdre belirlenir.

Simsar, aracilik faaliyetinin geregi gibi ifasina yonelik yapmis oldugu objektif olarak

**Bkz.yuk. §1, 111, B, 3

** ERKAN, s. 446

¥ ARPACI, A. M., “Borglar Kanunu Acisindan Vekalet Tliskisinde Miivekkilin Hak ve Borglar1”, Prof.
Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s. 137

*** TUZUNER, s. 284
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zorunlu giderleri is sahibinden talep edebilir®®’. Yapilan giderler, simsarm istek ve
arzusuyla malvarliginda meydana gelen azalmaya karsilik gelir; zarar ise simsarlik
s0zlesmesinin yerine getirilmesi dolayisiyla simsarin istek ve iradesi disinda meydana
gelen eksilme olup, bunun telafisi TBK m. 521 f. son kapsaminda istenemez .
Simsarlik sozlesmesinde, esasen vekilden farkli olarak simsar sadece aracilik
yapacagindan, herhangi bir masraf da yapmaz; ancak bazi hallerde sozlesmenin
icaplarindan olarak bir takim zaruri masraflarda bulunabilir**®. Simsar kural olarak
yiiklendigi simsarlik faaliyeti igin yapmis oldugu bu masraflar1 is sahibinden talep
edemez®°. Buna gore, vekalet sozlesmesinden farkli olarak simsarlik sézlesmesinde, is
sahibinin masraf 6deme borcu bakimindan 6zel bir diizenleme mevcuttur: TBK m. 521

f. son’a gore, “simsarlik sozlesmesinde simsarin yapacagir giderlerin kendisine

Odenecegi  kararlastirilmissa, simsarin  faaliyeti  sozlesmenin  kurulmasiyla

sonuclanmamis olsa bile giderleri 6denir”. Bu fikra, mehaz OR. Art. 413 III kapsamina
uygun olarak su sekilde anlasilmalidir: “Sézlesmede simsarin giderlerinin kendisine
O0denecegi kararlastirilmigsa, bunlar; ona (simsara) borglanir***,

Masraf 6denecegi sozlesmede kararlastirllmamus ise, is sahibinin masraf 6deme
borcundan soz edilemez. Ancak masraf Gdenecegi sozlesmede kararlastirilmis ise,
simsarin faaliyeti asil s6zlesmenin kurulmasiyla sonuglanmamis olsa bile giderlerin
Odenecegi; ayni sekilde, simsarin faaliyetinin asil sozlesmenin kurulmasi ile
sonuglanmast halinde (icretin haricinde giderlerin de ddenecegi kanaatindeyiz**?. Ayni
sonuca, TBK m.521 f. son’daki, “s6zlesmenin kurulmasiyla sonu¢lanmamis olsa bile”
seklindeki ibareden ulagilmaktadir. Poroy / Yasaman ise, bu hikmin (TBK m. 521 f.
son) karsit anlamindan sonug¢ alinmadigi ve sozlesmede 6ngoriilmiis olmadig: takdirde,
masraflarin simsarin {izerinde kalacagini ifade etmektedir®?,

Gerek vekilin gerekse simsarin giderlere iliskin talep hakkinin dogumu,

ongoriilen  sonucun  gerceklesmesine  bagli  degildir; kural olarak fiilen

gerceklestirilmekle giderler istenebilir®*. Ancak sozlesme ile taraflar, masraflarin talep

* GUMUS, s. 223

**® Bkz. ERKAN, s. 446

**° AYHAN / OZDEMIR / CAGLAR, s. 359
30 GUMUS, s. 222 vd.

¥1YAVUZ, s. 1279; KURT, s. 1440

2 Bkz. BILGISIN, s. 365 - 366

3 POROY / YASAMAN, s. 284

> YAVUZ, s. 1181
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hakkinin dogumunu s6zlesmenin kurulmasi kosuluna da baglayabilir.

Sozlesmede yer alan hiikmiin “iicret avanst mi1?” yoksa “masraf avanst m1?”
oldugu konusunda bir yorum uyusmazligi c¢iktiginda, simsarin sézlesmede yeterince
aciklik olmamasindan faydalanarak masrafin1 yasanin 6ngordiigli ana kurala ragmen
talep edemeyecegi ve bunun “licret avansi” olarak kabulii gerektigi ileri

stirilmektedir®®

. Bir bagka goriis ise, tereddiit halinde, avansin “masraf avansi” olarak
kararlastirilmis oldugunun kabulii gerekecegi; is sahibinin ileride 6demek zorunda kalip
kalmayacagi belirsiz bir Gcretin avansi olarak bir miktar para istemis olamayacagini
kabul etmektedir®®,

Kanaatimizce, sorunun her somut olay ozelligine géore TBK m. 19 f. 1
kapsaminda yorum kurallariyla birlikte ele alinmasi, farkli sonuglara varilmasina imkan
verebilir. Fakat genel olarak diizenleyici kuraldan sapan anlasmalarin dar yorumlanmasi
kuralinin®’ diger yorum araglariyla birlikte gozetilmesi yukarida ilk amlan goriisiin
kabuliini ¢cogu zaman daha miimkiin kilar.

Giderleri isteyen simsar, gider icin yapilan sozlesmeyi, giderler miktarin1 ve
bunlarin isle olan nedensellik bagmni ve giderlerin makul oldugunu ispat etmekle
yiikiimliidir®®®, Giderlerin verilecegi vaadi, iistii kapali olarak taraflardan birinin
davranigindan da anlagilabilir (6rnegin i sahibi simsara “avans” vermisse)*®. Gider
yonilindeki anlagma higbir sekle kural olarak bagli olmayip, acik veya ortiilii bu yondeki
taraf iradesi yeterlidir. Ancak s6z konusu vaadin tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesinde adi
yazili seklin kapsaminda yer almasi zorunludur®®.

TBK m. 523 kapsamina gore, simsar iistlendigi borcuna aykiri davranarak
liclincii kisi menfaatine hareket eder veya diiriistliik kurallarina aykiri sekilde iicret sozii

alirsa, yaptig1 giderlere iliskin hakkini kaybeder.

*> SAHINIZ, s. 218

**Bu goriisteki yazarlar i¢in bkz. SAHINIZ, s. 218

*7EREN, s. 474

¥ BECKER, s. 759

% BECKER, s. 759; VELIDEDEOGLU, H. V. / OZDEMIR, R., Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara
1987, s. 624 - 625

%0 GUMUS, s. 223; SAHINIZ, s. 218
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C. Is sahibinin diger borclar

Tiirk Borglar Kanunu’nda simsarlik sozlesmesini dizenleyen hukumlerden is
sahibinin sadece (icret ve masraf deme borcu tespit edilmektedir (TBK m. 520 vd.). s
sahibinin yan borglar1 ise, TMK m. 2 kapsaminda diiriistlik kuralindan ve vekélet
sozlesmesine iligskin hiikiimler kapsamindan ¢ikarilabilir.

Is sahibinin simsar1 bilgilendirmesi (6rnegin asil sdzlesmeye konu tasinmazin
ozellikleri bakimindan aydinlatma yiikiimliiligii), gereksiz ¢aba ve masrafi dnleyecek
bilgileri simsara vaktinde bildirmesi gerekir. Vekalet s6zlesmesi hiikiimlerinden
anlasilabilecegi iizere, is sahibi, simsara gerekli ipuglarini saglamakla yiikiimliidiir. Is
sahibi, simsarlik konusu isi verirken, daha Onceden iiciincii bir kisi ile goriismede
bulunuyorsa, simsarin bos yere g¢alismamasi bakimindan, bu goriismeyi ya da isi
simsara verdikten sonra asil sozlesmeyi kendisinin yaptigimi simsara bildirmek
zorundadir®®,

Is sahibinin &zellikle diiriistliik kuralina aykiri surette simsarin {icret alacagini
engellemek icin simsar1 aradan ¢ikartarak asil s6zlesmeyi dogrudan gergeklestirmekten

imtina etmelidir®?

. Gergekten isi simsarlik faaliyeti olmaksizin fark etmesi dahi
imkansiz olan kimseler, birbirleri ile tanisip iliskileri i¢in gerekli ortami elde edince
simsar1 fazla goriirler; ilk akla gelen ona 6denecek iicreti hakli kilacak kadar ne yaptigi

%3 jste bu sebeple, simsarmn iicret alacagini bertaraf etmek icin aracihik

sorusudur
faaliyetinin engellenmesi durumunun, TMK m. 2 kapsaminda diiriistliik kurali ile
birlikte titizlikle degerlendirilmesi gerekir. Su halde, simsarin buldugu {igiinci kisi ile is
sahibinin s6zlesme kurdugu kisi arasinda kisisel ya da hukuki bir bag bulunmasi halinde
psikolojik nedensellik bagmin varligindan bahsedilebilir. Ayrica somut olaymn
Ozelliklerine gore is sahibi, diiriistliik kuralina aykirt bir davranigla asil sézlesmenin
kurulmasina engel oluyorsa simsarlik ticreti talep edilir.

Nihayet taraflarin simsarlik s6zlesmesi ile miinhasirlik (tekel) kaydi gibi yan
yiikiimliiliikler kararlagtirmast miimkiindiir. Yukarida so6zii edilen ylkiimliiliiklere

aykirilik sartlar1 olustugunda, simsara ugradigi zararin tazminini isteme imkani da

vermektedir (TBK m. 112; TBK m. 512).

! BECKER, s. 750
%2 Bkz. SAHINIZ, s. 103 - 106
3 TOKSAL, s. 912
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§ 5. SIMSARLIK SOZLESMESININ SONA ERMESI VE

SIMSARLIK SOZLESMESINDEN DOGAN ALACAKLAR
YONUNDEN ZAMANASIMI

Tirk Borglar Kanunu’nda simsarlik sézlesmesinin sona ermesine iliskin 6zel
hiikiim bulunmamaktadir. Bu sebeple, vekalet sézlesmesinin sona ermesi®® hallerini
diizenleyen TBK m. 512 vd. hiikiimleri simsarlik sézlesmesinin yapisiyla Ortiistiigl
Olcide TBK m. 520 f. 2 kapsami geregi uygulama alani bulacaktir. Bunun disinda
simsarlik s6zlesmesinin genel hiikiimler (bozma sozlesmesi, edimin imkansizlasmasi
gibi) cergevesinde sona erdigi durumlar da mevcut olup, bunlar iizerinde 6zel olarak
durulmayacaktir®®,

Zamanasimi, bor¢lu yodninden borcu sona erdiren sebeplerden biri kabul
edilirken (TBK m. 146 - 161), alacakli i¢in dava ve takip edebilme hakkini sona erdiren
bir sebep olarak gérﬁlmﬁstﬁr366. Diger taraftan, zamanasimi, borcun nisbi bir sona erme

sebebidir®®’. Bu bakimdan, ozellikle simsarhk sozlesmesinden dogan alacaklar

yoniinden zamanasima siiresi iizerinde durulmustur.
I. Simsarhk sozlesmesinin sona ermesi

Simsarlik sozlesmesinde olagan sona erme tarzi, simsarin isi gormesiyle; diger

368

bir deyisle vekaletini yerine getirmesiyle olur®™". Clnki diger s6zlesmelerde oldugu

369

gibi ifa borcun en dogal sona erme sebebidir™ . Simsar borcunu geregi gibi ifa

etmemisse, ifa borcunun yerini tazminat borcu alir®”.

% _Vekalet sozlesmesine 6zgli sona erme sebepleri konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. AKINCI, s. 54 -

95; SARI, s. 58 vd.

%% _Simsarlik s6zlesmesinin sona ermesi konusunda bkz. TASDELEN, s. 112 — 118; SAHINiZ, s. 142 —
168; BOZKURT, s. 148 — 155; YASASEVER, 674 — 675; GUMUS, s. 210 — 211; iIMREGUN, s. 150;
KURT, s. 1441 — 1444

** KILICOGLU, A. M., Borclar Hukuku Genel Hilkiimler, 17. Bas1, Ankara 2013, s. 866

* EREN, s. 1281

*** POROY / TEKINALP, s. 285

*¥ EREN, s. 1257; BILGE, s. 323; Von TUHR, C. II, § 55, I:“ifa, borcu gayesine ulastirir ve borgluyu
borcundan kurtarmak suretiyle alacakli ile bor¢lu arasindaki hukuki rabitay1 ¢ozer”.

% KURT, s. 1142; TASDELEN, s. 112
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Simsarlik s6zlesmesinden veya isin niteli§inden aksi anlasilmadikga, taraflardan

2 ya da iflas etmesi®”® durumu, vekalet

birinin 8lumii®™, ehliyetini kaybetmesi®’
sozlesmesinde oldugu sekilde, simsarlik sézlesmesini sona erdirir (TBK m. 513 f. 1).
Ayni hiikiim, taraflardan birinin tiizel kisi olmasi durumunda, bu tiizel kisiligin sona
ermesinde de uygulanir (TBK. m. 513 1. 2).

Simsarin aracilik faaliyetine sozlesmeyle zamansal sinir getirilmesi miimkiindiir.
Bu bakimdan siirenin dolmas: ile birlikte simsarlik s6zlesmesi sona erer. Kararlastirilan
zaman zarfinda asil sézlesmenin kurulmamis olmasi simsarlik sdzlesmesinin sona
ermesi durumunu degistirmez®’*. Simsarin faaliyetinin sonucu olarak siire bittikten
sonra asil sézlesme kuruldu ise; simsar ticretini istemeye hak kazanir®”,

Simsar ve is sahibi, her zaman sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir.
TBK m. 512 hiikmii ile 6ngoriilen bu hakkin kullanilmasi halinde s6zlesme ileriye etkile
(ex nunc) olarak sona erer*”®. Uygun olmayan zamanda sézlesmeyi sona erdiren taraf,
digerinin bundan dogan menfi zararim gidermekle yiikiimlii olur (TBK m. 512)*"".
Doktrinde hakim goriise gore, taraflar arasinda giivene dayanan bir iliski olmasi
bakimindan, tipki vekalet s6zlesmesindeki gibi simsarlik sézlesmesini sona erdirme

hakkindan (azil ve istifa)*"® 6nceden vazgegilemeyecegi kabul edilmektedir®”®.

Simsarlik s6zlesmesi, hem is sahibinin 6limii ile ve hem de simsarin 6liimii ile birlikte sona erer. Buna

ragmen, taraflardan birisinin Olimiinden once sozlesme cercevesinde ortaya ¢ikmis bulunan her tiirlii
alacak hakki mirascilara intikal edecektir., AKKANAT, H., Oliimiin Ozel Hukuk fliskilerine Etkisi,
Istanbul 2004, s. 145

2 YAVUZ, s. 1190 - 1191; TASDELEN, s. 116

?YAVUZ, s. 1190 - 1191; TASDELEN, s. 117

4 BILGE, s. 323

> isvigre Federal Mahkemesi’nin bu yondeki bir karari i¢in bkz. JdT 1931, s. 585, POROY /
TEKINALP, s. 285; YAVUZ, s. 1283

 BRACHER, Art. 412, n.11

7 IMREGUN, s. 150; OLGAGC, s. 281

78 818 sayili Borglar Kanunu’nun 396. maddesinde “azil ve istifa” terimleri terk edilerek, 6098 sayili
Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 512. maddesinde “sozlesmenin tek tarafli sona erdirilmesi” ifadesi
kullanilmistir. Bu ifadeyle klasik kaliplarina uymadigindan “fesih” veya “dénme” terimleri
kullanilmadigi gibi “azil” ve “istifa” terimleri de terk edilerek “tek tarafli sona erdirme” ifadesi tercih
edilmistir, GOKYAYLA, E., “Eser ve Vekalet Sézlesmeleri”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, 1.
Basi, Istanbul 2012, s. 294

P YAVUZ, s. 1282; TANDOGAN, C. 1, s. 623; YALCINDURAN, s. 37 vd.; BASPINAR, s. 255 vd.;
SAHINIZ, s. 149; BOZKURT, s. 151; KURT, s. 1142; - Ayrica bkz. ATF 57 11 192 — JdT 1931 | 585,
BIiLGE, s. 324; -TBK m. 512 f. 1 hiikmiiniin emredici nitelikte oldugu yoniindeki goriisler i¢in bkz.
ALTINOK ORMANCI, P., Siirekli Borg Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Istanbul 2011, s. 53; - Azil
ve istifa haklarini sinirlayan anlagmalarin gegerliligi sorunu ve bu konudaki tartigmalar i¢in ayrica bkz.
SARI, s. 92 - 128
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I1. Simsarhk s6zlesmesinden dogan alacaklar yoninden

zamanasimi

Simsarlik sozlesmesinden dogan alacaklarin bagli oldugu zamanagimi
konusunda, TBK m. 147 f. 5’e g0re, “ticari simsarlik ticreti alacagi disinda, simsarlik
sozlesmesinden dogan alacaklar” yoniinden bes yillik zamanasiminin uygulanmasi
Oongoriilmiustiir. Diger bir ifadeyle simsarlik sozlesmesinden dogan talep haklar1 bes
yillik zamanagimimna baglanmistir®®. Zamanagimi, alacagin muaccel oldugu andan
itibaren baglar®®",

6762 sayili (milga) Tiirk Ticaret Kanunu’nun ticari simsarlik sozlesmesine
iliskin bir yillik daha kisa zamanasimi siiresi 6ngéren 106. maddesinin 2. fikrasina da,
ticari simsarlik sozlesmesine iliskin diger hukimler (m. 100-115) gibi, 6102 sayili Tiirk
Ticaret Kanunu’nda yer verilmemistir. Tlrk Borg¢lar Kanunu’nun anilan diizenlemesine
ragmen, Tiirk Ticaret Kanunu’nda daha kisa bir zamanasiminin 6ngoriillmemis olmasi,
kanun koyucunun ticari islerle ilgili olarak zamanasimlarini daha kisa tutma genel
amacma aykirt bir durum olusturmustur®?. Tirk Borglar Kanunu ve Tirk Ticaret
Kanunu arasindaki bu uyum sorunu, Tiirk Ticaret Kanunu Tasaris1 Toplantilart
sirasinda, Yavuz tarafindan soyle aciklanmistir: “Simdi, Ticaret Kanunu Tasarisi
yiriirlige girerse ticari simsarlik yok. Halbuki mevcut Ticaret Kanunu’nda ticari
simsarlik veya ticari tellallik {icreti bir yillik zamanasimina tabidir (6762 sayili miilga
TTK m. 106 f. 2 kastedilmektedir). Bor¢lar Kanunu Tasaris1 da kanunlasirsa, bunu harig
tutarak tellallik iligkilerinde bes yillik zamanagimini 6ngoriiyor. (...) Eger bu uyum
saglanmazsa, ticari islerde tellallik {icreti on yillik zamanagimina tabi olacaktir”.

TBK m. 146 hiukmine gore, “kanunda aksine bir hikiim bulunmadik¢a, her

alacak on yillik zamanasimma tabidir”®

. Buna gore, yukarida agiklandig: tizere, Tiirk
Bor¢lar Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanunu arasindaki séz konusu uyumsuzluk

giderilmedigi takdirde, ticari simsarlik iicret alacagi yoniinden on yillik zamanagiminin

% BILGILI, F. / DEMIRKAPL, E., Ticari Isletme Hukuku, 4. Basi, Bursa 2013, s. 127; ERDEM, M.,
Ozel Hukukta Zamanasimi, 1. Basi, Istanbul 2010, s. 78 vd.; AKCAY, E., Tiirk Borclar Kanunu’na Gore
Zamanasimi, 1. Basi, Istanbul 2010, s. 50

**' BILGILi / DEMIRKAPI, s. 127

¥ KARAHAN, S., Ticari Isletme Hukuku, 25. Basi, Konya 2013, s. 368 - 369; BAHTIYAR, s. 204;
ARKAN, s. 196; POROY / YASAMAN, s. 283

383 YAVUZ, C., Tiirk Ticaret Kanunu Tasaris1 Toplantilari, I — I — III, Toplanti II / Ankara / 17- 20 Ocak
2008, s. 385
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uygulanacagi ileri siiriilebilir. Ne var ki TBK m. 147 b. 5’teki, “ticari simsarlik”
deyiminden, (miilga) Tiirk Ticaret Kanunu'nda diizenlenen ve daha kisa zamanasimi
stiresi ongoren “ticari tellallik (simsarlik)” hiikiimlerine tabi olmay1 anlamak gerekir.
Kanun koyucu, Tiirk Ticaret Kanunu’nda daha kisa zamanasimi siiresi 6ngoriildiigiinii
kabul ederek “ticari simsarlik” deyimine yer vermistir. 6102 say1lt Turk Ticaret Kanunu
ticari isler simsarligi konusunda hiikim igermedigine gore, “ticari simsarlik iicreti
alacagi disinda” ibaresinin 6zel bir anlaminin kalmadigi anlasilmaktadir. Bu durumda

k384

kanun koyucunun amaci gozetilerek™", ticari simsarlik iicret alacagi bakimindan 5 yillik

zamanasimumn ~ uygulanmasi  gerekecegi  kanaatindeyiz®®.  Ticari  simsarlik
sOzlesmesinden kaynaklanan iicret alacagi disindaki diger alacaklar hakkinda da, TBK

m. 147 f. 5 geregi bes yillik zamanasimi gegerlidir386.

*** Kanun koyucu, ticari tellallik (simsarlik) sézlesmesi disindaki simsarlik sézlesmelerinde dahi on yillik

zamanagimini ¢ok uzun bulmustur. Bu diizenleme Ongoriildiigiinde, ticari tellalik (simsarlik) Ucreti
davasina ise (mulga) TTK. m.106/2 uyarinca 1 yillik zamanagimi uygulanmaktaydi. Bu sebeple kanun
koyucu ticari tellallik (simsarlik) {icreti alacagini hari¢ tutarak 818 sayili (miilga) BK m. 126’ya
29.6.1956 tarihli ve 6763 sayili Kanunla yeni bir bend eklemek suretiyle 5 yillik daha kisa bir
zamanasimini dngdrmiistiir.; -Isvicre Borglar Kanunu’nda boyle bir hiikiim bulunmamaktadir. 818 sayili
(milga) BK m. 126’ya yeni bendin eklenmesi (miilga) Ticaret Kanununun Mer’iyet ve Tatbik Sekli
Hakkinda Kanuna iliskin Adliye Mazbatasinda su sekilde aciklanmaktadir: “Is hayatinda ¢ok gecen ve
taraflarin alacaklarimi zamaninda istememeleri yiiziinden bir ¢ok karisik ve ¢oziilmesi gayet zor davalara
sebebiyet veren sirket akdinden, vekalet akdinden, komisyondan, acentelikten ve adi tellalliktan, istisna
akdinden dogan davalar hakkinda on yillik miiruruzaman ¢ok uzun ve bugiinkii hayat ihtiyaglarina aykir
goriildiigiinden, bunlarin da bes senelik miruruzamana tabi tutulmasi uygun bulunmus ve bu bakimdan
BK.m.126’ ya 4. bent hitkkmii eklenmistir.”, ARAT, A., Tirk Borglar Hukukunda Alacak Zamanagimi,
SUHFD, C. XII, S. 3-4, 2004, s. 207; -6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 147. maddesinin 5.
bendindeki diizenlemede de kanun koyucunun ayni amaci benimsedigi gozetilmekle, ticari simsarlik
sozlesmesine uygulanacak daha kisa bir zamanasimi séz konusu olmadigindan ve bu ayrim
kaldirildigindan, ticari olup olmadigina bakilmaksizin tim simsarlik sozlesmelerinden dogan iicret
alacaklarina 5 yillik zamanagimu siiresinin uygulanmasi gerekir.

> BAHTIYAR, s. 204

*** ERDEM, s. 84
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IKINCI BOLUM

SIMSARLIK UCRETI VE TABi OLDUGU
HUKUMLER

§ 6. SIMSARLIK UCRETIi KAVRAMI VE SIMSARIN
UCRETIi HAK ETME ZAMANI

|I. Simsarhk iicreti kavram

TBK m. 520 vd. hiikiimlerinde simsarlik iicretini (“simsariye”; eski kullanimiyla
“tellaliye”) ifade etmek Uzere, “licret” terimi tercih edilmistir. Uygulamada “komisyon”
veya “provizyon” gibi terimler®® kullanilsa bile, 6zellikle sdzlesmelerin birbiriyle
karigtirllmamasi ve yasal deyim olmasi bakimindan “iicret” teriminin tercih edilmesi
gerekmektedir.

TBK m. 404 hikmi ile (genel) hizmet s6zlesmesinde isgiye 6denecek “aracilik
licreti” ele alinmaktadir. TBK m. 404 f. 1 hiikmii ile getirilen diizenlemeye gére, “Isciye
belli islerde aracilik yapmasi karsiliginda isverence bir T{cret 06denecegi
kararlastirilmigsa, aracilik yapilan islemin {igiincii kisi ile gegerli olarak kurulmasiyla
is¢inin istem hakki dogar”. S6z konusu maddenin, simsarlik s6zlesmesinde licreti hak
etme zamanini dizenleyen TBK m. 521 f. 1 hikmi ile iki noktada benzerligi soz
konusudur: Birincisi aracilik yapilmasi karsiliginda bir iicret dngoriilmesidir. Ikincisi ise
aracilik faaliyeti sonucunda islemin (ya da sozlesmenin) gegerli olarak kurulmasi
kosulunun 6ngoriilmiis olmasidir. Ancak TBK m. 404 f. 1, is¢inin belli islere aracilik
yapmasi hélinde hak edecegi ticretin ne zaman muaccel olacagim 6ngérmektedir®®,
Buna karsilik simsarlik sézlesmesinde bagimsiz araci olan simsarin faaliyeti sonucunda
asil s6zlesmenin kurulmasina iligkin yasal kosul (TBK m. 521 f. 1), (creti hak etme

zamanma iligkin bir dizenlemedir. Dolayisiyla her iki diizenlemenin benzestikleri

%7 Bkz. SAHINIZ, s. 169; BOZKURT, s. 161; RAYROUX, Art. 413, n. 3
¥ YAVUZ, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikumler, s. 893
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noktalar; esasen birbirlerinden ayristiklar1 yonleri ortaya koymaktadir. Ayrica TBK m.
404 hikminde diizenlenen aracilik iicreti temel iicret olarak degil, ek tcret olarak
degerlendirilmektedir®®. Tiim bu farkliliklara ragmen kanun koyucunun TBK m. 404
hikmu ile 6ngo6rulen bu yeni dizenlemesi, TBK m. 521 hiikmii ile benzesmektedir.

Simsarlik iicreti, ig sahibinin aksi kararlagtirllmadik¢a asil sézlesme kuruldugu
zaman simsarlik faaliyetinin karsiligi olarak 6demeyi Ustlendigi edimdir. Burada is
sahibinin, simsarin ger¢eklestirdigi faaliyetinin degil basarili sonucun karsiligi olarak
Ucret 6dendigi kabul edilmektedir®®®. Kanaatimizce, iicreti, simsarin calismasinin asil
sozlesmenin kurulmasi ile sonuglanmasina baglayan kural emredici degildir. Emredici
olmayan yasal bir kosulla ticret alacaginin dogumu sézlesmenin kurulmasina 6telenerek
1s sahibi simsarin faaliyetindeki olas1 serbestligine karsi korunmaktadir.

Uygulamada simsarlarin {icretten mahrum kalma tehlikesine karsilik “kaparo”
ad1 altinda baglanma parast aldiklar1 goriilmektedir; bdyle bir durumda baglanma
parasii diizenleyen TBK m. 177 hiikmii uygulama alami bulur®®'. Ancak verilen
paranin baglanma parasi degil de bir avans veya cayma parasi olarak sozlesmede
kararlastirilmas: mimkundir®®2, Kaparonun mahiyeti ancak soézlesmeye gore tayin
edilebilir®®. Paranmn niteligi konusunda sozlesmede bir hiikiim yoksa soézlesmenin
yapildig1 sirada verilen paranin TBK m. 177 f. 1 geregi baglanma paras1 oldugunun
kabulti gerekir. TBK m. 177 f. 2’ye gore, “aksine sdzlesme veya yerel adet olmadikga,
baglanma parasi esas alacaktan diisiilir 3%,

TBK m. 521 f. 1’in, simsar1 Odiillendirme ya da simsarin borcunu kiilfete
doniistlirme gibi bir fonksiyonu yoktur. Aksine s6z konusu hiikiim, simsarin baglandigi
sozlesmeye karst muhtemel keyfiyetini simsar yoniinden olumsuz bir yasal sonucla

tehdit ederek, simsarin iicret alacagini asil s6zlesmenin kurulmasi anina 6telemektedir.

***YAVUZ, s. 893

30 SAHINIZ, s. 170

*'EREN, s. 1191 - 1192

*2 TASDELEN, s. 86; GUNES, s. 45

*» GUNES, s. 45

34818 sayil (miilga) Bor¢lar Kanunu’nun 156. maddesinin 2. fikrasinda ise; “hilafina mahalli adet veya
mukavele olmadik¢a, pey akgesini alan, alacagina mahsup etmeyerek onu muhafaza eder” demek
suretiyle bir karine 6ngormiisti. TBK m. 177 f. 2 hikmi ile, “baglanma parasi esas alacaktan diigtiliir”
seklindeki ibare ile getirilen degisiklik is hayatindaki uygulamalar ile gerekcelendirilmistir. Bunun
disinda baglanma parasini alanin bunu alacagina mahsup edememesine yonelik BK m. 156 f. 2 hitkmiiniin
ongordiigii diizenleme Alman (BGB § 337) ve italyan (CC m. 1385) Medeni Kanunlarindaki tam aksi
yonde olan diizenlemelerle Isvicre ve Tiirk dgretisinde de elestiri konusu yapilmistir., ERDEM, M., “Pey
Akgesi — Pismanlik Akgesi — Donme Tazminat1”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. I, Istanbul
20009, s. 668
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Simsarlik s6zlesmesinde, sadece aracilik faaliyetinin sonucunda asil sdzlesmenin
kurulamamasinin rizikosu simsara yiiklenir.

Simsar yoniinden soOzlesmenin baglayict sonucunun kanun tarafindan
kuvvetlendirilmesi s6z konusudur; bu c¢ercevede TBK m. 521 f. 1 hiikmiinii simsar1
ifaya zorlamak i¢in Ongoriilmiis emredici olmayan bir diizenleme olarak gormek

gerekir®®.

Bu diizenlemeyle, dogal olarak, ticret karsiligi is gorme (simsarlik
faaliyetinde bulunma) borcu altina giren simsara once ifa borcu yiiklenmistir396. Simsar
kars1 edimin ileride ifa edileceginin siipheli oldugunu ileri surerek, kendi borcunu
yerine getirmekten kaginamaz®®’. Bu yénilyle, aracilik faaliyetinde bulunmanin simsar
icin kiilfet oldugu yoniindeki goriise katilmamaktayiz. Fakat is sahibi, asil sozlesme
kurulsa da ticret 6demeyecegini ve iicret 6deyecek durumda olmadigini kesin ve agik
sekilde aciklamigsa, MK m. 2 hiikmii geregi 6nce ifa borcu da ortadan kalkar>®. Boyle
bir durumda, simsarm, TBK m. 512 geregi hakli sebeple sozlesmeyi tek tarafli sona
erdirme hakki mevcuttur. Bu durumda simsarin hakli sebeple sozlesmeyi sona
erdirmesine sebep olan is sahibi, bunun uygun olmayan zamanda ger¢eklestigi
iddiastyla tazminat talebinde bulunamayacagi gibi kendisinin tazminat Odemekle
yiikiimlii tutulmasi s6z konusu olabilir*®®. Ayrica TBK m. 98 hiikmii ile 6ngoriildiigii
tizere ifa gii¢siizliigii hallerinde simsarin kendi ediminin ifasindan kaginma ve uygun bir
stirede istedigi giivence verilmezse sozlesmeden donme imkani mevcuttur.

Simsarin ticret alacaginin dogumu geciktirici yasal kosul ile asil sdzlesmenin
kurulmasi anina 6telendigi igin, bu diizenlemenin aksi kararlastirilmadik¢a, kendisinden
{icret talep edilen is sahibinin TBK m. 97 kapsaminda 6demezlik def’i*® kullanmasi s6z
konusu olmayacaktir. Ciinkii aksi taraflarca kararlastirilmadik¢a simsar daha dnce ifa ile
yiikiimliidiir ve asil sdzlesmenin kurulmasi anina kadar lcrete hak kazanamayacaktir;

zaten licret 6deme borcunun dogmamis olmasi simsarin talebinin reddini gerektirir401.

**Bkz. yuk. § 1, 111, B, 2

% Bkz. KANITI, S., Akdin ifa Edilmedigi Def’i, Istanbul 1962, s. 138

*7 Bkz. KANITI, s. 141

% Bkz. KANITI, s. 141

% Vekilet sozlesmesi yoniinden bkz. SARI, s. 179 vd.; - Sahiniz, feshin uygunsuz zamanda yapilmasi
durumunda, “6zel bir zararin gerceklesmesi” gerektigi goriisiindedir., SAHINIZ, s. 152 vd.

1 <<Odemezlik def’i>> yerine; <<akdin ifa edilmedigi defi>> terimi de kullanilmaktadir., -Bkz.
KANITI, s. 1 - 2, dn. 3; Von TUHR, C. Il, § 64, IV; - TBK m. 97 hikmiiniin gerekcesinde ise,
maddenin ilgili oldugu kurum doktrin ve uygulamadaki yaygin adindan hareketle, “6demezlik def’i”

olarak anilmustir.
! Vekalet sozlesmesinde ddemezlik def’i igin bkz. YALCINDURAN, s. 148 vd.
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Diger bir ifadeyle simsarin talep hakki heniiz yoktur’”. TBK m. 521 f.1’e gére,
simsarlik ticretini talep hakki simsarlik faaliyeti sonucunda asil sdzlesmenin
kurulmasiyla meydana gelir fakat bu hiikiim emredici olmayip aksine diizenleme
yapilabilir.

TBK. m. 521 — 525 arasinda genel olarak simsarlik s6zlesmesinin {icret unsuruna
iliskin hiikiimler bulunmaktadir. Simsarlik s6zlesmesine, TBK m. 520 — 525 hikumleri
disinda kural olarak vekalete iliskin hiikiimler uygulanir. Ucret, simsarlik sézlesmesinin
objektif esaslt bir unsuru olup; TBK m. 520 vd. hiikiimlerinden simsarlik s6zlesmesinin
ivazli bir sozlesme oldugu ¢ikarilmaktadir. Buna karsilik, iicret vekalet s6zlesmesinde
kanuni ve zorunlu bir unsur degildir. Simsarlik sdzlesmesi ise, agik veya ortiilii bigimde
ticret unsurunu mutlaka icerir. Ucretsiz olmasi kararlastirilmis bir sozlesme, sartlari
varsa bir vekalet sozlesmesi olarak nitelendirilir.

Simsarlik Ucreti taraflarca serbestce belirlenebilir*®. Kanun édemenin parayla
yapilmasini zorunlu gérmemektedir lakin giinliikk yasamda 6deme, ekseriyetle parayla
yapilir. Para modern toplumlarda mal ve hizmetlerin miibadele araci oldugundan,
taraflar arasindaki edimlerin degerinin para olarak 6denmesi esastir’®®. Parasal kiymeti

olan veya maddi herhangi bir edim de ticret olarak kabul edilebilir.

1. Simsarin iicreti hak etme zamam

Simsarin is sahibinden {icret alacagini talep edebilmesi iicrete iligkin alacak ve
talep hakkinin dogmus olmasina baglidir. Alacak hakkinin her zaman talep hakki ile bir
arada bulunmasi gerekmez405. Bu bakimdan, “I. Hak etme zamani” bashig altinda
dizenlenen TBK m. 521 f. 1 hukmu sadece simsarlik tcreti talep hakkini asil
sozlesmenin kurulmasi anma o&teleyen bir Ozellik gostermemektedir. Nitekim soz
konusu hlkiim ticreti hak etme yasal kosulunu dizenlemekle talep hakki gibi alacak
hakkini da asil s6zlesmenin kurulmasi yoniindeki geciktirici kosula baglamaktadir.
Hatemi ise, is sahibinin iicret ddeme borcunun muaccel olacagi anin; TBK m. 521 f.

1’de belirtildigini ifade etmektedir’®. Gergekten talep hakki, borcun muaccel oldugu

"2 BELEN, s. 205

% yarg. 13. HD., 24.5.2012, E. 2012/79, K. 2012/13505 (www.kazanci.com)
‘9% Y ALCINDURAN, s. 101; BASPINAR, s. 81

‘% TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 13

“© HATEMI, s. 455 vd.
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anda dogacaglndan407, asil sozlesmenin kurulmasi an1 talep hakkinin dogdugu ve ticret
alacagimin muaccel hale geldigi an olarak kabul edilebilir. Esasen TBK m. 90 hiikmiine
gore, ifa zamani taraflarca kararlastirilmadik¢a her bor¢ dogumu aninda muaccel olur.
Bunun disinda TBK m. 521 f. 1 hikminln teknik anlamda borclu lehine borcun
muaccel olacagi ani belirleyen bir hukuk kurali olmadigi belirtilmelidir. Ayrica S0z
konusu hikim is sahibi lehine emredici olmayan geciktirici yasal kosul niteligi
tasimaktadir. Bu ayrimin yapilmasindaki pratik sonu¢ su sekilde ifade edilebilir: TBK
m. 521 f. 1 hiikkmiiniin sadece ifa zamanin1 gosteren bir kural olarak degerlendirilmesi
varsayimina gore, asil sézlesmenin kurulmasindan once ddenen simsarlik iicretinin
“erken ifa” edildiginin kabulii gerekir. Boyle bir durumda asil sézlesme kurulamasa
dahi simsara verilen iicretin is sahibi tarafindan geri istenememesi durumuyla karsi
karsiya kalinir. Ne var ki is sahibi agisindan TBK m. 521 f. 1 hiikmii bdyle bir sonug
ongormemektedir. S6z konusu hikimden, kanun koyucunun; “ifa zamanina” iligkin
degil, “hak etme zamanina” iligkin bir kural 6ngérmiis oldugu anlasilmaktadir. Asagida
TBK m. 521 f. 1 hikmi simsarin iicret alacagiin dogmasinin geciktirici yasal kosulu
olarak incelenmistir.

Simsar, tacir konumunda ise, yaptigi aracilik faaliyeti karsiliginda TTK m. 20’ye

dayanarak da iicret isteyebilecegi ileri siiriilmektedir*®®

. Anilan hilkmiin mantig1, ticaret
hayatinda her seyin bir bedelinin olmasi ve hig¢bir seyin kural olarak karsiliksiz
yapilmamasidir. Dolayisiyla anilan madde, daha ¢ok iicrete iliskin bir anlasmanin
bulunmadigr hallerde 6nem kazanmaktadir. Ne var ki yazili sekilde yapilmasi zorunlu
olan taginmaz simsarlig1 sézlesmesinde ticret zaten zorunlu bir unsurdur. Burada aksi
kararlastirilmadik¢a TBK m. 521 f. 1 hiikminin simsarin {icret alacaginin dogmasinin
geciktirici yasal kosulu oldugu hususu gézden uzak tutulmamalidir. Bir tacirin isletme
konusunun evlenme simsarlig1r olmasi durumunda, TTK m. 20’ye ragmen, borcun eksik
bor¢ oldugu gerceginin de goz ard1 edilmemesi gerekir®®,

Bu kisimda TBK m. 521 f. 2 kapsaminda kosula bagl kurulan asil s6zlesmenin
simsarin {icreti hak etme zamanina etkisi lizerinde ayrica durulmustur. TBK m. 521 f. 2

hikm ile asil s6zlesmenin geciktirici kosula baglanmasinin (icrete etkisi diizenlemistir.

7 EREN, s. 947

‘%8 ARKAN, s. 191; TEOMAN, Tim Makalelerim, C. Ill: 2002-2010, “Tacir Yardimcilar1”, s. 48;
TASDELEN, s. 67

% BOZKURT, s. 396
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A. Simsarin iicrete hak kazanmasinin kosullar:

TBK m. 521 f.1’e gore, “Simsar, ancak yaptig1 faaliyet sonucunda sézlesme
kurulursa ticrete hak kazanir”. Bu fikrada, “ancak” sdzciligliniin sinirlama bildirir sekilde
kullanilmas1 ve bu sdzciigiin “yalnizca” anlaminda bir kisitlamaya karsilik gelmesi, s6z
konusu hikmin “emredici” oldugu izlenimini uyandirmaktadir. Kanunun bu
hiikmiindeki “ancak” sozclglini “en erken” olarak anladigimizda bu sefer s6z konusu
hikdm nispi emredici bir kural olarak gorilmeye musait hale gelir. Fakat maddenin her
iki sekilde de lafzindan ¢ikan sonug¢ yaniltict olup, bu hilkmiin aksinin
kararlastirilmasini engelleyen yahut emredici olmasini gerektiren hicbir sebep yoktur*°.
Dolayistyla bu hiikmiin lafzindaki sinirlama ve kesinligin 6zellikle hiikkmiin ruhu ve
amaci ile denetlenmesi gerekir. Bu ifade tarziyla, simsarlik faaliyeti ile asil sdzlesmenin
kurulmasi arasinda bir nedensellik baginin bulundugu ve aksi kararlagtirilmadikca asil
sozlesme kurulursa simsarin ticrete hak kazanacag kastedilmektedir. Kanun koyucu,
s0z konusu hiikkmiin gerekcesinden anlagildig: iizere, (miilga) BK m. 405 f. 1 hiikkmiiniin
arilastirilmast disinda bir degisiklik 6ngdrmemistir. Bu fikra, mehaz OR. Art. 413 1
kapsamina uygun olarak su sekilde anlagilmalidir: “Simsar verdigi bilgi ya da yliriittigii

goriisme akdin kurulmasi ile sonuglaninca, ticrete hak kazanir” .

H% _YHGK., 28.5.2008, E. 2008/19 - 398, K. 2008/407 s.I1 k.i: “(Miilga) Borglar Kanunu’nun 405.
maddesi (TBK m. 521) emredici bir hiikiim olmadigindan, sézlesme ile aksi kararlagtirilabilir. Hal bdyle
olunca, taraflar arasinda imzalanan komisyonculuk (simsarlik) sézlesmesi (...) yorumu biiyilk dnem
tagimaktadir” (www.kazanci.com).; - YHGK., 3.4.2002, E. 2002/13-233, K. 2002/257 s.l1 k.1: “Mahkeme
kabuliiniin aksine tellal (simsar) sézlesmede agikg¢a kararlagtirilmis ise, hazirlik iglemlerinin ikmali
halinde dahi iicrete hak kazanir. Taraflar arasinda diizenlenen sézlesmede, sdzlesenlerin caymasi hali i¢in
ayrica ticret Ongoriildiigiine gore, hazirlik islerinin ikmali halinde, davaci tellala (simsara) iicret
Odeneceginin kabulii gerekir. O nedenle davali satict % 2’lik {icreti sdzlesme hiikmii uyarinca her
haliikarda davaciya 6demekle yiikiimliidiir. Hazirlik islemlerinin ikmalinden sonra davali satic1, dava dist
aliciya tapuda temlikten tek tarafli vazgectigine gore davaci alicinin 6demesi gereken % 2’lik licreti de,
yine sdzlesme hiikkmii uyarinca, bu defa ceza kosulu olarak davacidan isteyebilir. Ne var ki ceza kosulu
miktarmin belirlenmesinde, mahkemenin (miilga) BK’nun 161/son maddesi hiikmiinii tartigmasi
arastirmasi, gerektiginde bu miktardan indirim yapilip yapilamayacagini da degerlendirmesi gerekir.”,
MEYDAN, N. / YAPAL, F., Yargitay Hukuk Genel Kurulu Emsal Kararlar1 (2002 — 2003 — 2004), 1.
Basi, Istanbul 2005, s. 221 - 222; -Yarg. 3. HD., 25.5.2006, E. 2006/4173, K. 2006/6487
(www.kazanci.com).; -Yarg. 13. HD., 6.5.2003, E. 2003/1009, K. 2003/5710 s.Ii k.a: “Salt yer
gostermenin (crete miincer olacagina iliskin bir hitkkiim bulunmadigindan davacidan bu konuda yasal
delilleri sorulup sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi
usul ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir” (www.kazanci.com).

1 yAVUZ, Turk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 1278 vd.; -818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun
404’iincti ve 405’inci maddesinin 1’inci fikralarindaki, “akdin icras1” deyiminden de, “s6zlesmenin ifas1”
degil; “so6zlesmenin kurulmasi” anlasilmaktaydi., BiLGE, s. 313; - YHGK., 17.4.1968, T/235-257 s.h
k.1, OLGAG, s. 298; BOZKURT, s. 168
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Simsarlik sozlesmesi kurulur kurulmaz simsar (crete hemen hak kazanmaz.
Simsarin tcreti talep hakki da yiiriittiigii faaliyet sonucu asil sézlesmenin kurulmast ile
birlikte meydana gelir*?. Is sahibi ile iiciincii kisi arasinda asil sdzlesmenin gecerli

413

olarak kurulmus olmasi gerekli ve yeterlidir™". Asil sozlesmenin ifa edilmemis olmasi

(6rnegin tescilin yapilmamis olmasi) taraflarca aksi kararlastirilmadikca simsarlik

ticretine etki etmez***

. Diger bir ifadeyle asil s6zlesme gegerli olarak kurulduktan sonra
taraflarin borcunu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemeleri, sozlesmeyi feshetmeleri yahut
sozlesmeden donmeleri simsara odenen iicretin iadesini gerektirmez*'®. Simsarlik
sOzlesmesi ile taraflarin {icrete hak kazanma zamanini asil sézlesmenin ifasi anina
Otelemeleri mimkindur. Taraflarin  asil  sézlesme kurulmamis olsa bile {icret

416

O6denmesini kararlastirabilecekleri kabul edilmektedir Bu tiir kayitlarin “Ucret

garantisi” niteliginde oldugu ileri strtlmektedir ve kural olarak gegerlidir®’.
Kanaatimizce, boyle bir kayit bor¢lar hukukunun genel ilkeleri ger¢evesinde taraflarca
kararlastirilmig bir simsarlik {icretidir. Zaten simsar aracilik faaliyetini iicret karsiliginda
iistlenmektedir. Kanun ise iicrete hak kazanma zamanini emredici olmayan yasal bir

sartla asil sozlesmenin kurulmasi anina 6telemektedir; aksine bir simsarlik sozlesmesi

2 _YHGK., 28.5.2008, E. 2008/19 - 398, K. 2008/407 s.li k.1: “Tellallik (simsarlik) iicretini talep hakki,
hemen tellallik sozlesmesinin (simsarlik s6zlesmesinin) kurulmasiyla dogmaz. Kural olarak, tellalin
(simsarm) yaptig1 hazirlik ve icra ettigi aracilik hizmeti aktin kurulmasi ile sonuglaninca iicrete hak
kazamlir ( BK. m. 405; TBK m. 520)” (www.kazanci.com; SALDIRIM, s. 1112).

M3 YAVUZ, s. 1280; Yarg. 3. HD., 4.2.2010, E. 2009/19775, K. 2010/1415 s.Ii k.a: “(...) salt yer
gostermeye dayali tellallik (simsarlik) iicreti istenmesi de miimkiin degildir. Kaldr ki taginmazini satan
kayit malikinin, alim-satima aracilik etmesi hususunda davaci (emlak¢iy1) yetkilendirdigi yoniinde bir
iddia ve delilde dosyada yer almamaktadir. Bu durumda davacinin, alict ile saticinin alim-satim akdinin
gergeklestirme yoniinde iradelerini uyusturdugu boylece aracilik (tellallik; simsarlik) hizmetini
gerceklestirdigi kabul edilemeyeceginden istemin reddi yerine kabulii yoniinde hiikiim kurulmasi dogru
gorlilmemigtir” (www.kazanci.com).

"4 BECKER, s. 755; GUMUS, s. 216; KURT, s. 1438

> BOZKURT, s. 236; BECKER, s. 755; ARKAN, s. 193; SAHINIiZ, s. 251 vd.; -Yarg. 4. HD.,
12.11.1932, 3185 / 20099 s.I1 k.1: “Tellaliye yapilan ise mukabil verilen bir iicrettir. Akdin feshi halinde
licretin istirdad1 icabetmez”., TEPECI, K., Notlu ve izahli Borglar Kanunu ve flgili Kanunlar,
Nizamnameler, Temyiz Mahkemesi Kararlari, Federal Mahkeme Kararlari, Talimatname ve Tamimler, 2.
Basi, Ankara 1954, s. 621; -Yarg. 3. HD., 27.10.1961, 7623/6046 s.l1 k.1: “818 sayili (miilga) BK. md.
405 (TBK m. 521) hitkkmii buyurucu nitelikte olmadigindan tersine s6zlesme yapilabilir. Taginmazi goriip
begenen, ne var ki sonradan almaktan vazgegen davaci, sdzlesme uyarinca tellallik ticretini geri
isteyemez.”, KARAHASAN, C. VI, s. 779 - 780; - YHGK,, 7.12.1960, T — 39 E., 48 K. s.Ii k.1
“Davacilar, davalinin binay1 gezip biitiin vasiflarim &grendikten sonra satin almayi kabul eyledigini
dinlettikleri sahitlerle ispat eylemislerdir. Bu durumda gayrimenkulii almaktan caymis olan davalinin akit
geregince tellallik parast (simsarlik tcreti) ile sorumlu tutulmasi kanuna aykiri degildir.”,
KARAHASAN, C. VI, s. 779 - 780

" YAVUZ, s. 1280; -Bkz. TD, 16.5.1961, E. 3695, K. 1067 s.li k.1 (BATIDER, 1963, C. 2, S. 1, 5. 111;
ARKAN, s. 192, dn. 3).

7 SAHINIZ, s. 311 vd.; YAVUZ, s. 1280
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sartinin gegerliligi borglar hukukunun genel ilkelerine uygun olarak sadece taraflarin
anlagsmasini gerektirir418. Ne var ki simsarlik s6zlesmesini sona erdirme hakkindan (azil
ve istifa) 6nceden vazgegilmesini Ongdren sozlesme kayitlart gegersizdir. Simsarin
higbir simsarlik faaliyetinde bulunmasa dahi iicrete hak kazanacagi yoniindeki kayitlar
ise simsarlik s6zlesmesinin karsilikli borg yikleyen niteligine uygun diismez. Boyle bir
sozlesme ile borg¢ altina girilmesinin hukuki sebebi bagislama sebebi ise, simsarlik
sozlesmesi degil, olsa olsa bir “bagislama s6zu verme” (TBK m. 288) olarak
nitelendirilebilir*®.

Sonu¢ olarak, taraflarca aksi kararlastirilmadikga simsarin iicrete hak
kazanabilmesi icin is sahibince arzulanan asil sézlesmenin kurulmasi ve simsarlik
faaliyeti ile asil sozlesme arasinda bir nedensellik baginin bulunmasi gerekir*?’. Bu
cercevede simsarin ticrete hak kazanabilmesi icin simsarlik faaliyeti sonucunda taraflar
arasinda kurulan asil sézlesmenin sekil ve esas yoniinden gecgerli bir sozlesme olmasi

gerekir. Soyle ki:
1. Asil sozlesmenin gecerlilik sekline uygun olmasi:

Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi Ongoriilmedikce, higbir sekle bagh
degildir (TBK m. 12 f.1). Fakat kanunda bir s6zlesme i¢in sekil ongoriilmiigse, bu sekil
kural olarak gecerlilik seklidir (TBK m. 12 f. son). Tasinmaz lizerindeki ayni haklara
iliskin olan ve genelde tasinmaz miilkiyeti gecirme borcu doguran “asil sozlesmeler”
yoniinden resmi sekil esaslar1 gecerlidir (TMK m. 706 f. 1; TBK m. 237)**. Bunlarin
disinda, kanunda aksi 6ngoériilmemisse, 6rnegin asil sozlesmenin “taginmaza iligkin Kira

sozlesmesi” olmasi durumunda, gecerlilik sekli yoktur. Hemen ifade edelim ki, resmi

8 BGE 100 Il 361, JAT 1975 | 188, AKYOL, S., isvigre Federal Mahkemesi’nin 1974 Yili Borglar
Hukuku Kararlari: Miinhasir Tellallik Sozlesmesi (Ceviri), MHAD, Y. 10, S. 13, Istanbul 1976, s. 187;
AKYOL, S., Medeni Hukukta Uygulama Ornekleri, C. III, Istanbul 1985, s. 152 - 161

¥ SAHINIZ, s. 313

*% Buradaki temel 6lgiit, is sahibinin simsarhk sozlesmesinde ongoriilen ekonomik sonuca ulasip
ulasmadigidir. Ornegin, is sahibi bir satis sézlesmesiyle amaglanan ekonomik sonuca (miilkiyet devri)
trampa sozlesmesi ile ulasirsa, asil sézlesmenin hukuki niteliginin farkli oldugu iddiasiyla iicret
borcundan kurtulamaz., BECKER, s. 756; YASASEVER, s. 669; BILGE, s. 318; ARKAN, s. 193;
SAHINIZ, s. 226; BOZKURT, s. 225; YENIOCAK, s. 3123; - Kanunda, asil sézlesmenim is sahibince
arzulanan sdzlesmeye uygun olmasi yoniinde bir sart 6ngoriilmemekle, uygulama ve doktrinde bu yonde
bir dl¢iitiin bulundugu kabul edilmektedir. Bu 06l¢iit doktrinde denklik (es degerlik) prensibi olarak
adlandirilmaktadir.; -Bkz. SAHINIZ, s. 263 vd.; -Asil sozlesme is sahibinin yapmak istedigi sozlesme ile
es deger olmalidir., RAYRAUX, Art. 413, n. 17

T Asil sozlesmenin sekli ile tasinmaz simsarligi sozlesmesinin seklinin karigtirilmamast gerektigi
hususunda bkz. yuk. § 3, I11.
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sekilde yapilmasi zorunlu olan asil so6zlesmelerde simsarin {icrete hak kazanmasi i¢in
asil sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi yeterli ve gereklidir*?. Tescil asil sézlesmenin
ifasina iliskin olup; aksi kararlastirilmadikga, simsar, sozlesmenin ifast ile ugrasmak
durumunda degildir423. Fakat asil sézlesme belli bir sekle baglanmissa, bu seklin yerine
getirilmis olmasi; belli bir makamin izninin alinmasimin gerekli oldugu hallerde bu iznin
verilmis olmasi lazimdir**,

Is sahibi ile iigiincii kisi arasindaki asil sozlesmenin gegerlilik sekline
uyulmaksizin kurulmasi halinde ise kural olarak asil s6zlesme hiikiim dogurmaz. Diger
bir ifadeyle, sekle aykir1 asil szlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugu kabul edilmektedir*®.

Gegerlilik sekline aykir1 asil sdzlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugu hallerde
simsar Ucrete hak kazanamaz lakin TBK. m. 521 f. 1 hukminun sézlesme ile aksi
kararlastirilabilir. Yargitay ise, is sahibi asil sozlesmeden hakli sebeple imtina ediyorsa,

426 Kald1 ki simsarin iicrete

ucret 6demekle yiikiimlii tutulamayacagini kabul etmektedir
hak kazanabilmesi i¢in, simsarlik sozlesmesinde Ongoriilene uygun bir simsarlik

faaliyetini gergeklestirmesi zorunlu olup, bundan vazgegilmesi simsarlik sézlesmesi

22 OZKAYA, s5.1024; -TD., 22.12.1959, E. 1958/3293, K. 956/208 s.I kararinda; sadece tasinmaz alicist
ve saticisinin imzaladigi adi yazili asil sézlesmenin resmi sekle aykiri olmasi halinde, bu sdézlesmede
ongoriilen simsarlik ticretine iligkin taahhiidiin de gegerli olmadig1 kabul edilmistir., -Karar metni icin
bkz. OLGAG, s. 288 - 289; -Kurtoglu’na gore, birlesik sozlesmelerde, simsara riicu iicret verilecegi
Ongoriilmiisse, satis vaadinin bigim yoOniinden gegersizligi simsarmn {icret istemesine engel olmaz.,
KURTOGLU, s. 473 - 474

*2 BECKER, s. 755; SAHINIZ, s. 228; YENIOCAK, s. 3123; KURTOGLU, s. 474

** ARKAN, s. 193

*2° Kesin hiikiimsiizliik konusunda bkz. yuk. § 3, 111.

426 Yarg. 13. HD., 13.11.2006, E. 2006/9542, K. 2006/14822 s.l1 k.1: “Taginmaz satigina iligkin yapilan
harici sozlesme BK. m. 213 (TBK. m. 237), MK. m. 706 ve Tapu Kanununun 26. maddeleri geregince
resmi sekilde yapilmamis ve alict (davali) s6zlesmeyi resmi sekilde yapmaktan vazgegmistir. BK. m. 405
f. 1 (TBK. m. 521 f. 1) maddesi geregince kural olarak tellal yaptigi hazirlik veya icra eyledigi tavassut,
akdin icrasina miincer olunca iicrete hak kazanir. Bu yasal diizenleme emredici nitelikte olmadigt igin
taraflar bunun aksini kararlastirabilir. Somut uyugmazlikta da yukarida aciklandigi iizere taraflar
sozlesmenin 5. maddesinde tasinmaz satigina iligkin sozlesmenin resmi sekilde yapilip gegerlik
kazanmasma bakilmaksizin komisyon (-simsarin iicret alacagi kastedilmektedir-) 6demeyi kabul
etmiglerdir. Ne var ki satig sozlesmesi hukuken gegerli sekilde inikat etmese dahi {icret 6deneceginin
kararlastirilmasi, hakli sebepler nedeniyle satis sézlesmesinin ger¢eklesmemesi halinde bu kararlastirma
alict agisindan hukuki sonu¢ dogurmaz. Nitekim davali, tellallik sdzlesmesinin yapilmasindan sonra
satisa konu dairede projeye aykiri imalatlar yapildigini, bu konuda davalar agildigini 6grendigini, hakli
nedenlerle satig sozlesmesinden vazgectigini savunmustur. (...) Tim dosya iceriginden, safisa konu
tasinmazda projesine aykirt imalatlar yapildigi ve bunlarin yikilmasina karar verildigi anlagilmaktadir.
Bu durumda davali hakli nedenlerle sdzlesmeden vazgectiginden davacinin tellallik hizmeti icin
davalidan komisyon (iicret) isteme hakki bulunmamaktadir. Mahkemece davanin reddi gerekirken yazilt
gerekge ile davanin kismen kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup bozma nedenidir” (IBD.,
C. 81, S. 1, 2007, s. 307-309; GUNAY, 1539); -Yarg. 13. HD., 18.10.2011, E. 2011/4018, K. 2011/14625
(www.kazanci.com); - Yarg. 13. HD., 13.11.2006, E. 2006/9542, K. 2006/14822 (GUNAY, s. 1535)
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sinirlart iginde miimkiin degildir*®’. Diger taraftan, is sahibinin sirf simsara iicret
0demekten kacinmak icin sekle aykiriligi ileri slirmesi hakkin koétiiye kullanilmasi
yasagia (TMK m. 2 f. 2) aykirilik teskil eder. Kesin hiikiimsiizliiglin simsarlik {icretine
etkisi asagida incelenmis olup, ayni1 sonuglar asil s6zlesmenin gecerlilik sekline uygun

olmamas1 durumunda da gecerli olacaktir.
2. Asil sozlesmenin esas yontnden gecerli olmasi:

Simsar, aksi kararlastirilmadik¢a, en erken yaptigi faaliyet sonucunda asil

8 Bu kapsama gore, asil s6zlesmenin gecerli

sozlesme kurulursa iicrete hak kazanir
olarak kurulmasi ve genis anlamu ile hiikiimsiizligii doguracak eksiklik ve sakatliklarin
bulunmamasi gerekmektedir. Aksi haller simsarin kural olarak {icrete hak kazanmasini
engeller. Biz burada yokluk, kesin hikiumsuzlik, muvazaa ve iptal edilebilirlik halleri
uzerinde duracagiz.

(@) Yokluk: Bor¢ sozlesmesinin kurucu unsuru, taraflarin belirli bir hukuki
sonucu dogurmaya yonelik, karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1d1r429.
S6zlesmenin kurucu unsurlart olan irade beyanlariin bulunmamasi durumunda
sozlesme varlik kazanamaz, sozlesme iligkisi kurulmaz; sozlesme yoktur430. Bu
durumda simsar ile tglinclii kisi arasinda asil sozlesme iligkisi hi¢ kurulmamis
oldugundan, simsar Ucrete hak kazanamaz. Taraflardan birisinin (is sahibi ya da {igiincii

»431 yoksa asil sdzlesme de yok

kisinin), “hukuki sonu¢ dogurmaya yonelik irade beyani
demektir.

(b) Kesin hiktmsuzluk: Hukuki islemin muhtevasina uygun sonuglari
meydana getirmesinin kesin olarak elverissiz oldugu durumlarda kesin hiikiimsiizliik
s6z konusu olur®?. TBK m. 27 f. 1’de, “kesin hiikiimsiizliik” bashg: altinda kesin
hikumsuzluk yaptirnmina gotiiren sebepler su sekilde ifade edilmektedir: “Kanunun

emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu

imkansiz olan soOzlesmeler kesin olarak hikimslzdir”. Bir sozlesmenin kesin

*’ Bkz. SAHINIZ, s. 316

*® RAYRAUX, Art. 413 n. 10 vd.

% EREN, s. 331

*° OGUZMAN / OZ, C.1,s.179

“IHATEMI / GOKYAYLA, s. 67

2 TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 375; -818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 20 nci
maddesinde, “kesin hikumsuzlik”, “butlan” olarak ifade edilmekteydi.

88



hiikiimstizliiglinii gerektiren sebepler, irade beyaninda bulunan kimsenin ehliyetsizligi
(ayirt etme giicliniin bulunmamasi), sdzlesmenin konusunun emredici hukuk
kurallarina, kamu diizenine, genel ahlaka (adaba) ve kisilik haklarina aykir1 ve imkansiz
olmasi, sozlesmenin gegerliligi i¢cin aranan sekle uyulmamasi, sézlesmenin muvazaali
olmasidir*®, Sézlesmenin konusu TBK m. 26 hiikmii kapsaminda kanunda 6ngoriilen
siirlar iginde 6zgiirce belirlenebilecek olup, TBK m. 27 hiikmiine aykir1 olmamalidir.
Asil s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugu durumlarda simsar aracilik ettigi boyle

bir sozlesme i¢in kural olarak {icrete hak kazanamayacakt1r434.

Ornegin; asil
so6zlesmenin emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine, genel ahldka (adaba) veya
kisilik haklarina aykirt olmasi halinde simsar iicrete hak kazanamaz'®. Asil
sozlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugunu bilen yahut bilebilecek durumda olan simsar, is
sahibine gegerli bir sézlesme kurulmasi imkanini da saglayamamis olur ve ticrete hak
kazanamaz*®. Sahiniz’e gbre, simsar, asil sozlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugunu
bilmiyorsa ve bilmesi gerekmiyorsa Ucrete hak kazanamaz: Fakat is sahibinin
aydinlatma yiikiimliiligiinii ihlal etmesi halinde; asil s6zlesmenin gegersizliginin is
sahibince 06grenildigi yahut Ogrenilmesi gerekli oldugu andan itibaren bosuna
gerceklestirmis oldugu faaliyet dolayisiyla ugramis oldugu zararin tazminini talep
edebilir*’. Olgag ise, asil sozlesmenin ahlaka aykiri bir amagla yapildigini (yani kesin
hiikkiimsiiz oldugunu) bilmeyen ve bunu bilmemesi kendi kusurundan kaynaklanmadan
simsarlik faaliyetinde bulunan simsarin iicret isteyebilecegini ileri siirmektedir*®.
Kanaatimizce is sahibinin bildigi bir kesin hiikiimsiizliik durumunu simsardan saklamasi
halinde diirtistlik kurali (TMK m. 2) geregi simsar tcrete hak kazanir; is sahibi kesin
hikimsizluk durumunu bilmiyorsa simsarin ticrete hak kazanmasi s6z konusu olmaz.
Kesin hiikiimsiiz bir asil s6zlesmede edimlerin ifa edilmis olmasi halinde taraflar
(is sahibi veya tiglincii kisi) edimlerin iadesini talep etmemis ise, is sahibinin amagladigi
ekonomik sonug elde edilmis olacagindan, simsar iicrete hak kazanacaktir®®. Sahiniz’e

gore, simsar asil sdzlesmenin gegersizligini biliyorsa yahut bilmesi gerekiyorsa tcrete

¥ OGUZMAN /0Z,C.1,s. 181

* BOZKURT, s. 223; ARKAN, s. 193; YASASEVER, s. 669
5 HZKAYA, s. 1024; BECKER, s. 754

¢ SAHINIZ, s. 229; YENIOCAK, s. 3124

T SAHINIZ, s. 229

8 OLGAC, s. 292

*° YENIOCAK, s. 3124
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hak kazanamayacakt1r440. Burada is sahibince amaglanan ekonomik sonuca ulasilmasi
halinde simsarin kesin hiikiimsiizIliigii bilmesinin bir fark yaratmayacagi kanaatindeyiz;
zira amagladig1 ekonomik sonucu simsarin faaliyetiyle elde eden is sahibinin simsarin
kesin hiikiimsiizliigii bildigi iddiasiyla {icret 6demekten kaginmast TMK. m. 2
hilkmiiyle bagdasmaz. Asil sozlesmenin gegersizliginin is sahibi tarafindan ileri
stirilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edecegi hallerde, simsar her ne kadar
gecerli bir sézlesme kurulmasi imkanmi saglayamamis olsa da, ekonomik sonucu
simsarlik faaliyetleriyle elde eden is sahibi {icret 6demekten imtina edemez.

Sahiniz ve Yeniocak; is sahibinin asil sdzlesmenin kesin hiikiimstizligiini ileri
stirerek ticret 6demekten kaginmasi durumunda, simsarin is sahibine asil sd6zlesmenin
konusu edimlerin iadesini talep ve dava etmesi igin uygun bir siire verecegini veya bunu
hakimden talep edebilecegini ifade etmektedir**'. Bu kabule gore, verilen siireye riayet
edilerek sonug saglanirsa simsarin iicret talep edemeyecegi, aksi halde simsarin ticrete
hak kazanacagi sonucuna varilmaktadir. Gergekte sirf simsarin iicretini 6dememek igin,
asil sozlesmedeki edimlerin iadesi konusunda is sahibi ile tigiincii kisinin danisikli1 dava
ikame etmesi ekonomik olmadigindan Ongoriilen ¢oziimiin pratik oldugu kabul
edilebilir. Ne var ki Ucret talep edilmeden 6nce hig ileri siiriilmeyen gecersizligin
simsara kars1 sonradan iddia edilmesinin hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi (TMK m. 2
f. 2) ile birlikte degerlendirilmesi gerekir. Yoksa simsardan is sahibine uygun stre
vermesini yahut bunu hakimden istemesini beklemek, simsara ekonomik menfaatine
aykirt sonu¢ dogurabilecek bir Kilfet yiiklemek anlamma gelecektir. Is sahibinin
edimlerin iadesini talep etmesi i¢in simsarin siire vermesine ihtiya¢ yoktur. Diiriist bir is
sahibinin ileri siirdigii gecersizlik nedeniyle kendiliginden iade talebinde bulunmasi ve
dava agmasi1 gerekir. Bu durumda is sahibinin iade talebinin ve davasinin bekletici
mesele yapilmasi gerekir. Aksi kabul pasif tutum sergileyen ve simsarin ticret talebine
karsilik ileri siirdiigii gegersizligi bunun disinda ileri siirmeyen is sahibine, simsara

yiiklenen kiilfet vasitasiyla yol gésterilmesi sonucunu dogurur.

(c) Muvazaa: Muvazaa durumu 6zellik arz ettiginden diger kesin hiikiimstizliik
hallerinden ayr1 olarak incelenmistir. Bir so6zlesmede muvazaa, taraflarin, yaptiklari

sozlesmenin hi¢ hiikiim dogurmamasi (adi muvazaa) veya goriiniisteki sézlesmeden

*9 SAHINIZ, s. 230
*“I SAHINIZ, s. 229; YENIOCAK, s. 3124
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bagka bir sozlesmenin hiikiimlerini dogurmasi (nitelikli muvazaa) hususunda
anlagmalaridir®®. Doktrin ve uygulama muvazaanin yaptimminin kesin hiikiimsiizlik

oldugunu kabul etmektedir®*

. Adi muvazaada, taraflar aralarinda goriiniiste s6zlesme
yapmaktadir ve sdzlesmenin hiikiim dogurmayacagini bilmektedir. Nitelikli muvazaada
ise, taraflar kendi aralarinda baska bir gizli sozlesmenin hiikiimlerini dogurmasi
konusunda anlasir. Bu olasilikta gizli s6zlesmenin gegerliligi muvazaali (goriintisteki)
s0zlesmenin gegersizliginden etkilenmez.

Basit muvazaada, simsarlik faaliyeti sonucunda olusan gegerli bir s6zlesmeden
bahsedilemeyeceginden; yani asil sdzlesme kesin hiikiimsiiz oldugundan simsarin iicret
talep edemeyecegi ileri siiriilmektedir**’. Nitelikli muvazaada ise, aym goriis
cercevesinde, gizli asil sozlesme sekil ve esas yoniinden hukuken gecerli olarak
kurulmus ise simsarin licrete hak kazanacagi kabul edilecektir*®. Bu cercevede, is
sahibinin, asil sdzlesmenin muvazaali oldugunu simsardan gizlemesine bagli olarak iki
farkli goriis ileri siiriilmektedir®*®: Birinci goriise gore, muvazaa kendisinden gizlenen
simsar, gizli asil sozlesme is sahibinin hedefledigi ekonomik sonucu saglamasa dahi
ticrete hak kazanacaktir. Ikinci goriise gore, simsarlik sdzlesmesinde Ongoriilen
ekonomik sonu¢ gergeklesmediginden simsar bosuna gergeklestirdigi faaliyet sebebiyle
ugradig zarar isteyebilir.

Kanaatimizce, muvazaay1 bildigi halde sirf bdyle bir iliskinin olusmasinda
ekonomik menfaatini hesaba katarak aracilik faaliyetini siirdiiren simsar, gecersizlik
karsisinda ticrete hak kazanamaz. Simsarin ticrete hak kazanmasi asil s6zlesmenin sekil
ve esas yoniinden hukuken gegerli olarak kurulmasi suretiyle is sahibinin hedefledigi
ekonomik sonucun gergeklesmesi halinde olur. Cunkl is sahibi, gizli sozlesmeyle
sagladigi ekonomik menfaate ragmen kendisinin tarafi oldugu nitelikli muvazaaya
dayanarak simsara Ucret ddemekten imtina edemez. Simsarin muvazaayr bilmemesi
halinde ise, basit muvazaa veya nitelikli muvazaa ayriminin veya is sahibinin ekonomik
menfaatinin ya da asil s6zlesmenin kurulup kurulmadiginin bir 6nem ifade etmedigi

kanaatindeyiz. Bu ihtimalde, is sahibi ile tiglincii kisinin arzusuna dayanan ve bunlar

*2 OGUZMAN / OZ, C. I, s. 130; REISOGLU, S., Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Basi,
Istanbul 2013, s. 104 vd.; BOZER, A., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. Bas1, Ankara 2007, s. 58 vd.
*3 _Eren’in, muvazaali isleme baglanan hukuki sonucun yokluk oldugu yollu goriisii ve diger gortsler ile
taraftarlari i¢in bkz. EREN, s. 356 vd.

*“* YENIOCAK, s. 3125

“> YENIOCAK, s. 3125

*® Buradaki goriisler ve taraftarlari icin bkz. SAHINIZ, 5.237
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arasinda istenerek (kasten) yaratilan gegersizligin, kurulmus bir sdzlesme goriintiisii ile
simsardan gizlenmesi diiriistliik kuralina (TMK m. 2) aykiridir ve bu gegersizlik is
sahibinin simsardan gizledigi kendi keyfiyetinden kaynaklanmaktadir. Bu sebeple, TBK
m. 175 f. I’in kiyasen uygulanmasiyla, yasal kosulun gergeklestigi ve simsarin licrete
hak kazandigi sonucuna varilmasi gerekir. Burada sadece is sahibinin {icrete iligkin
yasal kosulun gerceklesmedigi yoOniindeki savunmasi diiriistliik kurali ile birlikte
degerlendirilecek ve simsar tcrete hak kazanmis kabul edilecektir.

(d) iptal edilebilirlik: irade bozukluguna ve asir1 yararlanmaya baglanan

7 fradeyi bozan sebeplere (yanilma,

sonucun iptal yaptirimi oldugu kabul edilmektedir
aldatma, korkutma) veya asir1 yararlanmaya dayanilarak soézlesmenin iptal edilmesi
durumunda, sona erme gec¢mise etkili oldugundan, simsar Ucrete hak kazanamaz;

ddenen simsarlik iicretinin iadesi gerekir**®

. Ne var ki asil sézlesmenin baglayici
olmamasi, is sahibinin kendisinin uygun olmayan bir davranigindan ileri geliyorsa,
simsarin bu yonii asil s6zlesmenin kurulmasi zamaninda bilmemesi kaydiyla, is sahibi
simsara karsi buna dayanamaz*®. Ornegin; asil sozlesmede hile yapan veya tehditte
bulunan taraf is sahibiyse, bu durum sozlesmeye aracilik yapan simsarin {icretini
etkilememelidir®®.

Asil sozlesme, iptal hakki kullanilmadikca gegerliligini koruyacak olup, simsar
ticrete hak kazanir. Fakat onamanin ig sahibi i¢in en az zararli durumu teskil etmesi
sebebiyle iptal hakkinin kullanilamamasiin simsarin iicret alacagina etkisi doktrinde
tartismalidir: Birinci gériigse gore, boyle bir durumun varligi halinde simsarin icrete hak
kazanilamayacag ileri siiriilmektedir®™®. ikinci goriise gore, bu durumda da “simsarlik
sozlesmesi ile ongoriilen sonug” ve “asil sézlesme ile ulasilan sonu¢” arasinda denklik
varsa simsar iicrete hak kazanmalidir®®2. ilk bakista birinci goriise su gerekceyle
meyletmek hakkaniyetli goriilebilir: Is sahibi, yasadan kaynaklanan iptal hakkini bile
kendisi i¢in daha zararli bir netice verdiginden kullanamamakta ve asil sozlesmeyle

bagli bulunmaktadir; sirf bu sebeple asil sozlesmenin iptal edilmemesi, simsara {icret

hakki kazandirmayacaktir. Fakat asil sozlesmeye her ne sekilde olursa olsun onay veren

*7 Iptal teorisi yoniinden bkz. EREN, s. 409 vd.

8 ARKAN, s. 193; BOZKURT, s. 224; BAHTIYAR, s. 204
*° BECKER, s. 755; ARKAN, s. 193

0 BOZKURT, s. 224

! BECKER, s. 754

2 SAHINIZ, s. 236; YENIOCAK, s. 3125
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is sahibinin, kural olarak simsara iicret 6deme borcu altina girdigini goz ard1 etmemek
gerekir. Sirf kendi menfaatini gozeterek sdzlesmeye onay veren is sahibinin, simsarlik
ticretini ddemekten imtina etmesi ¢ogu zaman hakli gérilmemelidir. Aksi halde iptal
edilebilirlik sebeplerinin bulundugu hemen hemen her olayda onay verenin bdyle bir
iddia ileri slirmesi miimkiindiir; is sahibinin daha az zararli oldugu icin sézlesmeyle
bagl kaldigimi ileri siirmesi isten degildir. Zaten onay verme tercih edilmisse, ¢cogu
zaman iptal hakkindan daha az zararl oldugu i¢indir; yani is sahibinin kendi menfaatine
muhalif hareket etmesi diisiik ihtimaldir. Dolayisiyla ilk bakis acisinin her olaya
uygulanmasi daima hakkaniyetli sonuglar dogurmaz; aksine asil sdzlesmeye taraf
olanin simsarlik sézlesmesindeki borcundan kagmasi sonucunu dogurmasi kuvvetle
muhtemeldir. Bu gerekcelerle, bizim de katildigimiz ikinci goriise gore, is sahibinin
simsarlik sozlesmesiyle ongdriilen sonuca ulasip ulasmadiginin tespiti simsarlik ticreti

konusunda belirleyici olacaktir.

3. Simsarhk faaliyeti ile asil sozlesmenin kurulmasi arasinda

nedensellik bagimin bulunmasi

Simsarin ticret alacaginin dogumu i¢in asil s6zlesmenin kurulmasi ile simsarlik
faaliyeti arasinda nedensellik (illiyet) bagi bulunmalidir. Yani asil s6zlesme simsarin
aracilik faaliyeti sonucunda kurulmus olmahdir®®. TBK. m. 520 f.1, bu kosulu,

“vaptigi faaliyet sonucunda” sozleriyle ifade etmektedir®*.

Kanun koyucu, asil
sozlesmenin kurulmasini simsarlik faaliyetlerinin sonucu ile baglamakla bu ikisi
arasinda bir nedensellik iliskisinin varligmmi da sart kosmustur. Oyleyse simsar,
simsarlik sozlesmesiyle kararlastirilan faaliyetleri yiiriitmeli ve bu faaliyetlerinin

sonucunda asil sézlesme kurulursa iicrete hak kazanmalidir*®.

*3 TASDELEN, s. 83; GUMUS, s. 217 vd.; YASASEVER, s. 670; BERZEK, s. 180; YENIOCAK, s.
3128; BILGE, s. 318; BILGISIN, s. 364 - 365; BOZKURT, s. 232; ARKAN, s. 194

®YAVUZ,s. 1280

5 OZKAYA, s. 1025; -Yarg. 3. HD., 7.6.2012, E. 2012/11429, K. 2012/14562 s.I1 k.1: “Taraflar arasinda
gecerli bir tellallik sdzlesmesinin (simsarlik soézlesmesinin) bulundugu uyusmazlik konusu degildir.
Uyusmazlik, tellallik (simsarlik) hizmetinin verilip verilmedigi noktasindadir. Tellallik (simsarlik)
Ucretini talep hakki hemen tellallik s6zlesmesinin kurulmasiyla dogmaz. Es soyleyisle s6zlesmenin
kurulmus olmasi, ticrete hak kazanilmasi i¢in yalmiz basma yeterli degildir. (...) Su halde, davacinin
tellallik (simsarlik) ticretini isteyebilmesi i¢in tellallik sozlesmesinde (simsarlik s6zlesmesinde) sOzi
edilen taginmaz satiginin davacinin aracihigiyla ve ¢alismasi ile ger¢eklesmis olmasi gerekir. (...) Davaci,
yaptig1 hazirlik ile taginmaz maliki davali ile alictyr bir araya getirip anlastirdigini ve bunun sonucu
olarak, s6zlesmenin yapildigini kanitlayamamstir. Agiklanan bu hususlar gozetilerek davanin reddine
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Asil sdzlesmenin kurulmasi ile simsarlik faaliyeti arasindaki nedensellik iliskisi,
tazminat hukuku anlaminda “uygun nedensellik bagi” degil; daha genis bir sekilde
Federal Mahkeme’nin niteledigi iizere “psikolojik nedensellik bagi”dir*®. Ne var ki bu
bagin mevcut sayilabilmesi i¢in simsarin vermis oldugu bilgi veya yaptig1 goriisme ve
pazarliklarin, islerin normal seyrine gore, sdzlesmenin kurulmasint mimkin kilacak

457

mabhiyette olmas1 aranmaktadir™". Diger bir ifadeyle, bu nedensellik bagi, is sahibinin

daha once sahip olmadigi bilginin saglanmasi, sd6zlesmenin kurulmasi yaninda iiglincii
kisinin iradesini 6nemli yonde etkilemesi gibi calismalarla kurulabilir**®. Fakat tictincii
kisinin kararinin yalniz simsarin faaliyeti sonucunda olusmasi zorunlu degildir*®®.

Firsat gosterici simsarlik sézlesmesinde bu nedensellik, is sahibine daha once

sahip olmadig1r bilginin saglanmasinda meveuttur*®.

Yonlendirme simsarliginda,
nedensellik bagimin varligi i¢in simsarin ikna faaliyetinin, liglincti kisinin is sahibi ile
sozlesme goriismelerinde bulunma iradesinin olugmasinda etkili olmasi; psikolojik
nedensellik bagimin  gerceklesmesi bakimindan  yeterlidir®®. Araci simsarlik
sOzlesmesinde ise, tigiincii kisi ile is sahibi arasinda asil sozlesmenin kurulmasina iten
sebeplerden birine dahi simsarlik faaliyetinin yol agmasi durumunda simsar Ucrete hak

kazanabilecektir*?,

Arac1 simsarlik sozlesmesinde, simsar olumlu (saikler aklina
koymak suretiyle) ya da olumsuz (engelleri ortadan kaldirarak) illaki iigiincii kisinin
iradesini etkilemeli, bunun tizerine t¢iincii kisinin is sahibiyle asil s0zlesmeyi kurma
iradesinin olusumunda etkili olmus bulunmalidir®®®, Bunun disinda {iclincii kisinin
sOzlesme yapma kararin1t miinhasiran simsarin faaliyetine dayali saike yaslamasi sart
degildir*®. Simsarin faaliyeti, is sahibinin istedigi gibi bir sézlesmenin kurulabilmesini

saglamaya yonelik ve bilingli bir ¢aba teskil etmelidir*®.

karar verilmesi gerekirken, davanin kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir”
(www.kazanci.com).

46 ATF 72 11 84 JAT 1946 | 559, BILGE, s. 319; RAYRAUX, Art. 413, n. 19; BECKER, s. 757;
SAHINIZ, s. 292; UYGUR, s. 2362

*7 BILGE, s. 318; BOZKURT, s. 233

8 HZKAYA, s. 1025

*? BOZKURT, s. 233

*° BECKER, s. 757; YENIOCAK, s. 3128

1 GUMUS, s. 218

%2 SAHINIZ, s. 293; YENIOCAK, s. 3128; BOZKURT, s. 232; BILGISIN, s. 365; ARKAN, s. 194
* BECKER, s. 757

% GUMUS, s. 218

*° BECKER, s. 758; YENIOCAK, s. 3128
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Simsarin iicrete hak kazanabilmesi i¢in, is sahibinin igiincii kisiyle yaptigi
sOzlesmenin, simsarin faaliyeti sonucu oldugunu bilmesi kural olarak zorunlu degildir.
Nitekim Isvicre Federal Mahkemesi’nin bir kararinda soyle denilmektedir: “Bir
simsarlik sozlesmesi yaptigina gore, is sahibi isteklilerin kendisine simsar tarafindan
gonderildigini hesaba katmalidir. Bundan baska, simsar is sahibine her zaman bilgi
verecek durumda degildir. (...) Ancak is sahibinin bilgi edinmemis olmasi simsarin
Odevlerini geregi gibi yerine getirmemis olmasindan ileri geliyorsa, bu ilke
uygulanmayacakt1r”466.

Simsarin bilingli bir etkisi yok ise, yani asil sézlesme simsarin gonderdigi kisi ile
degil de, aksine tesadiifen ilgisi ¢ekilen tigiincii kisi ile meydana gelirse bilerek tesirli
olma hali bulunmadigindan ve nedensellik bagi kesildiginden, simsar Ucrete hak
kazanamaz*®’. Bilme unsuru, simsar tarafindan aracilik edilen islemlerden sonra, onun
etkisi olmadan yeni islemler yapilmigsa gergeklesmez. Fakat simsarin ilk Once
gerceklesen faaliyeti ile onun etkisi bulunmadan yapilan sonraki teklif arasinda
ekonomik birlik varsa simsar iicrete hak kazanmalidir*®®. Simsarin buldugu kimse ile is
sahibinin sozlesme yaptig1 kimse arasinda kisisel, ekonomik ya da hukuki bir bag varsa,
simsarin faaliyeti ile kurulan s6zlesme arasinda psikolojik nedensellik baginin varlig
kabul edilmektedir*®®. Ayrica is sahibinin iicret borcundan kaginmak icin simsari aradan
cikararak ticiincii kisiyle sozlesme yapmasi gibi durumlarda TBK m. 175 f. 1’in kiyasen
uygulanmasiyla simsar iicrete hak kazanir*°. Nitekim is sahibinin, diiriistliik kuralina
aykir sekilde, asil sozlesmenin kurulmasina yonelik olarak yasal sartin gergeklesmesine
engel oldugu durumlarda, sart ger¢eklesmis varsayilarak, simsarin {icreti talep hakkinin
bulundugu kabul edilir. Hangi hareketlerin diiriistliik kuralina aykir1 diisecegi, kesin bir

prensiple ¢oziilemez; her olay1 kendi 6zellikleri i¢inde ele almak gerekirm. Ornegin,

*%¢ Federal Mahkeme, 4.11.1958 , 1. HD., BGE, 84 11521, KANETI, s. 170 - 173

“’ BECKER, s. 758; YENIOCAK, s. 3128

** BECKER, s. 758; BOZKURT, s. 233 - 234; YENIOCAK, s. 3128

% SAHINIZ, s. 302; BOZKURT, s. 233 - 234; YENIOCAK, s. 3128

*° YENIOCAK, s. 3128 - 3129

! TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 337; -isvigre Federal Mahkemesi’nin bir
kararinda soyle denilmektedir: “Gizli bir bulusunu degerlendirmek icin bir simsarlik sézlesmesi kuran
sahis (is sahibi), simsar tarafindan bulunan alici ile anlagma olduktan sonra, simsara gorevinin bittigini
sOyler fakat miisteri ile olan anlagsma, denemelerinin imkansizlig1 nedeniyle ortadan kaldirilirsa, ii¢ sart
ihtiva eden (derhal 2000 sterlin tediye; 8 000 bankaya depo etme, kurulacak sirketten pay verme) asil
sozlesmenin sartlar1 yerine gelmediginden, bu yerine gelmemede ilk bakista davali (is sahibi) kusurlu olsa
bile, sartin gergeklesmesine kot niyetle engel oldugu (TBK m. 175 f. 1) sdylenemez, ¢iinkii o denemeyi
simsarin {icretine engel olmak igin yapmamig degildir”., BGE 44 11 494 = JdT 1919 1226 — (23.11.1918),
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Federal Mahkeme, simsarin gosterdigi ligiincii kisinin kurdugu bir sirket tarafindan ayni
sO6zlesmenin yapilmasi durumunda, simsarin licrete hak kazanacagini kabul etmistir*’2.
Uygulamada is sahibinin simsara ticret 6dememek i¢in asil sézlesmeye taraf
olmamakla birlikte arasinda siki bag olan diger bir kimse ile asil sézlesmenin
kurulmasimi temin etmesi sikca karsilagilan bir olgudur. Cogunlukla is sahibi ile ailevi
baglari olan kimselerin (anne, baba, kardes, es vb.) asil sozlesmeye taraf olarak simsarin
faaliyetini sonugsuz biraktiklar1 durumlarla sik¢a karsilasilmaktadir. Boylece is sahibi
kendisiyle hukuki, ailevi veya ekonomik bagi bulunan kimselerin taraf oldugu
sozlesmeyle, simsarlik faaliyetinden bekledigi ekonomik menfaati ya sahista muvazaa
olusturmak suretiyle elde etmekte, ya bu menfaatin diiriistliik kurallarina aykir1 surette
bir yakinina ge¢mesini temin etmektedir. Simsarin, iicret hakkini etkileyen sahista
muvazaay1 her tlrll delille ispat edebilmesi mimkindur lakin simsarin bdyle bir ispat
yiikii altina girmesi gerekli degildir. Zira is sahibinin yakinlig1 olan kimselerle simsarlik
faaliyetinin konusu olan sdzlesmenin kurulmasini temin etmesi bashi basina TMK m. 2
hiikmii kapsaminda diiriistliik kuralina aykiridir. Giimiis’e gore, is sahibi ile li¢ilincii kisi
arasinda akrabaliga veya herhangi bir sebebe dayal1 yakin bir bagin varligi is sahibinin

menfaatinin varlhigmn kabulii bakimindan yeterlidir®’,

Kanaatimizce, somut olay
Ozelligine gore is sahibinin davranist TBK m. 521 f.1’deki yasal kosulu engellemeye
yonelikse ve diiriistliik kuralina aykirtysa; TBK m. 175 f. 1 hidkminin kiyasen
uygulanmasiyla simsar ticrete hak kazanir. Simsarlik sozlesmesine, is sahibinin
yakinlarinin asil sozlesmeye taraf olmasi durumunda simsarin iicrete hak kazanacagi
yonilinde bir kaydin konulmasi, bu tir durumlar igin gerekli bile degildir. Yargitay’in is
sahibi ile bagi olan tg¢iincii kisilerin asil sézlesmeyi akdettigi hallerde iicrete hak
kazanilmasi i¢in psikolojik nedensellik bagi yerine mutlak olarak sozlesmede bu

474

hususun kararlastirilmasini aramasi isabetli degildir Asil sozlesmeyi is sahibi

AKYOL, S., Medeni Hukukla flgili Isvigre Federal Mahkemesi Kararlar1 (BGE 38 II — BGE 47 I1),
Istanbul 1980, s. 104 - 105

42 ATF 57 11 197 — JdT 1931 1 585, BILGE, s. 319

72 GUMUS, s. 217

% _Yarg. 3. HD., 11.6.2012, E. 2012/11550, K. 2012/14797 (www.kazanci.com); - YHGK., 5.11.2003,
2003/13-623 E., 2003/625 K. s.i k.a: “Davaci, (...) davaliya taginmazin satisginin yapildigini ispat
edememistir. Aksine, satisin daha sonra 8.3.2001 tarihinde mal sahibi tarafindan davali esine yapildig:
dosyadaki kayitlardan anlasilmistir. Esasen bu husus ¢ekismesizdir. Taraflar arasindaki tellallik
(simsarlik) s6zlesmesinde, satigin alic1 olarak imza eden Atahan’dan baska yakinlarina yapilmasi halinde
de tellallik (simsarlik) icreti 6denecegine dair bir hiikiim yoktur. Davaci, tellallik sdzlesmesi ile
iistlendigi isi gergeklestirmedigi icin iicrete de hak kazanmamistir. (...) Hukuk Genel Kurulu'nca da

96



disinda, esi, ¢ocugu ve kardesi gibi yakinlarinin simsarin buldugu kimse ile akdettigi
hallerde simsarmn iicrete hak kazanacagmi ongéren sozlesme kayitlari gecerlidir®’™.
Fakat Yargitay bir kararinda, sozlesmede bu konuda bir kayit bulunmasina ragmen, s6z
konusu kaydin “kan ve sthri hisimlardan” ibaret oldugunu kabul ederek, bu ibarenin
“esi” kapsamadigi sonucuna varmistir*’®. Yargitay’in taraflarm yanhis beyanlari
karsisindaki gercek iradesini 1afzi yorum ile TBK m. 19 f. 1 hiikmiine aykir1 surette

gbzetmemesi “kars1 oy” yazisi ile elestirilmistir477. Simsarlik s6zlesmesindeki bu tiir

benimsenen 6zel daire bozma kararina uyulmak gerekirken, dnceki kararda direnilmesi usul ve yasaya
aykiridir.”, MEYDAN / YAPAL, s. 925 - 928

5 GUMUS, s. 219; - Yarg. 13. HD., 6.7.2011, E. 2011/4554, K. 2011/11163 s.Ii k.1:"Davaci ile davah
arasinda 10.8.2007 tarihli tellallik s6zlesmesi (simsarlik sozlesmesi) yapildigr ve tasinmazin davaci
tarafindan verilen hizmet sonucu goriildigii mahkemenin kabuliindedir. Davaci tellalin (simsarin)
sozlesmede yazili taginmazi gostermesinden sonra davacinin davaya konu tasinmazi 29.2.2008'de
tasinmazin malikinden tapuda satin aldig1 ihtilafsizdir. Davali taraf, davaci ile olan akdi iligkiyi
sonlandirmadan taginmazi satin almustir. Tellallik s6zlesmesinde (simsarlik sézlesmesinde) alicinin
gordiigli gayrimenkulleri gahsi, ortagt veya idarecisi bulundugu sirket, kan ve sthri hisimlari vs., sdzlesme
tarihinden itibaren 1 yil igerisinde satin almasi halinde satis bedeli {izerinden %3 komisyon + KDV
komisyon bedeli ddeyeceginin kararlastirildigi da anlagilmakla, s6zlesmenin bu hitkmii taraflari baglar.
(...) Mahkemenin, s6zlesmenin a¢ik hitkmiinii g6z ard1 ederek yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya
aykir1 olup bozmay1 gerektirir”(www.kazanci.com).; -Yarg. 3. HD., 29.11.2005, E. 2005/11697, K.
2005/12907 s.I1 k.1: “Kira sdzlesmesinin tellallik licret sdzlesmesini imzalayan davalinin esi ile yapildigi,
davali ile tasinmazi kiralayan kisinin ayni soyadi tasidigi ve tellallik iicret s6zlesmesinin (...) 5. madde
hiikmii dikkate alindiginda, mahkemece davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yanlis gerekceler
ile davanin reddine karar verilmesi bozmay1 gerektirmistir.”, IBD., C. 80, S. 3, 2006, s. 1313 - 1314; -
Yarg. 13. HD., 14.11.2005, E. 2005/10074, K. 2005/16854 (www.kazanci.com)

® -YHGK., 20.3.2013, E. 2012/13-1038, K. 2013/377 s.li k.1: “Taraflar arasinda diizenlenen tellallik
sozlesmesinde (simsarlik sozlesmesinde) agikga “kan ve sihri hisimlardan” bahsedilmis olup, es
tarafindan gosterilen evin satin alinmasi durumunda tellallik licretinin hak edilecegine dair bir diizenleme
bulunmamaktadir. Béyle bir diizenlemeye yer verilmedigine gore yorum yolu ile de es bu kapsam
icerisine alinamaz. Bu durumda davali, taraflar arasindaki sbzlesme hiikiimlerine gore komisyon
iicretinden sorumlu tutulamaz. Mahkemece sdézlesmenin yorumunda yanilgiya disiilerek yazili sekilde
hiikiim tesisi usul ve yasaya aykiri olup bozmay:1 gerektirir” (www.kazanci.com).; -Yarg. 13. HD.,
4.6.2013, E. 2013/5609, K. 2013/14962 s. k.1 (www.kazanci.com)

T YHGK.’nun, 20.3.2013 t.li ve E. 2012/13-1038, K. 2013/377 s.l kararindaki “kars: 0y” yazisinda ise
sOyle denilmektedir: “Taraflar arasinda imzalanan sézlesmede, “Yukarida adresi bulunan gayrimenkuli
/gayrimenkulleri belirtilen tarihte satin almak/kiralamak amaci ile gordiim. S6z konusu yeri 1 yil iginde
sahsim, ortagi veya ¢alisani bulundugu sirket, sirket ortaklari, sirketin ortak oldugu kuruluslar ya da kan
ve sthri misimlarmn satin aldigi takdirde yukarida yazili satig bedelinin %3 + KDV’sini (...) 6demeyi
taahhit ediyorum.” hitkmiine yer verilmis bulunmaktadir. Sézlesmede yer alan bu hiikiim gegerli olup, bu
hiikmiin gegersiz sayilmasii gerektirir emredici bir yasa hiikmii mevcut degildir. Zaten, Yiksek Ozel
Dairece bozma kararinda bu yonde bir gerekceye yer verilmemistir. Bu durumda uyusmazlik sézlesmenin
bu hitkkmiiniin davalinin esini de kapsayip kapsamadigi noktasindadir. Yerel mahkemece bu hiikkmiin esi
de kapsadig1 kabul edilerek dava kabul edilmis, Yiiksel Ozel Daire ise sézlesme metninde ‘es’ ibaresine
yer verilmedigi ve esin kan ve sihri hisim sayilmayacagi gerekcesiyle yerel mahkeme karar1 bozulmustur.
Gergekten de sozlesme metninde ‘es’ ibaresine yer verilmemis ve es de metinde yer alan nitelikteki
hisimlardan degil ise de, burada sézlesmenin lafzina degil taraflarin gercek maksadina bakilmasi gerekir.
Sozlesmeyle ortagi bulundugu sirketi, sirket ortaklari, derece belirtmeksizin kan ve sthri hisimlarin
alimin1 kapsama alan taraflarin davacinin en yakini durumunda bulunan, birlikte yasamadiklar ileri
stirtilmeyen esi disarida birakmasi diisiiniilemez” (www.kazanci.com).; -Taraflarin somut olayda
birbirlerinin gergek iradelerini fiilen anlamalar1 halinde yanlis beyan ve sozlere itibar edilemeyecegi
ilkesi, daha Roma hukukundan beri gegerli bir ilkedir (falsa domonstratio non nocet)., EREN, s. 157; -
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kayitlar1 dar yorumlamamak gerekir; bu tiir kayitlarla genel olarak is sahibiyle hukuki,
ailevi veya ekonomik bagi bulunan kimseler kastedilmektedir.

Birden fazla simsar birbirlerinden ayr1 ve bagimsiz faaliyette bulunuyorsa, asil
sozlesmenin kurulmasi ile faaliyeti arasinda nedensellik bagi bulunan simsarin iicrete

hak kazanacagi kabul edilmektedir®’®

. Su var ki, asil sozlesmenin kurulmasi, biitiin
simsarlarin beraber c¢alismasiin sonucu ise hepsi simsarlik Ucretini talep hakkina
sahiptir ve hem de her biri biitiin ticreti talebe yetkilidir*’. Bununla beraber, doktrinde,
simsarlarin bagimsiz calistiklar1 halde birbirlerinden haberdar olup ayni is {lizerinde
calistiklarini biliyorlarsa veya bilmeleri gerekiyorsa ve bunlardan bir kaginin ¢aligmasi
sonucu sozlesme kurulmussa ticretin bu simsarlar arasinda ¢aligmalart ile orantili olarak,
bu miimkiin degilse esit olarak paylastiriimasi gerektigi ileri stirlilmektedir*®. Simsarlar
arasindaki iligkiye, somut olay oOzelligine gore, adi ortaklik sozlesmesine iliskin
hikimlerin uygulanmas: mumkindir. Bu durumda TBK m. 623 f. 1 hukminin
simsarlarin {icretinin belirlenmesinde belirleyici olacagi kabul edilmelidir*".

Asil s6zlesme, simsarlik s6zlesmesi sona ermeden onceki Simsarlik faaliyeti ile
kurulabilir. Bu durumda simsar aksi kararlastirilmamissa simsarlik s6zlesmesi sona erse
bile iicrete hak kazanir. Simsarlik sdzlesmesinin sona ermesi tek basina nedensellik
bagini kesmez*®. Simsarlik sozlesmesiyle aksinin kararlastirilmasi halinde, is sahibi,
stirenin gegmesini simsara Ucret 6dememek icin bekler ve 6ngorilen sure gectikten
sonra asil sozlesmeyi akdederse, simsar TBK m. 175 f. 1 hiikmii geregi Ucrete hak

kazamr*®,

Bu ilkeye karsilik gelen TBK m. 19 f. 1 kapsamina gore “karsi oy” yazisinda anilan yukaridaki gerekceye
katilmaktayiz.

“® BECKER, s. 752; YASASEVER, s. 672; ARKAN, s. 194; -Yarg. 13. HD., 16.4.1987, E. 1987/1143,
K. 1987/2296 s.Ii k.a:“Yasa hilkimlerine gore birden ¢ok tellal ayr1 ayri gérevlendirilebilir. Taraflar
arasindaki sdzlesmede de bunu yasaklayan bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu durumda esas sézlesmenin
kurulmasma kim sebep olmussa tellallik ticretini o kazanmr.” (www.khyk.kazancihukuk.com;
TASDELEN, s. 83); -Yarg. 13. HD., 18.3.2003, E. 2003/11162, K. 2003/11682 s.l1 k.1: “Davali her ne
kadar bagka bir komisyoncunun (simsarin) araciligtyla kooperatif hissesini satin aldigin1 savunmus ise de
bu konuda yazil1 bir sézlesme ibraz edememis olup, delil olarak dayanilan komisyon {icretinin (simsarlik
ticretinin) Odendigine iliskin makbuz, sozlesmenin varligini ispat i¢in yeterli degildir. Hiikmiin
gerekgesinde de belirtildigi gibi taraflar arasinda var olan yazili sézlesmenin aksi yasal delillerle
kanitlanamamuigtir.” (www.kazanci.com).

*° BECKER, s. 752; SAHINIZ, s. 138; YASASEVER, s. 671; YENIOCAK, s. 3130; TASDELEN, s.
92: KURT, s. 1439; KURTOGLU, s. 470

0 BHZKAYA, s. 1027; BILGE, s. 320; ARKAN, s. 194

I TASDELEN, s. 92; YASASEVER, s. 671

**2 SAHINIZ, s. 261

*® SAHINIZ, s. 262
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Nedensellik baginin varligini ispat yiiki TMK m. 6 hikmi geregince iicret
talebinde bulunan simsara diiser”®. Yalmz simsar elverisli bir ¢alisma gosterdikten
sonra, i3 sahibi simsar1 katmaksizin asil sozlesmeyi kendi yaparsa, simsarin
calismasinin yararli olduguna dair fiili bir karine kabul edilmeli ve bu karinenin aksini

485

ispat yiikii i sahibine ait olmalidir™ . Kanaatimizce bodyle bir durumda, aracilik

faaliyeti ile asil sozlesmenin kurulmasi arasindaki nedensellik baginin varligi fiili

486

karine™ olarak kabul edilir. Ne var ki is sahibi, bu karinenin aksini olay 6zelligine gore

ispatlayabilir. Nedensellik bagi hukuki islem degil, maddi vakia oldugu i¢in, HMK m.
200 hitkmii kapsaminda senetle ispat kuralina tabi degildir*®’.

TBK m. 521 f.1 hukmu emredici nitelikte olmadigindan taraflarin nedensellik
bagindan tamamen vazgegebilmeleri miimkiin oldugu gibi nedensellik bagim

488 Asil sozlesmenin kurulmasi kosulunu taraflar

agirlastirmalar1 da imkan dahilindedir
tamamen kaldirdiklarinda; nedensellik bagi kosulundan da vazgecilmis olur®®. Bunun
disinda, taraflarin simsarlik soézlesmesinin objektif esasli unsuru olan simsarlik
faaliyetinden (is gérme borcundan) vazgecmesi, simsarlik s6zlesmesinin karsilikli borg
yukleyen niteligine uygun diismez.

Isvigre Federal Mahkemesi bir kararinda, simsarlik sézlesmesinin tekel kayd:
ihtiva etmesi durumunda bunun nedensellik baginin varligi sartindan vazgegme mi
yoksa dar anlamda bir {icret garantisi mi teskil ettiginin dnem tasimadigini, bdyle bir
sozlesme sartinin gecerliliginin borglar hukukunun genel ilkelerine gore sadece
taraflarin anlagmasini gerektirdigini kabul etmistir*®®. Yalniz s6z konusu kararda,
simsarin ne sekilde olursa olsun higbir faaliyet gostermeden tiicrete hak kazanacagi
anlamini tastyorsa, tekel kaydinin gecerliliginin silipheye diisecegi belirtilmistir; bu

durumda taraflarin bagislama yapmak ve onu kabul etmek yolunda ortak iradelerine

** BOZKURT, s. 235; SAHINiZ, s. 308; BECKER, s. 758; -isvigre Federal Mahkemesi’nin bir
kararinda soyle denilmektedir: “Tellal (simsar), {icrete istihkakini (hak kazandigini) teshit icin, tavassutu
(simsarlik faaliyeti) ile akdin (asil s6zlesmenin) meydana gelisi (kurulmasi) arasinda illiyet rabitasinin
(nedensellik baginin) mevcut bulundugunu ispat etmelidir. -Taraflarin satisa karar vermelerinde tellalin
tavassutunun, tamamen ve esas itibariyle, rol oynamis olmasina liizum yoktur. igtihat (iigiincii kisinin
karar ile simsarlik faaliyeti arasinda psiklojik bir bagin mevcudiyeti) ile iktifa etmektedir’(FMK.,
8.4.1946, ATF 72,11, 84, Ist. B. M. 951/2, TEPECI, s. 622)

*® BECKER, s. 758; SAHINIZ, s. 309; BOZKURT, s. 235 - 236

*° Fiili karine konusunda bkz. TASPINAR, Fiili Karinenin ispat Yiikiiniin Dagilimindaki Roli, s. 533 —
572; KARAKAS, Karine Kavrami, Kanuni Karineler ve Varsayimlar, s. 761 - 817

** BOZKURT, s. 235

**® SAHINIZ, s. 293; YAVUZ, s. 1280

**> SAHINIZ, s. 316

“°BGE 100 11 361, JdT 1975 | 188, AKYOL, Miinhasir Tellallik Sozlesmesi, s. 187
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bagli olan bagislama vaadi’nden s6z edilebilir*®®. isvigre Federal Mahkemesi’nin bir
bagka kararinda ise, boyle durumlarda is sahibini korumak amaciyla, tekel kaydi, belirli
bir siireyle smirli olmasi ve simsarin da belirli bir faaliyette bulunma borcu altina

girmesi kistaslarina uyulmasi kaydiyla gecerli kabul edilmistir*®.

B. Kosula bagh kurulan asil s6zlesmenin simsarin iicreti hak

etme zamanina etkisi

TBK m. 521 f. 2 (OR Art. 413 / 2) hitkkmiine gore, “simsarin faaliyeti sonucunda
kurulan sézlesme geciktirici kosula baglanmigsa iicret, kosulun gerceklesmesi halinde
6denir”. Burada simsarlik sdzlesmesinin degil, simsarin faaliyeti sonucunda kurulan asil
sOzlesmenin “geciktirici kosula” baglanmasinin simsarin iicreti hak etme zamanina
etkisi tizerinde durulmustur. Kanunda, asil sozlesmenin bozucu kosula bagli olarak
kurulmus olmasinin hak kazanilan simsarlik iicretine etki ettigi yoniinde herhangi bir
hiikiim bulunmamaktadir. Asil sdzlesmenin geciktirici kosula veya bozucu kosula bagli

olmasina gore, licrete hak kazanma zamani agagidaki gibi tespit edilebilir:

(@) Asil sozlesme geciktirici kosula baglanmigsa, ticrete en erken kosulun
gerceklesmesi ile birlikte hak kazanilir; sart gergeklesmedigi middetce simsar Ucretini
isteyemez*®. TBK m. 521 f. 2 hilkmii, emredici bir hiikiim degildir. Dolayisiyla
simsarlik sozlesmesi ile soz konusu hitkmiin aksinin kararlastiriimast mimkindiir*®,

Geciktirici kosul gerceklesmeden Once, is sahibi simsara iicret 6demis ise, hicbir
kayit ileri siiriilmeksizin yapilan 6demenin, TBK m. 521 f. 2’de 6ngorilen kuraldan
taraflarin ayrildig1 yoniinde kesin bir yorum kurali koymak miimkiin degildir. Taraflarin

iradesinin belirlenmesinde yorum kurallarina bagvurulmalidir®®

. Asil sdzlesmenin
simsarlik iicreti 6dendikten sonra geciktirici kosula bagli olarak kurulmasi ve kosulun

gergeklesmemesi halinde ise, simsarlik iicretinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

“1BGE 100 I1 361, JAT 1975 | 188, AKYOL, s. 188

*2 BGE 103 11 133, JAT 1978 | 150, YAVUZ, s. 1280

% BECKER, s. 755; TASDELEN, s. 88; YAVUZ, s. 1280; POROY / YASAMAN, s. 284;
YASASEVER, s. 668 — 669; MIMAROGLLU, s. 497; UYGUR, s. 2362; BAHTIYAR, s. 203; - YHGK.,
3.11.2010, E. 2010/19-559, K. 2010/546 s.Ii k.a: “(Asil) Sozlesme erteleyici bir kosulla yapilmigsa,
tellallik (simsarlik) ticreti, kogulun gergeklesmesiyle 6denmek gerekir” (www.kazanci.com.tr).

" YASASEVER, s. 669

** SAHINIZ, s. 241
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gore iadesi gerektigi doktrinde kabul edilmektedir*®. Simsara ticret 6dememek icin
geciktirici kosulun gergeklesmesine engel olan is sahibi yoniinden, TBK m. 175 f. 1
hiikmii uygulama alan1 bulur. Buna gore geciktirici kosul gerceklesmis sayilacagindan
simsar iicrete hak kazanir.

(b) Asil s6zlesme bozucu kosula baglanmissa, simsar, sézlesmenin kurulmasiyla

97 fsvigre’de hakim goriis, bozucu kosulun gerceklesmesi

birlikte tcretini talep edebilir
ile asil s6zlesmenin bozulmasi durumunda, simsarlik ticretinin iadesinin istenebilecegi
merkezindedir*®. Bu goriise gore, meveut hal ve sartlara gore is sahibi simsarlik
sOzlesmesi ile Ongoriilen ekonomik amaca bozucu kosula bagli asil sozlesme
aracilifiyla ulasilirsa ya da bozucu kosuldan Onceki devrede yeterli menfaat elde
edilmisse ticretin iadesinin istenemeyecegi kabul edilmektedir*®®. Alman Hukukundaki
hakim goriis ise, bozucu kosulun gerceklesmesi ile asil sdzlesmenin bozulmasi
durumunda, simsarin {creti iadeye zorlanamayacag: yoniindedir™®. Diger taraftan, TBK
m. 173 f. 3’e gore, asil sozlesmenin taraflar1 arasinda bozucu sart ilke olarak gelecege
etkili sonuglar doguracagindan, sdzlesmenin yapilmasiyla {icrete hak kazanan simsarin

%01 Ancak ileriye

da tahsil ettigi licreti iade etmesinin gerekmeyecegi ileri siirtilmektedir
etkili olma kurali, geciktirici kosulda oldugu gibi burada da kesin degildir"®. Bozucu
kosula bagli asil sozlesme aski doneminde hiikiim ve sonuglarimi dogurmaya
basladigindan, simsar da simsarlik sdzlesmesi kapsaminda ticrete hak kazanir. Bundan
sonra bozucu kosulun gergeklesmis olmasi simsarin simsarlik sézlesmesinden
kaynaklanan ticret hakkini etkilemez; bozucu kosulun hilkiim ve sonuclar1 sadece asil
sOzlesmenin taraflarini ilgilendirir. Bu nedenle, simsarin aski doneminde iktisap ettigi
ticret hakkinin, simsarlik sozlesmesi ile aksi kararlastirnlmadik¢a gecerliligini

koruyacagi ve asil sozlesmenin bozucu kosula bagli olmasindan etkilenmeyecegi

kanaatindeyiz.

¢ SAHINIZ, s. 241; GUMUS, s. 217

*7 TASDELEN, s. 89

“® BILGE, s. 318; TASDELEN, s. 89; BECKER, s. 755; SAHINIZ, s. 245

*° BECKER, s. 755; SAHINIZ, s. 245

*® TASDELEN, s. 89; YASASEVER, s. 669; BOZKURT, s. 231

' Bu goriis i¢in bkz. ARKAN, s. 193; BAHTIYAR, s. 203 — 204; BOZKURT, s. 231; -Yasasever’e
gore, simsar, kendine diisen Ozeni yerine getirmis ve elinden gelen her seyi yapmigsa, bozucu sart
gerceklesti diye simsar1 licretinden mahrum birakmak hakkaniyete aykir diiseceginden simsara miinasip
bir ticret vermek uygun olacaktir., YASASEVER, s. 669

> SIRMEN, s. 179
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§ 7. SIMSARLIK UCRETININ MiKTARININ
BELIRLENMESI VE ASIRI SIMSARLIK UCRETININ
INDIRILMESI

Simsarlik s6zlesmesi, agik veya ortiilii bicimde Ucret unsurunu mutlaka icerir.
Ucret, simsarlik sézlesmesinin objektif esasli unsurudur. Taraflar simsarlik s6zlesmesi
kapsaminda 6nceden iicretin miktarim da tayin edebilirler®®. Diger bir ifadeyle
simsarlik {icreti taraflarca serbestce belirlenebilir. Ucretin miktarmin taraflarca
belirlenmesi durumunda, TBK m. 525 kapsaminda asir1 simsarlik ticretinin hakim
tarafindan hakkaniyete uygun olarak indirilmesi s6z konusu olabilir. Ucretin miktarinin
sozlesme ile kararlastirilmas: zorunlu degildir. Ucretin miktar1 konusunda anlagmanin
bulunmamasi s6zlesmenin zorunlu unsurunun eksikligi anlamina gelmez. Yazili sekilde
yapilmasi zorunlu olan tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesinde de taraflar iicretin miktarin
belirlememis olabilirler. Boyle bir durumda tcretin belirlenmesinde TBK m. 522
hiikmii uygulanir.

Bu konuda TBK m. 522 hiikmii tamamlayic1 bir diizenleme icermektedir®®*:
“Ucret, belirlenmemisse tarifeye, tarife yoksa teamiile gore odenir”. SOz konusu
hikmin mehazini teskil eden OR. Art. 414 kapsaminda su sekilde anlasilmas1 gerekir:
“Tespit edilemeyen Ucret, tarife varsa tarifede dngorilen tcretin 6denmesiyle ifa edilir;
tarife yoksa, mitad olan iicret mukavele edilmis sayilir” seklinde anlasilmasi gerekir.
Yani iicretin belirlenmesi hususunda sirasiyla I. S6zlesme hiikkmii, I1. Tarife, I11. Teaml
olmak iizere iiclii bir hiyerarsi dngoriilmektedir™". Eger bir teamiil yoksa, -her ne kadar

TBK m.522 bir dogrudan atif hitkkmii igermese de®”’- simsarlik ticretinin miktarinin

2 YAVUZ, s. 1281; BILGISIN, s. 363; SAHINIZ, s. 171; BECKER, s. 760; TASDELEN, s. 85;
YASASEVER, s. 668; KURT, s. 1438; MIMAROGLU, s. 497; GUMUS, s. 220; HATEMI /
SEROZAN / ARPACI, s. 456; UYGUR, s. 2363; POROY / YASAMAN, s. 284; BERZEK, s. 180;
BAHTIYAR, s. 204; BOZKURT, s. 246

% YENIOCAK, s. 3122

*®YAVUZ, s. 1281; RAYRAUX, Art. 414, n. 1 vd.

% KURT, s. 1438; -6762 sayili (miilga) Tiirk Ticaret Kanunu’nun 107. maddesinde aym ¢bziim yolu
ticari tellallik bakimindan &ngériilmekle, su diizenlemeyi getirmisti: “Ucretin miktar1, mukavele ve
tarifelere ve bunlar yoksa mahallindeki ticari teamiile gore tayin olunur.”, DOGANAY, s. 575 vd.;
BOZKURT, s. 240: YAVUZ, s. 1281; HATEMIi / SEROZAN / ARPACI, s. 456; BILGISIN, s. 363;
IMREGUN, s. 150

7 TTK m. 115 ise, acentelik ile ilgili olarak, teamiil soz konusu degilse, hdkimin takdir hakkini, “(...)
teamiil de mevcut degilse halin geregine gore o yerdeki asliye ticaret mahkemesince belirlenir.” demek
suretiyle teyit eden bir kural 6ngérmiistiir.; Bkz. KAYA, s. 156 vd.
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hakim tarafindan takdir edilecegi kabul edilir®®,

Asagida simsarlik ticretinin belirlenmesine kaynaklik eden esaslar iizerinde

durulmustur:
I. Simsarlk iicretinin sozlesme ile belirlenmesi

Irade 6zerkliginden dogan sdzlesme 6zgiirliigii ilkesi simsarlik sézlesmesinde de
gecerlidir. Buna gore simsarlik s6zlesmesinde {icretin miktar1 kural olarak serbestge
belirlenebilir; cret tespitine yarayan ¢esitli yontemler serbestce tayin edilebilir. Ne var

ki 5174 sayih Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu’nun®"

12 - I. maddesi ile 5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluslart Kanunu’nun®®
62. maddesinde, uygulanacak azam? hadleri gdsteren iicret tarifeleri ongoriilmiistir>™.
Esnaf ve Sanatkarlarca Uretilen Mal ve Hizmetlerin Fiyat Tarifeleri Hakkinda

Yonetmelik®t?

kapsaminda da, esnaf ve sanatkarlarca Gretilen mal ve hizmetlerin fiyat
tarifelerinin  belirlenmesi, uygulanmasi ve denetlenmesine iliskin diizenlemeler
yapilmigtir. Tiim bu diizenlemeler ¢ergevesinde iicrete tarifeyle getirilmesi dngdriilen
iist sinir, bu kapsamda faaliyetlerini yuruten simsarlar aleyhine ticretin miktarinin
sozlesme ile serbestce belirlenmesi ilkesine kisitlama getirmektedir. Ayrica
yonetmelikte diizenlenen hususlara uymayanlar hakkinda 5362 sayili Kanunun 24 iincii
maddesi hiikiimleri geregince islem yapilmasi 6ngorilmektedir. Bu diizenlemeler ile
ilgili meslek mensuplarina karsilik, “zayif konumda” olanlarin  korunmasi

amaglanmistir. Anilan hiikiimlerin ilgili meslek odalarina kayithh olan taginmaz

simsarlar1 yoniinden baglayict olacagr ve nisbi emredici hiikiimler olarak kabul

*% GUMUS, s. 221; SAHINIZ, s. 179; TASDELEN, s. 85; UYGUR, s. 2364; -Hakimin taraflarin farazi

iradesine gore ticret takdir edebilecegi konusunda bkz. RAYRAUX, Art. 414, n. 2 vd.

* RG 1.6.2004, S. 25479

*" RG 21.6.2005, S. 25852

*!' 5174 sayih Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu’nun 12 - I. maddesinde:
“Gerektiginde 507 sayili Esnaf ve Kiigiik Sanatkarlar Kanununun 125 inci maddesinde sayilan mal ve
hizmetlerin azami fiyat tarifelerini, kendi iiyeleri i¢in, Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelige uygun olarak
tespit etmek ve onaylamak”; “odalarin gorevleri” arasinda sayilmistir. 5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar
Meslek Kuruluglart Kanunu’nun 76. maddesi ile; “17.7.1964 tarihli ve 507 sayili Esnaf ve Sanatkarlar
Kanunu yiiriirlikkten kaldirilmistir. Diger kanunlarda, 507 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Kanununa yapilmisg
olan atiflar bu Kanuna yapilmig sayilir.” denilmektedir.; -5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek
Kuruluglar1 Kanunu’nun 62. maddesinin 1. fikrasina gore, “Bu Kanuna tabi esnaf ve sanatkarlarca
uretilen mal ve hizmetlerin fiyat tarifeleri, bagl bulunduklari odalarca hazirlanir ve odanin mensubu
oldugu birlik yonetim kurulu tarafindan fiyat tarifesinin sunulmasindan sonra otuz giin i¢inde onaylanir
veya reddedilir. Onaylanan fiyat tarifesi belediye, mulki amirlik ve ilgili odaya yedi giin icerisinde
bildirilir ve bu andan itibaren yiiriirliige girer. Fiyat tarifeleri, uygulanacak azami hadleri gosterir.”

* RG 14.2.2008, S. 26787

103



edilecegi gozetildiginde; azami fiyat tarifesinde dngoriilen {ist sinirin tizerindeki miktar
yoniinden kismi hiikiimsiizlik yaptirmmna tabi olabilecektir®®. Ne var ki bir seferlik
aracilik faaliyeti de simsarlik s6zlesmesine konu olabilir. Ayrica simsarligin meslek
olarak yapilmasi zorunlu degildir. Bu bakimdan, st sinir1 gosteren bu tiir tarifelerin,
TBK m. 525 kapsaminda ticretin asiriliginin belirlenmesinde “objektif 6l¢ut” olarak
esas alinabilecegi kanaatindeyiz.

Mecburi Standart Tebligi’nin 2004 yilinda degistirilen 1.1.3. maddesi®** su
sekildedir: “Emlak komisyonculugu hizmetleri, ilgili Ticaret Odas1 veya Sanayi veya
Ticaret Odasi veya Esnaf Sanatkarlar Odas1 biinyesinde kurulan Emlak Meslek
Odalarinca belirlenmis iicret tarifesine veya teamiil ticrete gore verilmeli ve komisyon
ticretlerinin yiizdeleri ile yer gosterme hizmeti karsiliginda herhangi bir ticret talebinde
bulunamayacagina dair bilgilerin yer aldig1 fiyat tarifesi miisterilerin gorebilecegi bir

»15 S8z konusu teblige gore, simsarn ilgili odalar tarafindan

yere asilmalidir
belirlenmis ticret tarifesi yahut teamiil ticret disinda iicret talebinde bulunmasi tamamen
yasaklanmis ve yer gosterme karsiliginda Tcret talebinde bulunulamayacagi
ongoriilmiistiir. S6z konusu Teblig’de 6ngoriilen her iki sinirlama da, TBK m. 520 vd.
hiikiimleriyle ortlismemektedir; zira birinci sinirlama yoniinden, taraflar sézlesme ile
licretin miktarmi kural olarak serbestge belirleyebilir (TBK m. 522). Ikinci sinirlama
yoniinden ise asil s6zlesmenin kurulmasina iliskin yasal sart (TBK m. 521 f. 1) emredici
bir hiikkiim degildir. Yer gosterme de bir simsarlik faaliyeti olup, sadece yer gosterilmesi

faaliyeti icin taraflarin ticret 6denecegini sézlesme ile kararlastirmasi miimkiindiir.

Diger taraftan sozlesme ile asir1 lcret kararlagtirilmasi halinde, TBK m. 525

>13 TANDOGAN, C. I, s. 89; - Sozlesmenin sakat olan kisminin yerine ikame bir kuralin gegirilmesi

suretiyle muhafaza edilmesine “degistirilmis kismi hilkiimsiizlik” denir. Degistirilmis kismf
hiikiimstizliik, s6zlegsmenin hiikiimsiiz olan kismi yerine kanunun emredici hilkmii ya da taraflarin farazi
iradelerine gore hakimin tespit ettigi bir hilkkmiin ge¢mesi esasina dayanmaktadir., BASPINAR, V., Borg
Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Ankara 1998, s. 152 vd.; -Resmi makamlar tarafindan st sirin
ongoriilmesi durumunda, tist siir1 asan sézlesmeler yoniinden TTK m. 1530 f. 1’in, “Aksine bir hiikiim
bulunmadigr takdirde, ticari hiikiimlerle yasaklanmig islemler ve sartlar batildir. Ancak, sézlesme
uyarinca yerine getirilmesi gereken edimler i¢in kanunun veya yetkili makamlarin koymus oldugu en
yiiksek sinirt asan sézlesmeler en yiiksek sinir iizerinden yapilmis sayilir; sinirt agan edimler hata ile
yerine getirilmis olmasa bile, geri alinir. Bu sinirlarda, Tiirk Borglar Kanununun 27 nci maddesinin ikinci
fikrasinin ikinci ciimlesi uygulanmaz.” seklindeki hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecegi de kabul
edilmektedir. Bu goriis i¢cin bkz. YAVUZ, s. 60; -TTK m. 1530 f. 1 hilkkmiiniin {ist sinir hiikiimleri
bakimindan genel kuralin cergevesi kabul edilmesi yoniinden “diisey kismi hiikiimsiizlik” olarak
adlandirilan  yaptirnm konusunda bkz. KIRKBESOGLU, N., Tirk Ozel Hukukunda Kismi
Hiikiimsiizliik, Istanbul 2011, s. 250 vd.

M RG, 29.4.2004, 25447; BOZKURT, s. 284; Eski metin icin bkz. ORKUN, s. 3 - 4

*® BOZKURT, s. 284
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kapsaminda ticretten indirim s6z konusu olabilir. Kanun koyucu, simsarlik s6zlesmesini
biitiin ayrintilartyla diizenlememistir; boylece taraflara biiyiik bir serbestlik tanimustir>®,
Bu serbestlik is sahibini koruyan TBK m. 525 gibi hiikiimlerle dengelenmistir. Kanunun
ongordigii bu diizen, s6zlesme ile yapilan licret anlasmalarinin asir1 olmadig miiddetce
kural olarak gecerli oldugunu ve asirt oldugu halde ise TBK m. 525’¢ gore zaten
indirimin s6z konusu olabilecegini agik¢a ortaya koymaktadir. AY. m. 48/l ve TBK m.
26 kapsami ile korunan sozlesme Ozgiirliigii ilkesi karsisinda, iist hukuk normlarina
aykirt Teblig’in, mahkemelerdeki ticret uyusmazliklarinda esas alinmasi miimkiin
gorilmemektedir.

Simsarin iicretinin miktarini belirlemek i¢in oncelikle s6zlesmede bu yonde bir
hiikiim bulunup bulunmadigina bakmak gerekir517. Ucret sozlesme ile belirlenmis ise,
TBK m. 522 hikminin tamamlayici kaynaklarina bagvurulmaz. Tirk Borglar
Kanunu’nun saydigi kaynaklar arasinda 6ngordiigii hiyerarsiye gore, sozlesme tarifeden
once, tarife ise teamilden once gelir. Yukarida so6zii edilen azami fiyat tarifesinin ilgili
yasal dizenlemelere istinaden simsarlar yoninden diizenlenmis olmasi durumunda,
sozlesmedeki miktarin tarifedeki {ist smir1 asmayacak sekilde kararlastirilmasi
zorunludur.

Ucret miktarmin tespitine iliskin simsarlik sozlesmesinde degisik yontemler
ongorulebilir.  Simsarlik {icreti, sozlesmede belirli bir miktar olarak tespit
edilebilecektir. Yine asil sozlesme bedelinin belli bir yiizdesi olarak veya sabit bir
miktar olarak belirlenmesi miimkiin oldugu gibi belirli bir miktarin iizerindeki bedelin

518

simsara ait olacagi seklinde kararlastirilmasi miimkiindiir"™". Buna g0re; simsarlik

sOzlesmesinde simsarin gorecegi is (aracilik faaliyeti) karsiliginda alacag iicret; gotiirii

ticret®®®

seklinde kararlastirilabilecegi gibi asil sdzlesmenin konusunun degeri veya
kars1 edim iizerinden bir ylizde de kararlastirilabilir™®. Uygulamada c¢ogunlukla
rastlanildigr gibi, tasinmaz simsarliginda, simsarin {icreti bu tasinmazin satis

sOzlesmesindeki (asil sozlesme) bedelinin  belli  bir yizdesi (% 2’si) olarak

>1* GUNES, s. 7

' TASDELEN, s. 85; ARKAN, s. 195; BOZKURT, s. 246

1® SAHINIZ, s. 172 - 174

*'% Taraflarin simsara ddenecek iicreti énceden tam olarak kararlastirmalari halinde “gétiirli ticret” s6z
konusu olur.

>0 Bkz. GUMUS, s. 215 vd.
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belirlenebilir®:. Ornegin tasinmaz kira sdzlesmesinde (asil sozlesme) 6ngériilen bir
aylik kira bedeline (karsi edim) karsilik gelen {icret simsarin {icreti olarak
kararlastirilabilir. Taraflarin, simsarlik sozlesmesinde, birden fazla ticret tipini bir araya
getirerek (O0rnegin; gotiirii ve yiizdelik ticretin birlestirilmesi seklinde) karma Ucret
kararlagtirmalart mumkiindiir. Ucret, is sahibinin asil sézlesme ile elde edecegi edimin
degerinin artisina gore kademeli sekilde azalan oranda da dngoriilebilir>?%,

Ucretin belirli bir yiizde olarak kararlastirildigi durumlarda, asil sdzlesmenin
asgari degeri simsarlik sézlesmesinde gosterilmis ise, sozlesmede belirlenen asgari
deger iizerinden mi, Yoksa is sahibinin elde ettigi gergek deger Uzerinden mi Ucretin
hesap edilecegi konusu 6nem tagimaktadir. Bu sorunun ¢6ziimiinde 6ncelikle taraflarin
iradesinin  belirlenmesi ve soOzlesmenin yorumu Onem tasimaktadir. Asagida
uygulamadaki genel durum iizerinden konu izah edilmistir. Ornegin, simsarlik
sOzlesmesi ile is sahibinin taginmazinin satigina aracilik edecek olan simsarin iicreti “%
2” olarak belirlensin ve taginmazin asgari degerinin 300.000. -TL oldugu kabul edilsin.
Ne var ki tasinmaz 400.000.-TL’ye satilmis olsun. Bu halde, simsarin icreti, daha
yiiksek deger olan gergek satis bedeli (400.000.-TL) Gzerinden hesap edilmelidir.
Burada simsarin {icreti so6zlesmeden aksi anlagilmadik¢a elde edilen yiiksek deger
{izerinden hesaplanmalidir™®,

Gergek satig bedeli sozlesmede belirtilen asgari degerin altinda ise, sozlesmedeki
asgari satis bedelinin esas alinmasi gerektigi ileri sirlilmektedir®®®. Ne var ki simsarlik
sozlesmesinde yer alan asgari deger, iicrete hak kazanmanin kosulu olarak
ongoriilmiisse (simsara yol gosterici -ihtiyari- bir nitelik tasimiyorsa), simsar, asgari
degerin altindaki sozlesme yoniinden {icrete hak kazanamaz megerki is sahibinin
diirtistliik kuralina aykir1 engellemesi (TBK m. 175 f. 1) s6z konusu olsun®®. Bunun

disinda, burada da simsarin iicretinin yiizde olarak hesabinda aksi kararlastiriimadikca

gercek degerin esas alinmasi gerekirSZG. Ne var ki tapuda gergeklesen satis isleminin

> Bkz. GUMUS, s. 216; YASASEVER, s. 668; YENIOCAK, s. 3131; ARKAN, s. 195; Yarg. 13. HD.,
14.11.2006, E. 2006/10847, K. 2006/14829 s.Ii k.: “Davada dayanilan 1.6.2005 tarihli s6zlesmede
(simsarlik sozlesmesinde) satis bedelinin  gosterilmemis olmast sozlesmeyi gegersiz  kilmaz”
(www.corpus.com).

>2? Bkz. SAHINIZ, s. 173

>2 Bkz. SAHINIZ, s. 173; YENIOCAK, s. 3132

> YENIOCAK, s. 3132

> Bkz. SAHINIZ, s. 275 - 276

326 Yarg. 13. HD., 20.9.2001, E. 2001/7593, K. 2001/8008 s.l1 k.1: “Taraflar arasinda gegerli bir tellallik
(simsarlik) s6zlesmesinin varligi kabul edildigine, davali alici ile satici arasinda da 1.5.2000 tarihinde
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tarafi olmayan simsar yoniinden, tapuda gosterilen degerin ¢ogu zaman gergek degeri

yansitmadigi ve giivenilir olmadigi belirtilmelidir®’.

Uygulamada asil s6zlesmenin
taraflarinin 6zellikle tasinmaz satiglarinda hargtan veya vergiden kagmak igin satis
bedelinde muvazaa gerceklestirdikleri gorulmektedir. Bedelde muvazaa hallerinde,
simsar ile ligiincii kisi arasindaki asil sozlesmeden is sahibinin gergekte (fiili olarak)
elde etmis oldugu edim degeri ilizerinden simsarin {icrete hak kazanacagi kabul

edilmektedir®?®,

tapuda alim satim isleminin gergeklestigi resmi akit tablosu ile kamitlandigina goére, davaciin
sOzlesmenin 1. maddesinde belirtilen gergek satis bedeli olan 135.000 DM.nin %?2.si tellaliye (icretine hak
kazandig1 gozetilmeden, tapudaki satig bedeli iizerinden komisyon ticretine karar verilmis olmasi1 usul ve
yasaya aykiridir”,

> Yarg. 13. HD., 16.5.2007, E. 2007/2310, K. 2007/6803 s.li k.: “Tellallik (simsarlik) Ucretinin
kabuliinde taraflarin serbest iradeleri ile kabul ettikleri sdzlesmede gosterilen 180.000.000.000 TL esas
alimmas1 gerekirken yazili sekilde tapu kayd: intikalindeki degerin esas alinmasi usul ve yasaya aykiri
olup, bozma nedenidir” (www.kazanci.com).; -Yarg. 13. HD., 3.6.2002, E. 2002/5541, K. 2002/6488 s.l1
k.1i: “Emlak komisyoncusu (simsar) olan davaci ile davali arasinda yapilan 19.2.2000 tarihli sdzlesmede,
daire satin almak isteyen davaliya, davaci tarafindan gosterilen daireler belirtilmis ve davaciya 6denecek
komisyon iicretinin %2 oraninda 900.000.000 lira oldugu kararlastirilmigtir. Davali, dava konusu olan ve
sozlesmede belirtilen daireyi, dava dist ii¢iincii kigiden tapuda satin almistir. 10.3.2000 tarihli resmi
senette satis bedeli, 10.000.000.000 liradir. Mahkemece, tapuda gosterilen bu satis bedeline itibar
edilerek, bu miktarm %2'si olan 200.000.000 lira i¢in davanin kabuliine karar verilmistir. Mahkemece,
taraflar arasindaki sozlesmede kararlastirilan 900.000.000 lira iizerinden davanin kabulii gerekirken,
yazili sekilde davanin kismen kabuliine karar verilmesi, usul ve yasaya aykir1 olup, bozma nedenidir”
(www.kazanci.com).; -YHGK., 26.3.2008, E. 2008/13-274, K. 2008/273 s.Ii k.a: “Taraflar arasinda
yapilan 7.1.2003 tarihli tellallik (simsarlik) s6zlesmesi ile, dava konusu 11 parsel sayili tasinmazdaki
davali hissesinin 9.9.2003 tarihinde, dava dig1 hissedarlara ait hisselerin de 7.2.2003 ve 27.6.2003
tarihinde vekaleten davali tarafindan, davacinin buldugu alict $.A” ya satisinin yapildigi ve 575.000 YTL
satis bedelinin davaliya 6dendigi, dosyaya ibraz edilen taginmaza ait akit tablolarindan anlasilmaktadir.
Davaci sozlesmede tellallik (simsarlik) cretinin taginmazin rayi¢ satis bedeli tizerinden 6deneceginin
kararlastirildigini, akit tablolarindaki satis bedelinin emsaller ve tasinmazin konumu dikkate alindiginda
¢ok disiik kaldigini, ayrica taginmazin satis bedelinin bir kisminin aliciya ait 74 parsel sayili taginmazin
davaliya tapudan devri yapilarak takas suretiyle 6dendigini bildirerek, rayi¢ degerin hesaplanmasina dahil
edilmesini talep etmistir. Mahkemece davalinin ortagi oldugu sirketin banka hesabina alicinin gonderdigi
bir kisim paralarla, satis bedelinin bir kisminin takas yapilarak &dendigine iligkin davaci iddiasi
dogrultusunda tasinmazin sdzlesme tarihindeki rayi¢ degeri tespit edilerek toplam 1.700.925 YTL.
Uzerinden tellallik (simsarlik) iicretinin hesabi ile itirazin kismen iptaline karar verilmistir. Ne var Ki,
satis bedelinin bir kisminin alictya ait taginmazin davaliya verilmesi suretiyle 6dendigine iliskin davaci
iddiast davali tarafindan kabul edilmedigi gibi, davaci tarafindan bu iddiasimi ispatlayacak bir delil
dosyaya sunulmamistir. Kaldi ki takasa konu oldugu iddia edilen tasinmaz davaliya degil, davalinin esine
7.1.2003 tarihinde alict S.A tarafindan satisinin yapildig1 getirtilen akit tablosundan anlagilmaktadir. Buna
gore tasinmazin sézlesme tarihindeki hali ile ( tasinmaza satis tarihinden sonra yapilan iyilestirmeler,
yatirimlar olup olmadigi da arastirilarak ) rayi¢ degerinin tasinmaz basinda yapilacak kesif sonucu
bilirkisiden alinacak raporla belirlenecek rayi¢ deger iizerinden tellallik {icretinin hesaplanmasi
gerekirken, yazili sekilde eksik inceleme sonucu karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup, bozmay1
gerektirir (...) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda,
mahkemece 6nceki kararda direnilmistir. Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak
ve kanitlara, bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gore, Hukuk Genel Kurulu’nca da
benimsenen Ozel Daire Bozma kararina uyulmak gerekirken, dnceki kararda direnilmesi usul ve yasaya
aykiridir. Bu nedenle direnme karar1 bozulmalidir” (www.lebibyalkin.com).

> SAHINIZ, s. 173
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I1. Simsarhik iicretinin tarifeye gore belirlenmesi

Simsarlik ticretinin miktar1 taraflarca simsarlik sozlesmesi ile belirlenmemis
olabilir. Bu durumda TBK m. 522 hukmunin birinci tamamlayict kaynagi olarak
uygulanabilecek bir tarifenin bulunup bulunmadigi tespit edilmelidir. TBK m. 522
hikminin “tarife” deyiminden, ftcreti tespit eden yonetimsel katlarin ¢ikardigi
yonetmelik, teblig gibi c¢esitli formlarda varlik bulan resmi tarifeleri anlamak

529

gerekir’*.Tarifeler yetkili kuruluglarca hazirlanan yahut onaylanan, yapilan edim

0 Bu tip tarifeleri

cesitlerine gore verilecek iicret miktarmi gosteren listelerdir
hazirlamaya yetkili kuruluslar, Anayasa’nin 135. maddesinde ifade edilen “kamu
kurumu niteligindeki meslek kuruluslari”dir®®. 5174 sayili Tirkiye Odalar ve Borsalar
Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu’nun 4. maddesi kapsaminda, odalarin (Ticaret ve
Sanayi Odalar1 gibi) kamu kurumu niteliginde meslek kuruluslart oldugu kabul
edilmistir. 5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluslart Kanunu’nun 1. maddesi
kapsaminda, esnaf ve sanatkarlar odalar1 da kamu kurumu niteligindedir. Mecburi
Standart Tebligi’nin 2004 yilinda degistirilen 1.1.1. maddesine gore®*’; tasmmaz
simsari, Ticaret veya Ticaret Odas1 veya Sanayi ve Ticaret veya Esnaf Sanatkarlar
Odas1 biinyesinde kurulan Meslek Odalarina kayit olmalidir.

5174 sayilh Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar
Kanunu’nun 12 - 1. maddesi ile 5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluslari
Kanunu’nun 62. maddesinde tespiti ongdrilen azami hadleri gosterir Ucret tarifeleri de
Ucretin sozlesme ile belirlenmemis olmasi durumunda resmi tarife olarak nazara
almabilir. Bu durumda ayrica asgari iicret tarifesi yoksa ve {ist sinirin altinda iicret
kararlastirllmamissa, resmi tarifelerde gosterilen iicretin veya oranin esas alinmasi
gerektigi kanaatindeyiz. Esnaf ve Sanatkarlarca Uretilen Mal ve Hizmetlerin Fiyat
Tarifeleri Hakkinda Yo6netmeligin 4 — d. maddesi kapsamindaki “tarife” deyiminden,
“esnaf ve sanatkarlarca uretilen mal ve hizmetler icin uygulanacak azami fiyat hadlerini
gOsteren tarifeyi” anlamak gerekir. Bu konuya iliskin diger bir 6rnek de borsa simsarlari

ile ilgili dlzenlemedir. 5174 sayili Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve

> Bkz. BECKER, s. 760; GUNES, s. 120

30 HZKAYA, s. 1029; GUNES, s. 119

>1 SAHINIZ, s. 174

*?RG, 29.4.2004, 25447; BOZKURT, s. 284; Eski metin icin bkz. ORKUN, s. 3 - 4
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Borsalar Kanunu’nun 47. maddesinin 4. fikrasina gore; “Borsa komisyoncusu, ajan ve
simsarlarin aracilik ettikleri islemlerden alacaklari iicretler, alim satim tutarmin binde
besini ve yillik aidat tavan iicretini gegmemek iizere, borsa meclisince tespit edilir ve
Birlikce onaylanir”.

Herhangi bir resmi tarifenin bulunmadigi durumda simsarlik {icretinin teamiile
gore belirlenmesi gundeme gelir. Tarifenin bulunup bulunmadigi, tarife yoksa teamiil
ticretin ne oldugu, uyusmazlik durumunda, ilgili Ticaret ve Sanayi Odalar1 ile Emlak
Meslek Odalarindan sorulmak suretiyle belirlenebilir. Uygulamada, Odalar,
Mahkemelerden gelen resmi soruyu, Meslek Komitelerine sevk etmekte ve Komitenin
miitalaasim Oda cevabi olarak bildirmektedir™.

Yetkili olmayan kuruluslarca hazirlanan yahut yetkili mercilerce onaylanip ilan
edilmeyen “6zel tarifeler” baglayici olarak kabul edilemez®®*. Ozel hukuk tiizel
kisilerinin (dernek veya vakif gibi) c¢ikarmis oldugu tarifeler ise genel anlamda
simsarlar1 baglayici olmayip, 6zel bir tarife niteligindedir®®. Simsarlik sézlesmesinde
ticret kararlastirllmadigi halde, 6zel tarife, teamiil olan iicret niteligi bulunmadikca
uygulanmaz536. Resmi nitelik tagimayan tarifelere simsarlik s6zlesmesinde yapilan atif;
zaten iicretin belirlenmesi konusunda yapilan bir anlasmanin varligin1 gosterdiginden

taraflar1 baglar; boylece tarife sozlesmenin bir pargasi haline gelir™’.

I11. Simsarlik iicretinin teamiile gore belirlenmesi

TBK m. 522’ye gore, simsarlik sozlesmesi ile iicret belirlenmediyse ve tarife
yoksa, Ucret, teamile gore belirlenir. Teamiil olan {icret, belirli bir bolgede ayn1 veya

benzer simsarlik faaliyetleri i¢in genel olarak uygulanmasi adet haline gelmis olan {icret

miktaridir>38,

Sahiniz, tasinmaz simsarlig1 soézlesmesinde, tasinmazin bulundugu yerdeki

539

teamiile gore tiicret miktarmin belirlenmesi gerektigi goriisiindedir Becker ise,

simsarin lcretine iligkin miktarin belirlenmesinde, simsarin i merkezinin bulundugu

>3 POROY / YASAMAN, s. 109

>4 OZKAYA, s. 1029

> BECKER, s. 760; SAHINIZ, s. 177

>® SAHINIZ, s. 177; GUMUS, s. 220

> SAHINIZ, s. 177; GUMUS, s. 220

% GUMUS, s. 220; SAHINIZ, s. 177; GUNES, s. 121
> SAHINIZ, s. 178
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yerdeki teamiil olan (mutat) iicretin esas alinmasi gerektigini ileri siirmektedir>®.

Kanaatimizce, teamil olan dGcretin belirlenmesinde, sozlesmeye konu simsarlik
faaliyetinin simsar tarafindan gergeklestirildigi yerdeki teamll g6z Onlinde
bulundurulmalidir.

Hakim, {icretin miktarina iliskin teamiil ispat edilirse, s6z konusu teamiilll re’sen
uygulamakla yiikiimlidiir. TBK m. 525 kapsaminda teamiil olan iicret hakim tarafindan
indirilemez®*!. Bir teamiiliin varlig1 ispat edilemezse, hakim, iicreti takdirine gore tespit
etmek zorundadir; o halde teamiil ispat edilemediginden bahisle iicret talebini redde
yetkili degildir™®. Burada hakim TMK m. 1 f. 2 ve m. 4’e gore takdir yetkisini
kullanarak hikim tesis etmis olacak ve bu suretle taraflarin farazi iradesi dogrultusunda
s0zlesmeyi tamamlayacakt1r543.

Mahalli ticaret odalari, belli konulardaki simsarlik faaliyetlerinde 6denmesi
gereken {icretleri teamiil kararlari ile saptamistir. Ornegin; Ankara Ticaret Odas1 Oda
Meclisi’nin, 25.09.1978 tarih ve 43 sayili toplantisinda kabul edilen teamiil kararma
gore tasinmaz alim - satimlarinda 6zel bir anlasma yapilmadigi siirece, taraflarin
simsara % 2’ser simsarlik ticreti 6demeleri gerekir544. Diger taraftan, Istanbul Ticaret

Odast Meclisi’nin 11.4.1996 tarih ve 6 sayili teamiil kararma gére®* simsarlik iicreti

oranlar1 su sekilde tespit edilmistir:

Tasinmaz satis sozlesmelerine iliskin simsarhk iicreti orani
Alic1 ve saticidan: Satis bedeli {izerinden %2’ser + KDV

Tasinmaz konusundaki Kira sozlesmelerine iliskin simsarhk iicreti
orani
Yalniz kiracidan, bir defaya mahsus olmak Uzere;

Sozlesme siiresi ne olursa olsun: 1 yillik Kira bedelinin %10°’u + KDV

Sekil 2.1: Istanbul Ticaret Odas1 Meclisi’nin 11.4.1996 tarih ve 6 sayili teamiil kararina gore tasimnmaz
simsarlig1 sdzlesmesi iicret oranlari

* BECKER, s. 760

> SAHINIZ, s. 178 - 179

2 BECKER, s. 761; UYGUR, s. 2364

2 GUMUS, s. 221; SAHINIZ, s. 179; TASDELEN, s. 85; UYGUR, s. 2364

544ARKAN, s. 195; - Ayrica, Ankara Ticaret Odast’nin 1999°daki Teamiil Karari i¢in bkz. BOZKURT,
s. 285

>* fstanbul Ticaret Odasi Oda Meclisi’nin 11.4.1996 tarih ve 6 sayili teamiil karar1 (www.ito.org.tr,
04.06.2014)
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Yukarida sekil ile (Sekil 2.1) gosterilen teamiil kararinda taginmaz satis
sozlesmelerine aracilik konusunda sadece “cifte simsarlik” temel alinmistir. Ornegin
kira sozlesmelerine iliskin olarak sadece kiraya veren veya hem kiraci hem kiraya veren
ile simsarlik sozlesmesi yapilabilecegi gozetilmemistir. Burada simsarin sadece
simsarlik sozlesmesine taraf olan is sahibinden {icret talep edebilecegi ve yalnizca her
iki tarafa simsarlik sozlesmesi ile bagli olan simsarin TBK m. 523 hiikmiine aykiri
olmamak suretiyle iicret talebinde bulunmasinin s6z konusu olabilecegi gozetilmelidir.
Tarife ve teamiil kararlarinda, simsarlik sdzlesmesine iligkin {icret oranlarinin birkac
sozlesme tipi ve sozlesme tarafi ile smirli olarak tespit edilmemesi gerektigi
kanaatindeyiz. Simsarlik s6zlesmelerinin taginmaza iliskin farkli sézlesme tiplerine de
iliskin olabilecegi yoniindeki ihtimallerin 6zellikle tarife ve teamiil kararlarinda nazara

alinmasi gerekir.

IV. Asir1 simsarlik iicretinin indirilmesi

TBK m. 525’e gore, “sozlesmede asir1 bir iicret kararlagtirilmigsa, bor¢lunun
istemi lizerine, bu iicret hakim tarafindan hakkaniyete uygun olarak indirilebilir”. S6z
konusu hikimle, (milga) BK m. 409 hikminde kullanilan, “Hizmet mukavelesi ve
gayrimenkul satis1 imkanini hazirlamak veya bunlardan birinin icrasina tavassut etmek
icin fahis bir {icret sart edilmis ise” seklindeki ibare kaldirilarak, boyle bir sinirlamaya
yer verilmemistir. Asil sozlesmenin tiirii ile asirt simsarlik {icretinin indirilmesi
imkanina getirilen sinirlama i¢in hakli bir sebep olmadig1 gerekcesiyle, anilan ibare,
TBK m. 525’te, mehaz OR. Art. 417°de Ongorulen hikimden farkli olarak,

“sozlesmede asir1 bir ticret kararlastirilmigsa” sekline dénﬁstﬁrﬁlmﬁstﬁr546.

6 OR. Art. 417°de sOyle denilmektedir: “Hizmet veya taginmaz satisi sozlesmeleri kurma firsatini
gostermek veya bunlarin kurulmasina aracilik etmek i¢in fahis (asir1) bir simsarlik icreti
kararlastirilmigsa; hakim, bor¢lunun istegi lizerine bunu makul (emsal) bir miktara indirebilir.”, YAVUZ,
S. 1282; - 818 sayili (miilga) BK m. 409, mehaza uygun olarak, su diizenlemeyi getirmekteydi: “Hizmet
mukavelesi ve gayrimenkul satigi imkanint hazirlamak veya bunlardan birinin icrasina tavassut etmek i¢in
fahig bir {icret sart edilmis ise bor¢lunun talebi {izerine bu iicret hakim tarafindan adilane bir surette tenkis
edilebilir.”; - 6762 sayili (miilga) TTK m. 100 f. son’da soyle denilmektedir: “24’tincii madde hiikmii
mahfuz kalmak iizere Bor¢lar Kanunu’nun 409’uncu maddesi hiikmii ticaret tellalligina da tatbik olunur.
Borsa tellallar1 hakkindaki hususi hiikiimler mahfuzdur”. Aym1 Kanun’un 24. maddesinde yer alan
diizenlemede ise, konuyla ilgili olarak, tacir sifatin1 haiz bir bor¢lunun, (miilga) Bor¢lar Kanunu’nun
409’uncu maddesinde yazili hallerde, fahis oldugu iddiasiyla, Gcretin indirilmesini mahkemeden
isteyemeyecegi ongorilmiigti. 6762 sayili (miilga) Tiirk Ticaret Kanunu’ndaki bu hiikiim, herhangi bir
aciklama yapilmadan 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 22. maddesi ile aynen korunmustur. Buna

111



Ucret indiriminin 6nceden sadece tasmnmaz satis sdzlesmesi ve hizmet
sOzlesmesi ile sinirl olarak diizenlenmesi; bu s6zlesmelerin tarafi olan bor¢lunun kanun
koyucu tarafindan daha c¢ok korunmaya muhtac olarak gortilmesinden ileri
gelmektedir®*’. Tarihsel nedenlerle s6z konusu diizenlemenin sadece bu iki sézlesme ile
sinirlanmasindan vazgecilmis olmasi kanaatimizce giiniimiiz sartlarina daha uygun ve
isabetli bir diizenleme olmustur. Bununla birlikte pozitif hukukumuzda, TBK m. 520 f.
3 hikkmi disinda, tasinmaz simsarligi sozlesmesi ile ilgili (istisnai) bir hukim
kalmamistir. Bdylece, sadece belirli konulara iliskin simsarlik sozlesmesi ile sinirh
olmaksizin, her tiirlii simsarlik s6zlesmesinde asir1 simsarlik iicretinin indirilmesine
iliskin TBK m. 525 hiikmii uygulanabilecektir>*.

Simsarlik sozlesmesi ile ilgili TBK m. 525 hiikmii, TBK m. 28’de 6ngoriilen
asirt yararlanma hiilkmiinii tamamlayict 6zel bir diizenleme olarak da kabul
edilmektedir®®. TBK m. 525 hiikmii ile 6ngriilen indirim hakki, asir yararlanmadaki
gibi siki sartlara tabi degildir; hakim, burada uUcreti indirirken daha serbest hareket
eder®™®. TBK m. 525 geregince indirime gidilebilmesi i¢in edimler arasi oransizlik
disinda, asir1 yararlanmanin 6znel (stibjektif) kosullar1 aranmaz. Yani zarar gérenin zor
durumda kalmasindan veya diislincesizliginden ya da deneyimsizliginden yararlanma
kosulunun bulunmasi hususlarinin aragtirilmasina gerek yoktur. TBK m. 525 hikmdinin
deyimi ile, simsarlik sézlesmesinde kararlastirilan ticret, “asirt” (fahis) ise, hakim bu
licreti adalete uygun bir diizeye indirebilir®®*. Simsarlik szlesmesinin indirimi hukuk
sistemimizde sézlesmelerin hakim tarafindan diizeltilmesi kuralina iyi bir 6rnek teskil
etmektedir®2. Tiirk Borglar Kanunu’nun 525. maddesine gore, simsarlik iicretinin

indirilmesi i¢in su kosullarin gergeklesmesi gerekir:

gore, 6762 sayili (miilga) Turk Ticaret Kanunu’na, “6762 sayili Tirk Ticaret Kanununa, “(...) Kiguk
tacir methumu kaldirildiktan sonra; tacir sifatini haiz olan bir borcluyu, olagan hallerde fahis
addedilebilen bir tellallik {icretinin (simsarlik ticretinin) veya cezai sartin indirilmesini talebetmek
hakkindan, simdiye kadar oldugu gibi ileride de mahrum birakmak, ticaretin icabindandir.” gerekgesiyle
dahil edilen bu hiikmiin anilan gerekgesinin, bu giin i¢in de gegerli oldugunu kabul etmek gerekir.,
AYHAN, R., Ticari is Kavrami ve Tacir Sifatina Baglanan Ucret ve S6zlesme Cezalarmin Indirilmesini
Isteyememe, Gazi U. HFD, C. XVII, S. 1-2, 2013, s. 307

>’ TASDELEN, s. 90; YASASEVER, s. 673

> Bkz. YAVUZ, s. 1282

¥ KOCAYUSUFPASAOGLU, N. / HATEMI, H. / SEROZAN, R. / ARPACI, A., Bor¢lar Hukuku
Genel Boliim, C. I, 6. Basi, Istanbul 2014, s. 500; OLGAC, s. 303

>0 KALKAN, s. 89; SAHINIZ, s. 216; KURTOGLU, s. 470

> KURTOGLU, s. 470

>? KURTOGLU, s. 470
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(a) Asirt tcretin taraflarca (simsar ve ig sahibi) sozlesme ile kararlagtirilmig
olmasi gerekir. TBK m. 525 hiikkmii ile, “s6zlesmede asir1 bir iicret kararlagtirilmigsa”
ibaresi ile tarifeye veya teamile gore belirlenen Ucretin degil, sadece is sahibi ve simsar
arasindaki simsarlik sozlesmesi ile belirlenen Ucretin indirilmesinin s6z konusu

olabilecegi vurgulanmistir™>.

(b) Borglunun talebi olmaksizin simsarlik iicretinin re’sen indirilmesi yoluna
gidilemez®**. TBK m. 525 hiikmiine gore, simsarlik iicreti, “bor¢lunun istemi” iizerine
indirilebilir. Bu yonde ikame edilen bir davanin “degistirici yenilik doguran dava”

> s sahibi kendisi aleyhine agilan davada da, bu

niteliginde oldugu kabul edilmektedir
yonde bir savunma ile Gcretin indirilmesi istemini ileri surebilir. Bor¢lunun bu istemi
ileri sitirdiigti dava malzemesinden anlasilirsa, indirim istemi talep sonucunda 06zel
olarak belirtilmese dahi dikkate alinmalidir. Nitekim Isvicre Federal Mahkemesi’ nin bir
kararina gore, “simsarlik iicreti ancak bor¢lunun talebi {izerine indirilebilir. Ne var ki is
sahibi yalniz borcun varligini tartigmakla yetinmeyip, ayni zamanda, bir indirimi
gerektirebilecek sebeplere dayanarak, tutarmni da tenkit ederse, OR. 417 / TBK 527
anlaminda indirim istenmis sayilmalidir. OR. 417 / TBK 527’nin agik¢a anilmis olmasi
ya da bu noktanin netice-i talepte 6zel olarak belirtilmesi gerekli degildir; yeter ki talep
sonuglar1 yargicin yapacagi indirimi de igine alabilecek yolda kapsamli olsun; olayda
davali, davanin tiim olarak reddi talebinde bulunduguna gore, bu sart gerceklesmis
say11mal1d1r”556.

Asir1 oldugu bilinerek (iradi olarak) 6denmis olan Ucretin indirilmesi s6z konusu

> svi¢re Federal Mahkemesi’nin bir kararina gore, “6deme asir1 iicretin geri

olamaz
istenmesi hakkini diisiirmez; megerki asir1 {icretin indirilmesinin istenebileceginden
haberdar olan is sahibi tarafindan, ihtirazi kayitsiz bir 6deme yapilsin ve bdylece
simsarin ticreti hukuki yonden taninmis olsun. Belirli bir olayda, 6demenin, Ucretin

yargi¢ tarafindan indirilmesini talep hakkindan vazge¢gme anlamini tasiyip tagimadigi,

>3 YENIOCAK, s. 3135

*** _Yarg. 13. HD., 16.11.1995, E. 1995/9657, K. 1995/10070 s.Ii k.1: “(Miilga) BK. 409. maddesi (TBK
m. 525) hikkmii uyarinca iicretten indirim yapilabilmesi ig¢in borglunun istegi sarttir. Oysa bu davada
bor¢lu davalinin bu yonde herhangi bir istegi yoktur. Mahkemece buna ragmen ticretten indirim yapilmis
olmasi bozmay1 gerektirir’(www.kazanci.com; GUNAY, s. 1540).

** SAHINIZ, s. 192

>>¢ Federal Mahkeme, 11.6.1957, 1. HD., BGE 83 I1 151 = JdT. 1958 | 176., KANETI, s. 173 — 175

*7 YAVUZ, s. 1282; BILGE, s. 321; TASDELEN, s. 90; GUNES, s. 124; GUMUS, s. 221,
YASASEVER, s. 673; KURT, s. 1439
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bir maddi olay sorunudur”>*®

. Buna karsilik TBK m. 28 kapsaminda asir1 yararlanmanin
kosullar1 gerceklesmisse, is sahibi sozlesme ile bagli olmadigini simsara bildirerek
O0dedigi ticretin iadesini isteyebilece8i gibi, sOzlesme ile bagh kalarak edimler
arasindaki oransizligin giderilmesini kanun ile 6ngériilen siirede isteyebilir>®®. Tabii ki
bu noktada indirim talebinde bulunulacak tcret bor¢lusu, simsarlik sdzlesmesinin diger
tarafi konumundaki is sahibidir.

Sozlesmede Ongoriilen (asir1) simsarlik {icretinin borg¢lusu tacir (ya da TTK 12 f.
3 uyarinca tacir gibi sorumlu tutulan bir kisi) ise, bu licretten TTK m. 22 geregi indirim

%0 Fakat tacir sartlari varsa TBK m. 28 hitkmii kapsaminda asiri

yapilamaz
yararlanmaya dayali dava acabilir™®'. TBK m. 525’e gére, indirimin konusu, sadece asir1
simsarlik {icretidir. Simsarlik sozlesmesi ile kararlastirilan asir1 ceza kosulunu hakim,
talep lizerine degil, TBK m. 182 f. son kapsaminda kendiliginden indirir*®%. Simsarlik
ticretinin indirilmesi ise bor¢lunun talebini gerektirir. Zarara ugrayan tarafin ise, TBK

m. 525 ve TBK m. 182 f. son hiikiimleri kapsaminda, simsarlik iicretinin veya fahis

>*® Federal Mahkeme, 10.12.1962 , 1. HD., BGE 88 11 511, KANETI, s. 175 — 178; OZKAYA, s. 1076 -
1077; YAVUZ, s. 1282

% Bkz. KALKAN, s. 89; SAHINIZ, s. 208

*% ARKAN, s. 195

> TASDELEN, s. 90

*? -Yarg. 13. HD., 5.2.2002, E. 2001/12106, K. 2002/1130 s.I1 k.1: “Davact ile davali arasinda 9.9.1998
tarihli tellallik (simsarlik) sozlesmesi yapildigi, bu soézlesmede alicinin gordiigii Emlaklardan
(tasinmazlardan) birini almasi halinde gergek satis bedeli tizerinden % 3 komisyon bedeli 6deyeceginin,
ayrica miisterinin gosterilen tasinmazi firma disinda satin almasi durumunda komisyon bedelinin iki kati
cezai sart 0deyeceginin kararlagtirildigi anlagilmaktadir. Mahkemenin de kabuliinde oldugu gibi, daval
tellallik (simsarlik) s6zlesmesinde belirtilen siire iginde, davact tellalin (simsarin) sdzlesmede 3. sirada
yazili taginmazi gostermesinden sonra tapu ile iktisap etmistir. (...) Olayimizda, davaci tellal (simsar),
davaliya taginmazi géstermis ve s6zlesmede belirtilen 60 giinliik siirede de davaci taginmazi tapu ile satin
almis olduguna gore, artik tellal (simsar) iizerine diisen gorevi yerine getirmis ve sézlesmede belirtilen
oran iizerinden iicret ve cezai sart istemeye hak kazanmigtir. Mahkemece, dava konusu taginmazin degeri
tizerinden davacinin talep ettigi tellallik (simsarlik) iicreti ile (miilga) BK.nun 161 /son maddesi (TBK m.
182 f. son) gozetilerek cezai sarta iligkin alacagi belirlenip, bu miktar iizerinden davanin kabuliine karar
vermek gerekirken, (...) yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt olup, bozmay:1 gerektirir.”
(www.kazanci.com; GUNAY, s. 1537); -Yarg. 3. HD., 18.7.2005, E. 2005/6219, K. 2005/8082 s.I1 k.1.;
“Sozlesme hiikiimlerini bilylik oranda yerine getirmeyen davacinin, yaptigi kismi hizmete karsilik talep
edilen miktarin ¢ok altinda bir iicrete hak kazandigi, cezai sartin ve inkar tazminatinin yasal kosullarinin
ise bu durumda gerceklesmedigi gozetilmeden yanilgili degerlendirme sonucu davanin {icret ve inkar
tazminat1 yoniinden kabulii dogru gériilmemistir.”, IBD., C. 80, S. 3, 2006, s.1311 - 1312; -Yarg. 13. HD.,
21.6.2012, E. 2012/13636, K. 2012 / 16281 (www.kazanci.com); -Yarg. 13. HD., 22.11.2004, E.
2004/15671, K. 2004/16821 s.1 k.a: “Sozlesmede satistan vazgecgen tarafin iki tarafin da komisyon
tcretini (simsarlik ticretini) 6deyecegine dair hiikiim ifaya ekli cezai sart niteliginde bulundugundan ve
davali da tacir bulunmadigindan (miilga) BK’nun 161 /son (TBK m. 182 f. son) maddesi uyarinca s6z
konusu cezai sartin fahis olup olmadiginin mahkemece degerlendirilerek, fahis oldugunun saptanmasi
halinde tenkise tabi tutulmast zorunludur”(www.kazanci.com).; -Yarg. 13. HD., 21.4.2003, E.
2002/15291, K. 2003/4753 s.It ka: “Alicinin 6deyecegi simsarlik iicretinin davalidan (is sahibinden)
istenmesi cezai sart niteligindedir”’(www.kazanci.com).
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cezai kosulun makul sinira indirilmesini talep etme hakki disinda sdzlesmenin iptalini
ya da kesin hiikiimsiizliigiinii ileri siirme hakki s6z konusu degildir®®. Tacir sifatim haiz
bor¢lu yénunden ekonomik mahvina neden olacak derecede yiiksek olmadigi anlagilan

asir1 ceza kosulunun indirilmesi dahi TTK m. 22 geregi istenemez”**.

(c) Simsarlik ticretinin indirilebilmesi igin iicretin asir1 (fahis) olmasi gerekir.
Hakimin ucreti indirebilmesi icin, Ucret ile simsarin faaliyeti arasinda asir1 bir oransizlik

bulunmalidir®®

. Diger taraftan, karsilikli edimler karsilastirilarak bir sonuca varilsa da,
bu yapilirken simsarin edimi olarak yaratilan sonucun dikkate alinacag ileri
stiriilmektedir®®®. Sonugta (cretin asi olup olmadigi, objektif 6lgiit olarak tarifeye,
tarife yoksa o yerde bu gibi islerdeki teamiile (mutat iicrete) gore takdir olunacaktir™’.
Bunun yaninda, hakim, TMK m. 4 hiikmii geregi, somut sozlesme iliskisinin 6zellikleri
ve taraflarin bu iliskideki 6zel durumlarini esas alan siibjektif Olciitleri de dikkate
almalidir™®.

Hakim, hicbir zaman, simsarlik iicretini indirirken tamamen ortadan kaldirma
yoluna gidemez®®. 5174 sayili Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve
Borsalar Kanunu ile 5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluslar1 Kanunu’nda
hazirlanmas1 6ngoriilen Ucret tarifelerindeki Ust sinirin, TBK m. 525 kapsamina gore
ucretin agiriligiin belirlenmesinde objektif 6l¢iit olarak esas alinabilir. Anilan kanunlar,
kamu diizeni ile ilgili oldugundan, burada siibjektif Olciitiin, yasaya gore ¢ikarilan ve

azami haddi gosteren tarifede Ongoriilen smirin {izerinde bir kararlastirmayi hakl

kilmayacagi ve kismi hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olabilecegi kanaatindeyiz.

> KIRKBESOGLU, s. 252

**Bkz. UCAR, S., Hukukta Cezai Sart ve Uygulamasi, 1. Basi, istanbul 1993, s. 116 vd.; ASCIOGLU,
C., Yarg: Kararlarinda Cezai Sart, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu XIV, Ankara
1997, s. 121; GOKCEOGLU, H., Cezai Sart ve Giincel Ictihatlar, Istanbul 2007, s. 66 vd.; EREN, s.
1189 vd.; OGUZMAN, M. K. / OZ, M. T., Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I1, 10. Bas1, istanbul
2013, s. 535 vd.; HIRSCH, E. E., Ticaret Hukuku Dersleri, C. I, istanbul 1939, s. 96; -Yarg. 19. HD.,
30.3.2007, E. 2006/10269, K. 2007/3205 s.l1 k.1: “Somut olayda davali sozlesme de kararlastirilan cezai
sartin ekonomik yikimina sebep olacagini ileri siirdiigiinden mahkemece bu yonler iizerinde durulup
irdelenmeden yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir” (www.kazanci.com).

*® BILGE, s. 321; YAVUZ, s. 1282; KURTOGLU, s. 470;0ZKAYA, s. 1032

> YENIOCAK, s. 3134

**" BILGE, s. 321; YAVUZ, s. 1282; SAHINIZ, s. 206 vd.; YENIOCAK, s. 3134 ; ARKAN, s. 196

*%® SAHINIZ, s. 207; YENIOCAK, s. 3134

*® OLGAG, s. 303
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Ucretin agir1 (fahis) olup olmadig: tarifeye, teamiillere, benzer islere, ilgili

570

mercilerin ve bilirkisilerin goriislerine bagvurularak tespit edilir’". Cifte simsarlik

durumunda, simsarin ayr1 ayr1 kimselerden hak kazandigi iicretin toplaminin fahis

olmasi, indirimi gerektirmez571. Diger tarafin iicretinin Odenmesi simsarlik

sOzlesmesinde ayrica ceza kosulu olarak kararlastirilmigsa, TBK m. 182 f. son’a gore

hakimin ceza kosulunu kendiliginden indirmesi s6z konusu olabilir*".

" TASDELEN, s. 90; GUNES, s. 124; -Yarg. 13. HD., 1.5.1987, 2249/2653 s.li k.1: “Davaci, davalilarla
yaptig1 21.5.1984 tarihli tellallik so6zlesmesine dayanarak, kararlastirilan kamulastirma bedelinin % 25°1
oranindaki {icret tutar1 2.682.587 liranin Odetilmesini istemistir. (...) Davali davaya verdigi cevapta,
kararlagtirilan tcretin fahig oldugunu, tensili gerektigini savunmustur. (...) Mahkemece bu yonde
aragtirma yapilmamig ve bir karar verilmemistir. Bu amagla mahkemenin ilgili ticaret odasindan ticari
teamill geregince belirlenecek tellallik (simsarlik) ticreti miktarint miktarini sorarak tespit etmesi,
taraflarin mall durumunu g6z oniinde bulundurmasi, s6z konusu tagsinmazlarin satigi i¢in tellalin faaliyet
ve ¢aligmasinin derecesi, elde edilen istimlak bedelinin tutar1 da gozetilerek hakkaniyet (izere bir bedele
hiikmetmesi gerekirken, yazili sekilde karar vermis olmasi usul ve yasaya aykiridir. Karar bu nedenle
bozulmalidir’(YAVUZ, N., 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler,
S. 762)

*"' SAHINIZ, s. 216

*2 _Yarg. 3. HD., 2.4.2009, E. 2009/2678, K. 2009/5747 s.I1 k.1 “Somut olayda oldugu gibi szlesmede,
cayma halinde cayan tarafin alim-satim sézlesmesinde yer alan karsi tarafin komisyon ticretini (simsarlik
Ucretini) de 6deyecegi yoniindeki kararlagtirma bir cezai sart (ceza kosulu) (BK. md.158) olarak kabul
edilip, sozlesmeden cayan davali (alicimin) kendisine ait olan komisyon (cretinin (simsarlik ticretinin)
disinda normalde saticiya ait olan komisyon iicretinden (simsarlik iicretinden) de kural olarak
sorumludur. Fakat (miilga) BK.’nun 161 /son maddesi (TBK m. 182 f. son) geregince hakim cezai sart
miktarint fahis bulursa tenkisle miikelleftir. Mahkemece delillerin yanilgili degerlendirilmesi sonucu
istemin tiimityle reddi dogru gorilmemistir.” (www.kazanci.com); -Yarg. 13. HD., 1.10.1996,
E.1996/7500, K. 1996/8048 (www.kazanci.com); -Yarg. 13. HD., 18.4.2012, E. 2012/6944, K.
2012/10525 s.l1 k.1: “Davalinin, davaci komisyoncuyu (simsari) devre dis1 birakarak taginmazi satin almis
olmasi sebebiyle s6zlesmede Ongoriilen ve davaya konu yapilan satis bedelinin %6’s1 oraninda tellallik
(simsarlik) ticretinin %3’#i, davali alici tarafindan 6demesi gereken tellallik (simsarlik) Ucreti olup,
davalinin alic1 sifatiyla sézlesme geregince istlendigi iicreti 6demekle yiikiimlii oldugunda duraksama
olmamalidir. Bunun diginda satis bedelinin geri kalan %3l oranindaki kisminin ise cezai sart niteliginde
bulundugunun kabulii gereklidir. Davali tacir olmadigindan, BK.nun 161/son maddesi (TBK m. 182 f.
son) geregince cezai sartin fahis olmasi halinde ise tenkisi gereklidir. Ceza kosulunun fahis olup
olmadig, taraflarin iktisadi durumu, 6zel olarak bor¢lunun 6deme kabiliyetiyle beraber, bor¢lunun
borcunu yerine getirmemis olmasi sebebiyle sagladigi menfaat, kusur derecesi ve borca aykir1 davranigin
agirhigr ol¢ii alinarak tayin edilmeli ve hiikiim altina alinan ceza miktari, hak, adalet ve nesafet kurallarina
uygun olarak tespit edilmelidir. Dava konusu olayda, tiim bu olgular dikkate alindiginda, cezai sartin
fahis oldugunun kabulii gerekir. O halde (miilga) BK.nun 161/son maddesi (TBK m. 182 f. son)
geregince cezai sarttan indirim yapilmasi gerekirken, mahkemece aksinin kabuliiyle yazili sekilde hiikiim
kurulmus olmasi, usul ve yasaya aykiri olup, bozma nedenidir.” (www.legalbank.net); -Yarg. 13. HD.,
29.5.1995, E. 1995/2971, K. 1995/5228 (www.corpus.com).
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§ 8. SIMSARIN UCRETE VE YAPTIGI GIDERLERE
ILISKIN HAKLARINI KAYBETMESI

OR Art. 415 / TBK m. 523’e gore, “simsar, iistlendigi borcuna aykir1 davranarak
diger tarafin menfaatine hareket eder veya diiriistlik kurallarina aykir1 olarak diger
taraftan ticret sozii alirsa, iicrete ve yaptig giderlere iligkin haklarmi kaybeder”>®. Bu
hiikiim, simsarin sadakat ve 6zen borcu konusunda getirilmis 6zel bir diizenleme ve
sadakat borcunu ihlalin istisnai sonucu olarak kabul edilmektedir. S6z konusu hiikim,
simsarin Uicret ve yaptigi giderleri isteme hakkimin iki halde disecegini
ongormektedir®™: Birincisi, simsarin iistlendigi borcuna aykir1 davranarak diger tarafin
(Gglincii kisinin) menfaatine hareket etmesi; ikincisi ise diirlistliik kurallarina aykiri

575 Birinci halde ifade

olarak diger taraftan (ii¢iincli kisiden) iicret sozii almasidir
edilmek istenen sey, sozlesmede, simsarin karsi taraf i¢in aracilik yapmayacaginin
acikca kararlagtirllmasi veya bu sekilde davranmanin soézlesmenin niteligiyle

6 Kanunun

bagdagmamasina ragmen, simsarin bu davranmiglart sergilemesidir
ongordigi ikinci halde, her ne kadar “Ucret s6zi”’nden bahsediyor ise de, herhangi bir
menfaat séziiniin de bu kapsamda degerlendirilmesi gerekir577. Diger bir ifadeyle, TBK
m. 523’deki s6z konusu ifade, genisletici yorumla “mameleki menfaat sézii alma”
olarak okunmalidir®®, Cifte simsarlik durumunda her iki tarafa simsarlik sézlesmesi ile
bagli olan simsarin TBK m. 523’e¢ aykir1 olmamak suretiyle iicret talebinde
bulunabilecegi gozetilmelidir. Simsarin iki tarafa da ayni1 zamanda aracilik etmesinin
miimkiin oldugu ve bu ¢esit bir calismanin diiriistliik kuralina aykiri olmamak kaydiyla
hukuka aykir1 olmadigi kabul edilmektedir®”®.

Simsarin TBK m. 523’te ongoriilen hallerde licret ve masrafi isteme hakkini

kaybetmesi disinda, is sahibi daha fazla zarara ugramis oldugunu ispat ettigi takdirde,

° YAVUZ, s. 1281; BILGE, s. 322; RAYRAUX, Art. 415, s. 2126; - Komisyoncunun, vekalet verene
kars1 diirtistliik kuralina aykirt davranmasinin iicret alma hakkina etkisi bakimindan benzer bir diizenleme
TBK m. 540’da dngdérilmektedir. Bu konuda bkz. SECER, s. 195 vd.

°* RAYRAUX, Art. 415, n. 1

>7 DUMAN, i. H., 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Diiriistliik Kurallari, IBD., C. 87, S. 6, 2013, s.
194

*’® BOZKURT, s. 249; BiLGE, s. 322; GUNES, s. 105

" BILGE, s. 322

7 GUMUS, s. 213

* KURT, s. 1441
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ayrica bunlari tazmin ettirebilir™®.

Kanunda ongoriilen iki hal disinda simsarin
sozlesmeye aykirt hareket etmesi keyfiyeti {icretin diismesine sebep olmaz. Ancak

simsar vuku bulan zarardan TBK m. 112 vd. geregince sorumlu olur”®".

Simsarin {i¢ilincli kisinin menfaati hilafina kotli niyetli hareket etmesi {icret
alacagini TBK m. 523 anlaminda etkilemez. Zira TBK m. 523, simsarin istlendigi
borca aykiri olarak “diger tarafin menfaatine” hareket etmesi durumunu gdzetmistir.
Buna karsilik simsarin iiglincii kisiye karsi kotii niyetinin is sahibine isnat edilebilmesi
ve is sahibinin sorumlulugunu dogurmasi miimkiindiir. Firsat gosterici simsarin kendi
ekonomik menfaati i¢in taraflara baski kurmast miimkiin goriilse de, onun koétiiniyeti is
sahibine isnat edilebilecek yogunlukta degildir®®®. Araci simsarin yiiriittiigii miizakereler
ile sozlesmenin kurulmasi arasinda sebep sonug¢ iligkisi mevcut ise simsarin
kotliniyetinin is sahibine isnat edilebilmesi miimkiindiir; zira simsarin s6zlesmenin
kurulmasina iligkin olarak yiiriittiigii faaliyetler, ayni zamanda is sahibinin
menfaatlerinin gergeklesmesine hizmet etmektedir®®®. isvicre Federal Mahkemesi bir
kararinda, s6zlesmenin kurulmasina aracilik gorevi verilmis bir simsarin, bu gorevin
ifas1 sirasinda gerceklestirdigi hileli hareketi sebebiyle is sahibinin sorumlulugunu
degerlendirmis ve bu sahsin TBK m. 36 f. 2 anlaminda {igiincii sahis olarak
degerlendirilmesinin miimkiin olmadigi, is sahibinin, bu sahsin hareketinden ayni kendi
hareketi gibi sorumlu tutulmas: gerektigi sonucuna ulasmistir®®. Béyle bir durumun
simsarin iicret alacagina etkisi, asil soOzlesmenin baglayict olmasi yonunden
degerlendirilir. Diger taraftan boyle bir durum simsarin is sahibine karst TBK m. 112

vd. geregince sorumlu olmasini gerektirebilir.

0 BILGE, s. 323; TASDELEN, s. 106

1 BILGE, s. 323

*%2 AKKANAT, Tiirk Medeni Hukukunda Iyiniyetin Korunmast, s. 123
8 AKKANAT, s. 124

*#* BGE 40 I1 1914, AKKANAT, s. 125
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SONUC

1. Cesitli sebeplerden otiirii bir araya gelemeyen kimseleri birbirlerine
yaklastirmak hususunda aracilik yapan kimselerden olusan bir smifa, ilk Cag’dan bu
yana rastlamak miimkiindiir. Bu husustaki faydalari, simsarlik kurumunu g¢ok eski
caglardan giiniimiize kadar tasimistir. 12. yiizyildan itibaren italya’da; Fransiz ihtilaline
kadar Fransa’da; italya’nin etkisi altinda olan Almanya’da da 16. yiizyilin sonlarinda
simsarlar resmi memur kabul edilmistir. 1600-1800 yillar1 arasinda, Sanayi Devrimi ve
Fransiz Devrimi; Bat1 Avrupa’daki iki dnemli doniisiim olarak goriilebilir. Bu doniistim,
sadece Avrupalilar arasinda degil diinya ¢apinda etki yaratmistir. Buna baglh olarak,
liberallesme ve uzmanlasmis teknik gelisme, simsarlarin, aracilik konusundaki tekelini
kaybetmesi sonucunu dogurmustur. Simsarlik kurumunun gelisimi her iilkede ayni
degildir. Ingiltere ve Hollanda’da simsarlik serbest bir meslek olarak gelisebilmistir.
Tiirkiye’de ise, 4355 sayili Ticaret ve Sanayi Odalari, Esnaf Odalar1, Ticaret Borsalari
Kanunu (1943) ile, 655 sayili Kanun ve bu kanunla ilgili nizamname yiiriirlilkten
kaldirilmis; béylece Esham ve Tahvilat Borsasi Nizamnamesi (1906) ile getirilen resmi
ve 0zel simsar ayrimina son verilmistir.

Simsarlik sozlesmesi, pozitif hukukumuzda, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’na,
mehaz Isvigre Borglar Kanunu’ndan (OR) ge¢mis olup, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 520 vd. hikimlerinde diizenleme alani bulmustur. Buna karsilik, (miilga)
6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu m. 100 — 115 hiikiimleri arasinda diizenlenen ticari
isler tellalligina iliskin hiikiimlere, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nda yer

verilmemistir.

2. Simsarlik sozlesmesi acentelik ve komisyonculuk sézlesmesi gibi uluslararasi
ticari iliskinin en koklii ve en eski goriiniim tiplerinden biridir. Ulkemizde, emlak
sektOriiniin 6nemli bir yatirim haline gelmesi, tasinmaz simsarliginin yayginlasmasini
saglamistir. Bu yayginlasmaya karsilik simsarlarin, isletme, hukuk, pazarlama gibi
alanlarda uzmanlagarak, kendi alanlarindaki tiim yeniliklerden haberdar olmalari, isinin
gerektirdigi teknik bilgiyle donatilmig olmalar1 gerekir. Bu defa, teknik gelisme ve
uzmanlagma olgusu, aracilik faaliyetlerinin daha ¢ok yayginlagmasini tesis edecektir.

Buna bagli olarak simsarlik s6zlesmesi varligini geliserek stirdiirecektir.
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3. 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun genel gerekgesinde, terim birliginin
saglanmasina yonelik olarak, kanunda kullanilan terimlerin giiniimiizde yerlesmis veya
kullanilmaya baglanmis olan ve Tiirk Medeni Kanunu’nda da yer almis bulunan yeni
karsiliklart ile degistirildigi ifade edilmistir. Bu kapsamda, “tellallik” yerine,
“simsarlik” terimi tercih edilmistir. Simsar disinda, baska aracilarin da bulundugu
unutulmamalidir. “Simsar” yerine, “komisyoncu” teriminin uygulamada siklikla
kullanilmast dogru degildir. Komisyoncu, kanunda ayrica diizenlenen komisyon
sOzlesmesinin tarafidir ve “simsar” yerine “komisyoncu” denilmesi hatali kabul
edilmektedir. “Tellallik” ifadesinin “cagirtmag” anlamindaki kullanimi1 gozetildiginde,
“simsarlik” ifadesinin kdken ve anlami itibariyle kanun koyucu tarafindan tercih
edilmesi kanaatimizce yerindedir. “Simsarlik” ifadesinin, bir meslek adi olup, bizatihi
olumsuz anlam c¢agristirdig1 s6ylenemez. Tiirk Borglar Kanunu’nda, “tellallik” ifadesi
terk edilerek, sadece “simsarlik” kavraminin korunmasi, kanun koyucunun terim

birligini saglamasi yoniinden olumlu bir tasarruftur.

4. Simsarlik s6zlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 520 ila 525 inci maddeleri
arasinda genel sekilde ele alinarak diizenlenmis ve bu hiikiimlerde aracilik faaliyetinin
meslek seklinde icrasi sartt aranmamistir. 6762 sayili (miilga) Tiirk Ticaret Kanunu’nun
ticari islerde simsarlig1 diizenleyen hiikiimleri (m. 100-115); 6102 sayili Tiirk Ticaret
Kanunu tarafindan ele alinmamistir. Bundan boyle ticari isler tellali Tiirk Ticaret
Kanunu’na alinmadigindan aracilik isleri ister tacirler arasinda isterse tacir olmayanlar
arasinda akdedilsin, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun simsarlik sozlesmesi ile ilgili 520 —
525’inci maddeleri tatbik edilecektir.

Simsarlik sozlesmesi, simsarin bir asil soézlesmenin kurulmast firsatini
gostermeyl veya soOzlesme goOriismesi icin aracilik etmeyi ve is sahibinin de aksi
kararlastirilmadikca en erken asil s6zlesme kuruldugunda ticret 6demeyi borglandigi bir
sozlesmedir. Simsarlik sozlesmesi ile asil sozlesmeyi birbirine karistirmamak gerekir.
Simsarlik sdzlesmesinin taraflari simsar ile is sahibidir. Asil s6zlesmenin taraflar ise is
sahibi ile {igiincii kisidir. Asil s6zlesmenin diger tarafina ticlincii kisi denilmesi; onun

simsarlik s6zlesmesinin tarafi olmamasindan ileri gelir.

5. Simsarlik sozlesmesinin taraflari; simsar ve is sahibidir.  Simsar, bir

sozlesmenin kurulmasi firsatin1 goéstermeyi (firsat gésterici simsar, bulucu simsar) veya
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sOzlesme goriismesi i¢in aracilik etmeyi (aract simsar) ticret karsilig1 tistlenen kimsedir.
Simsarlik sozlesmesine karakteristik niteligini veren edimi gerceklestiren taraf
simsardir; bu sebeple sozlesme de kanunda, “simsarlik sozlesmesi” olarak
adlandirilmistir. Simsarin, simsarlik sozlesmesinin yasal tanimi gercevesinde, firsat
gosterici simsar ve araci simsar olmak iizere is gorme borcunun kapsamina gore tespit
edilebilen iki temel tiirii bulunmaktadir. Sadece sdzlesme kurulmasi imkanini gosterme
simsarlig1; s6zlesmenin kurulmasina aracilik simsarligina nazaran daha dar kapsamlidir.
Iki simsarlik tiirii disinda, iigiincii bir simsarlik tiiriiniin varlig1 da ileri siiriilmektedir.
Konusu bir {igiincii kisiyi, is sahibi ile bir s6zlesme goriismesine yonlendirmek olan bir
ticiincii tip simsarliktan (yOnlendirici simsar) soz edilmektedir. En basit haliyle, bu tir
bir simsarlik, firsat gosterici simsarlik ile araci simsarlik arasinda ve simsarlik
sozlesmesi dahilinde kabul edilecektir. Simsarlik s6zlesmesi, kapsami siirlandirilmig
bir vekalet sozlesmesidir. Yasal kapsamin sinirlar1 disina ¢ikilmasi durumunda taraflar
arasindaki sozlesme simsarlik sozlesmesi 6zelligini kaybedecektir. Simsar, tespit edilen
s0zlesme kapsami disina ¢ikamaz; ¢iktigl anda vekaletsiz is géren durumuna diiser.

Taraflarca aksi kararlastirilmadikca birden ¢ok simsarin asil s6zlesmeye yonelik
birbirlerinden ayr1 ve bagimsiz veya birlikte faaliyette bulunmasi, yani is sahibinin
birden fazla simsarla anlagmas1 miimkiindiir. Simsarlarin birbirlerinden ayr1 ve bagimsiz
faaliyette bulunmasi halinde, asil sozlesmenin kurulmasi ile faaliyeti arasinda
nedensellik bagi bulunan simsarin iicrete hak kazanacagi kabul edilmektedir. Birden
fazla simsarin birlikte faaliyette bulunmak iizere gorevlendirilmesi durumunda ise,
paylar1 oraninda simsarlik ticretine hak kazanilir. Asil sézlesmenin kurulmasi, biitiin
simsarlarin beraber ¢alismasi sonucu ise hepsi iicret talep hakkina sahiptir ve hem de
her biri biitilin iicreti talebe yetkilidir. Bununla beraber, doktrinde, simsarlarin bagimsiz
calistiklar1 halde birbirlerinden haberdar olup ayni is {izerinde ¢alistiklarini biliyorlarsa
veya bilmeleri gerekiyorsa bunlardan bir kaginin ¢aligmasi sonucu sézlesme kurulmusgsa
licretin bu simsarlar arasinda ¢alismalart ile orantili olarak, bu miimkiin degilse esit
olarak paylastirilmasi gerektigi ileri siiriilmektedir. Simsarlar arasindaki iliskiye, somut
olay ozelligine gore, adi ortaklik sozlesmesine iliskin hiikiimlerin uygulanmasi da
mimkunddr. Bu durumda TBK m. 623 f. 1 hiikkmiiniin simsarlarin {icretinin
belirlenmesinde belirleyici olacagi kabul edilmektedir.

Simsar, sadece taraflar arasinda bir sdzlesmenin kurulmasina aracilik eder.
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Simsarin asil sozlesmenin taraflarii temsil yetkisi yoktur ve aracilik ettigi asil
sO0zlesmenin tarafi degildir; ama simsara s6zlesmeyle temsil yetkisi verilebilir. TBK m.
520 f. 2°deki kural simsarin temsil yetkisine sahip olmasini saglamaz.

Is sahibi, simsarlik sozlesmesi geregi, kural olarak kendisi ile iigiincii kisi
arasindaki simsarlik faaliyetine bagl olarak asil sozlesme kuruldugunda ticret 6deme
borcu altina giren kimsedir. Diger yoniiyle, simsari, s6z konusu faaliyetler yoninden,
araci olarak tayin eden kisidir. Simsarlik s6zlesmesinde, is sahibi, tiiketici de olabilir.
Simsarlik soézlesmesi, tiiketici islemi olarak tespit edildigi durumlarda, 6502 sayili
Kanun kapsamina tabi olacaktir. Bu kapsama giren simsarlik sézlesmelerinden dogan
uyusmazliklarda gorevli mahkeme; Tiiketici Mahkemesi’dir (TKHK m. 73). Ayrica,
sartlar1 bulundugunda tiiketici kuruluslarina, bagvurma imkani mevcuttur (TKHK m. 64
vd).

6. Ucreti hak etme zamaninin sbzlesmenin kurulmasi yéniindeki yasal kosula
baglanmasi, simsarin asil sozlesmenin kurulmasma yonelik aracilik faaliyetinde
bulunma borcunu, kiilfet haline doniistiirmez. Aracilik faaliyetinin, simsarin asli borcu
oldugu kabul edilmelidir. TBK m. 521 f. 1 hikminun, simsar1 6dillendirme ya da
simsarin borcunu kiilfete doniistiirme gibi bir fonksiyonu yoktur; aksine s6z konusu
hiikiim, simsarin baglandig1 s6zlesmeye karst muhtemel keyfiyetini onun (simsar)
yoniinden olumsuz bir yasal sonucla tehdit ederek, simsarin iicret alacagini asil
sozlesmenin kurulmasi anina Otelemektedir. Simsarlik s6zlesmesinde, sadece aracilik
faaliyetinin sonucunda asil sdzlesmenin kurulamamasinin rizikosu simsara yiiklenir.
Diger bir ifadeyle, simsar yoniinden sézlesmenin baglayict sonucunun kanun tarafindan
kuvvetlendirilmesi s0z konusudur; bu g¢ercevede TBK m. 521 f. 1 hilkmiinii simsar1
ifaya zorlamak i¢in Ongoriilmiis emredici olmayan bir diizenleme olarak gormek
gerekir. Kaldi ki, borgta bor¢lu bor¢lanmis oldugu davranisi yerine getirmedigi takdirde
alacakl borgluya ifa veya tazminat davasi agip, onu zorlayabildigi halde, kiilfette hukuk
diizeni diger bir kisiye, kiilfet yiikiimliisiine karsi, kiilfeti olusturan davranisi yerine
getirmeye iliskin bir talep ve dava hakki tanimamaistir.

Is sahibi bakimindan ifa talebinin cebri icrasi gii¢ olsa bile madalyonun arka
yiizli tamamen bos degildir; simsar kiilfet yiikiimliisii gibi simsarlik faaliyetini yerine
getirmediginde sadece bazi haklarini kaybetmekle kalmaz; ¢iinkii is sahibinin kosullari

gerceklestiginde ugradigi zararin tazminini isteme hakki bulunmaktadir. Kiilfet
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nitelemesinin dogal bir sonucu olarak, is sahibi simsara kars1 bu konuda aynen ifa veya
tazminat davasi ac¢ip onu zorlayamayacaktir. Bu kabuliin ise tam anlamiyla
kanunumuzun 6ngdrdiiglii bir sonu¢ olmadigr kanaatindeyiz. Nitekim kanun koyucu,
simsarlik s6zlesmesini, tesadiifi bir sézlesmeden ziyade is gérme borcu doguran bir
sOzlesme olarak gordiigiinden, bir is gorme borcu doguran vekalet sézlesmesinin borg
yiikleyen bir alt dali olarak diizenlemistir.

Simsarlik sozlesmesi, maddi fiillere iliskin bir vekalet tiirtidiir. Simsarin asli
yiikiimiinlin niteligi geregi onu dogrudan dogruya ifaya zorlamak giictiir. Diger bir
ifadeyle, yapacagi isler yoniinden simsar1 ifaya zorlamaktaki giicliik, ig gérme borcunun

niteliginden ileri gelmektedir.

7. Ucret, simsarlik s6zlesmesinin zorunlu ve kanuni bir unsurudur. Demek ki, bir
sozlesme iliskisinin simsarlik s6zlesmesi olabilmesi icin tcret zorunlu bir unsurdur.
Simsarlik sézlesmesi, agik veya Ortiilii (zimni) bigimde iicret unsurunu mutlaka igerir.
Simsar, ticretini i sahibinden talep edebilir; bu ydniiyle licret 6deme borcu, is sahibinin
borglaridan en énemlisidir. Oyle ki TBK. m. 521 — 525 arasinda sadece simsarin iicret
alacagma iliskin hiikiimler bulunmaktadir. Ucretsiz olmas1 kararlastirilmis bir sézlesme,
adi vekalet olarak nitelendirilir. Fakat borglanma iradesi olmaksizin baskasi yararina bir
hizmet yapma, vekilet sozlesmesinin kurulmasma da yol agmaz. Ucretin miktart
konusunda anlagmaya varilamamasi sdzlesmenin zorunlu unsurunun eksikligi anlamina
gelmeyecektir; bu yoniyle TBK m. 552 hilkkmii tamamlayici bir diizenleme

icermektedir.

8. Simsarlik s6zlesmesi, bor¢ doguran, rizai bir sdzlesme olup; taraflarin (simsar
ve is sahibi) karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari ile kurulur. Sézlesmelerin
kurulmas1 hakkindaki genel hiikiimler (TBK m. 1 vd.), kural olarak simsarlik
sozlesmesine de uygulanir. TBK m. 503, TBK m. 6 hiukmine nazaran vekalet
sOzlesmesinin Ortiilii kabul ile kurulmasina iligkin 6zel bir diizenleme dngdrmektedir.
Simsarlik meslek olarak yapilabilir; dolayisiyla aracilik isinin yapilmasi mesleginin
geregi olan kimseler yoniinden isin goriilmesi kendisine 6nerildiginde, bu 6neri hemen
reddedilmedikge, simsarlik s6zlesmesinin de kurulmus sayilacagi kabul edilir. Simsarlik
sozlesmesinin gegerliligi, kural olarak herhangi bir sekle tabi degildir. Bu ¢ergevede,

sOzlesmenin sozIii veya ortiilii kabul ile kurulmasina higbir engel yoktur. Ne var ki TBK
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m. 520 f. 3 hiikmii bu kurala bir istisna getirmistir: “Tasinmazlar konusundaki simsarlik
sOzlesmesi, yazili sekilde yapilmadik¢a gecerli olmaz”.

Simsarlik s6zlesmesinin objektif esasli unsurlari (tipik unsurlari); is gérme borcu
(asil s6zlesmenin kurulmasi firsatin1 gosterme veya sozlesme gorlismesi i¢in aracilik
faaliyetinde bulunma borcu) ve simsarlik iicretidir. Simsarin vekalet gorevinin kapsami,
sOzlesmenin giiven kuramina gore yorumlanmasi ile belirlenir. Simsarlik s6zlesmesinin
siibjektif esasli noktalar ise, diger sozlesmelerde oldugu gibi, sézlesmenin igerigine
taraflarca birlikte konulan veya karsi tarafin bilgisi altinda yalniz bir taraf¢a sdzlesmeye
sokulmas1 mutlaka istenilen noktalar olup, bunlar da s6zlesmenin kurulmasinin esaslt
noktalarin1 olusturur. Simsarlik sdzlesmesinin kurulmasi yoniinde taraf iradelerinin
uyustugunu, simsarlik sézlesmesinin varligini ispat yiikii, MK. m. 6 geregince, kural
olarak, bu hususta menfaati bulunan, bundan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir.

Simsarlik soézlesmesi, ivazli bir sdzlesmedir. Simsarlik sozlesmesinin, tam iki
tarafa borg yiikledigi kanaatindeyiz. Simsarin, simsarlik sézlesmesi ile is gorme borcu
altina girmesi, is sahibinin ise bir iicret ddemekle yiikiimlii olmas1 karsisinda, simsarlik
sozlesmesi karsilikli borg yiikleyen nitelikli bir vekalet sézlesmesidir. Bu sebeple,
“simsarlik sozlesmesine, kural olarak vekalete iliskin hukumler uygulanir” (TBK m.
520 f. 2). Simsarlik sozlesmesi, maddi fiillere iliskin vekaletin 6zel bir c¢esidi
oldugundan, TBK m. 504 f. 2 hiikkmi, simsarlik sozlesmesinde uygulama alan
bulmayacaktir; zira bu hiikiim, kural olarak sadece hukuki fiillere (islemlere) iliskin
vekalette uygulama alani bulabilecektir. Vekilin yapacagi isler arasinda sozlesme
kurmak varsa temsil yetkisinin varlig1 kabul olunur, simsarlikta bu kural uygulanmaz.
Maddi fiillerin yapilmasi i¢in temsil yoluna bagvurulamaz. Simsarlik sézlesmesi, rizai
bir sézlesmedir; zira bu so6zlesme taraflarin birbirine uygun karsilikli irade beyanlari ile

kurulur.

9. Simsarlik sézlesmesinin, is gérme borcu doguran vekalet sozlesmesinin borg
yiikleyen bir alt dali olarak, diger is gérme soézlesmeleri ile vekalet s6zlesmesinden
ayrilan yonleri bulunmaktadir. TBK m. 520 f. 2 hiikmiine gore, vekalet sézlesmesi
hiikiimleri, bilinyesine uygun diistiigii 6l¢iide (kural olarak) simsarlik sozlesmesine de
uygulanir. Simsarlik sézlesmesi, 06zel bir vekalet tirli oldugundan, vekalet
sOzlesmesinden ayrilan yonleri de bulunmaktadir: Simsarlik sézlesmesinde, is gdrme

borcunun kapsami, vekalet sozlesmesindeki kadar genis degildir; konusu asil
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sO6zlesmenin kurulmasina iliskin aracilik faaliyetinde bulunmaya yonelik belirli bir is
gorme borcu ile sinirlandirtlmistir. Simsarlik sézlesmesi, maddi fiillere iligkin vekaletin
0zel bir ¢esidi oldugundan, hukuki islemlere iliskin vekaletten de ayrilir. TBK m. 502 f.
son’a gore, licret, vekaletin kanuni ve zorunlu bir unsuru degildir; ama sézlesmede sart
edildigi veya teAmiil bulunan durumlarda vekil, {icret isteme hakkina sahiptir. Simsarlik
sOzlesmesinde ise licret kanuni ve zorunlu bir unsur olup, simsara iicret ddenmesi
gerekir. Vekilin aksine simsarin yapacagi giderlerin kendisine Odenecegi
kararlastirilmigsa ona (simsara) giderleri 6denir; aksi halde simsarin aracilik faaliyetine
iligskin giderleri kendisinde kalacaktir.

Genel hizmet sozlesmesi gibi siirekli olma 6zelligi gosteren pazarlamacilik
sozlesmesinin suireklilik unsuru, simsarlik s6zlesmesinde bulunmamaktadir; simsar ile is
sahibi arasindaki iliski gecici niteliktedir. Acente ile simsar ve komisyoncuyu
birbirinden ayirmak i¢in ise su hususa dikkat edilmelidir: Acente bir tek ise aracilik
etmeyip, bir veya birgok vekalet veren igin surekli olarak faaliyette bulunmasi ile
simsardan ayrilir; kendi adina degil, vekalet verenin dogrudan dogruya temsilcisi olarak
hareket etmesi ile de komisyoncudan ayrilir. Bu anlamda da, komisyon sdzlesmesi tipik
bir dolayli temsil iliskisiyken, acentelik sozlesmesi, bunyesinde kendine 6zgu bir
dogrudan temsil iligkisi barindirmaktadir. Anilan yonler s6z konusu sdzlesmeleri

simsarlik sozlesmesinden ayirmaya yarayan en temel farkliliklar1 ortaya koymaktadir.

10. Tasinmaz simsarlig1 sézlesmesi; simsarin bir tasinmaz Uzerindeki ayni veya
sahsi hakkin tesisini konu edinen bir asil s6zlesmenin kurulmasi firsatin1 gostermeyi
veya sOzlesme goriismesi i¢in aracilik etmeyi ve is sahibinin de aksi
kararlastirilmadikea asil sézlesme kurulursa iicret 6demeyi borg¢landigi bir sézlesmedir

Simsarlik faaliyetinin konusunu bir tasinmaz iizerindeki ayni veya sahsi hak
kurulmasina iligkin bir (asil) s6zlesmenin olusturmasi, tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesini
diger simsarlik sozlesmelerinden ayiran temel Gzelliktir. Bu ayrima kanun tarafindan
baglanan biricik sonu¢ ise TBK m. 520 f. son’da 6ngoriilen ve tasinmaz simsarligi
s0zlesmesini miistesna kilan, onu diger simsarlik sozlesmelerinden ayiran “yazili sekil”
sartina yer verilmis olmasidir. Bunun disinda, tasinmaz simsarligi sozlesmesi
bakimindan da, TBK m. 520 — 525 hiikiimleri (evlenme simsarligina eksik borg¢ niteligi
veren TBK m. 524 hari¢) gecerlidir. TMK. m. 704 hikkmii tasinmaz miilkiyetinin

konusunu ii¢ kategori seklinde siralamistir: 1. Arazi, 2. Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
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kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitigiine kayitli bagimsiz
bolumler. Bunlar ayn1 zamanda, TMK. m. 998 ve Tapu Sicil Tiziigi m. 8 f. 1 geregince
tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecek seylerdir. Isaret edelim ki, MK. m. 704’te
sinirlt olarak sayilanlar arasinda yer almayan bir sey, baska kanunlar bakimindan
taginmaz sayilsa bile, Tiirk Medeni Kanunu bakimindan tasinmaz sayilmaz. Taginmaz
miilkiyetinin yatay ve dikey sinirlar1 ise MK. m. 718 — 719 kapsaminda belirlenmistir.
Konumuzu olusturan tasinmaz simsarligt sézlesmesi bakimindan ise, “tasinmaz”
kavrammin bu kategorilerden daha genis sekilde degerlendirilmesi gerektigi ileri
stiriilmektedir. Burada Tiirk Bor¢lar Kanunumuzun, Tiirk Medeni Kanunu ile baglantist
(TBK m. 646) goz ard1 edilmemelidir. Diger taraftan, asil sdézlesmenin ayni veya sahsi
hakka iliskin olmasit bakimindan bir ayrim yapilmaksizin, tasinmaza yonelik tim
sozlesmelerin tasmmmaz simsarliginin konusunu olusturdugu kabul edilmektedir.
Yargitay tasinmaz simsarligl kavraminin toplumun yasam tarzina ve uygulamaya uygun

olarak genisletilmesi gerektigini savunmaktadir.

11. Tasinmazlar konusundaki simsarlik sdzlesmesi, yazili sekilde yapilmadikca
gecerli olmaz” (TBK m. 520 f. son). Bu diizenlemenin “gecerlilik sekli” oldugu hususu
kuskusuz kabul edilmektedir. Zaten kanunda soézlesmeler i¢in Ongoriilen sekil, kural
olarak gecerlilik seklidir ve ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sdzlesmeler hiikiim
dogurmaz (TBK m. 12 f. son). Yani Ongoriillen sekilde yapilmayan sozlesmeler
gecersizdir. TBK m. 12 f. son hiikmii, gegersizligin tiirii bakimindan bir diizenleme
ongormediginden, sozlesmelerin sekle aykiriligi agisindan kesin hiikiimsiizliik goriisi
hakim olmaya devam edecektir; buna karsilik kanun koyucu sozlesmelerin gegersizligi
acisindan kendine 6zgli (sui generis) gecersizlik goriisiinii dikkate almamistir. Bu
cercevede, sekle aykiri sozlesmelerin kural olarak kesin hiikiimsiiz oldugu kabul
edilmektedir. Katildigimiz goriise gore, sekle aykiriligin gegersizligi sekil hiikmii amaci
ve anlamiyla iradesi sekille korunan kisinin dayanabilecegi gegersizlik ¢esididir.

Gegerlilik sekline tabi olan tasinmaz simsarlig1 sdzlesmesinde, uyulmasi gereken
yazili sekil objektif ve siibjektif esasli noktalar1 kapsamalidir. Hakim, davanin her
asamasinda, gegerlilik seklini ve sekil noksanligi varsa bunu ileri siirmenin hakkin
kotiiye kullanilmasini olusturup olusturmadigini gorevinden dolayr re’sen arastirip

incelemek zorundadir.
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Tasinirlara iliskin simsarlik s6zlesmeleri i¢in sekil serbestligi ilkesi s6z konusu
olsa da, bu husustaki s6zlesmelerde dahi hukuken saglam konumda olma bakimindan
yazili sekle uyulmasi taraflarin menfaati geregidir. Diger taraftan Yargitay kararlarina
esas teskil eden prensipler de kesin olmadigindan, hakim, 6niine gelen uyusmazliklarda

somut olayin 6zelliklerine gore hareket etmelidir.

12. Simsarin sadakat (baglilik) borcu, tipki vekilin sadakat borcu gibi, onun
gerek aracilik faaliyetinin ifasi sirasinda gerek simsarlik s6zlesmesi sona erdikten sonra,
kendisine kars1 duyulan glivene uygun olarak is sahibinin menfaatlerini sézlesme ile
giidiilen amag cergcevesinde korumasi ve kendi menfaatini is sahibinin menfaatine tabi
kilmasi ylikiimliiliigii olarak tanimlanabilir. TBK m. 506 f. 2°ye gore, “Vekil iistlendigi
is ve hizmetleri, vekélet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle
yiiriitmekle yiikiimliidiir’. Ozen vyiikiimliiliigii, isin goériilmesi sona erince ortadan
kalktig1 halde; sadakat yiikiimliiligii ve bu yiikiimliiliikten dogan sir saklama borcu, is
bittikten sonra da devam eder.

Simsarin, kural olarak, borcunu bizzat ifas1 da 6zen borcu kapsamindadir;
simsara bu konuda yetki verilmesi veya durumun zorunlu ya da teamilin mimkin
kilmas1 halinde alt simsar atanmasi miimkiin olabilir (TBK m. 506 f.1). Isin ii¢iincii
kisiye gordiiriilmesinin sonuglart TBK m. 507’de Ongoriilmiistiir. Simsarin yerine
baskasini koymaya gerek yetkili gerekse yetkisiz oldugu durumda, is sahibi, kendisi ile
arasinda sozlesme iliskisi olmayan alt simsara karsi dogrudan talep (action directe)
hakkina sahiptir.

Sadakat ve 6zen borcunun yerine getirilmedigini ispat yiikii is sahibine aittir.
Buna karsilik, simsar da, sadakat ve 0zen borcuna aykiri davranisi ile is sahibini
ugrattig1 zarardan kusursuzlugunu ispat etmedik¢e sorumludur (TBK m. 112).

Masraf 6denecegi sozlesmede kararlastirllmamissa, is sahibinin masraf 6deme
borcundan s6z edilemeyecektir; ancak masraf 6denecegi sozlesmede kararlagtirilmissa,
simsarin faaliyeti asil sézlesmenin kurulmasiyla sonuclanmamis olsa bile giderlerin
O0denecegi; ayni sekilde, simsarin faaliyetinin asil sozlesmenin kurulmasi ile
sonuglanmasi halinde ise iicretin haricinde giderlerin de 6denecegi kanaatindeyiz. Ayni

29

sonuca, TBK m.521 f. son’daki, “sozlesmenin kurulmasiyla sonu¢lanmamis olsa bile

3

seklindeki ibareden ulasilmaktadir. S6zlesmede yer alan hiikmiin “iicret avanst mi?”

yoksa “masraf avanst mi1?” oldugu konusunda bir yorum uyusmazhigi ¢iktiginda,
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simsarin sozlesmede yeterince aciklik olmamasindan faydalanarak masrafini yasanin
Ongordiigi ana kurala ragmen talep edemeyecegi ve bunun “iicret avansi” olarak kabulii
gerektigi ileri siiriilmektedir. Bir bagka goriis ise, tereddiit halinde, avansin “masraf
avans1” olarak kararlastirllmis oldugunun kabulii gerekecegi; is sahibinin ileride
O6demek zorunda olup olmayacagi belli olmayan bir {icretin avansi olarak bir miktar para
istemis olamayacagint kabul etmektedir. Kanaatimizce, sorunun her somut olay
ozelligine gore TBK m. 19 f. 1 kapsaminda yorum kurallariyla birlikte ele alinmasi
farkli sonuglara varilmasina imkan verebilir; ancak genel olarak diizenleyici kuraldan
sapan anlagmalarin dar yorumlanmasi kuralinin da diger yorum araglariyla birlikte
gbzetilmesi birinci goriisiin kabuliinii ¢ogu zaman daha miimkiin kilacaktir.

Is sahibinin sadece iicret ve masraf 6deme borcu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
simsarlik s6zlesmesini diizenleyen hiikiimlerden tespit edilmektedir (TBK m. 520 vd.).
Is sahibinin yan borglar1 ise, TMK m. 2 kapsaminda diiriistliik kuralindan ve vekalet
sozlesmesine iliskin  hiikiimler kapsamindan cikarilabilir. Is sahibi, simsar
bilgilendirmeli (6rnegin asil s6zlesmeye konu tasinmazin o&zellikleri bakimindan
aydinlatma ylikiimliligii), gereksiz ¢aba ve masrafi Onleyecek bilgileri simsara
vaktinde bildirmelidir. Vekalet sozlesmesi hiikiimlerinden anlasilabilecegi iizere, is
sahibi, simsara gerekli ipuglarmi saglamaldir. Is sahibinin 6zellikle diiriistliik kuralina
aykirt surette simsarin iicret alacagini engellemek i¢in simsar1 aradan c¢ikartarak asil
sozlesmeyi dogrudan gergeklestirmekten imtina etmelidir. Simsarin {icret alacagini
bertaraf etmek icin aracilik faaliyetinin engellenmesi durumunun, TMK m. 2
kapsaminda diiriistliik kurali ile birlikte titizlikle degerlendirilmesi gerekir. Su halde,
simsarin buldugu {i¢iincii kisi ile is sahibinin sézlesme kurdugu kisi arasinda kisisel ya
da hukuki bir bag bulunmasi1 halinde psikolojik nedensellik baginin varlifindan da
bahsedilebilir. Ayrica somut olayin 6zelliklerine gore is sahibi, diiriistliik kuralina aykiri
bir davranisla asil sozlesmenin kurulmasina engel oluyorsa simsarlik iicreti talep edilir.

Nihayet taraflarin simsarlik s6zlesmesi ile miinhasirlik (tekel) kaydi gibi yan
yiikiimliilikler kararlastirmast miimkiindiir. Yukarida s6zii edilen yiikiimliiliikklere
aykirihik sartlar1 olustugunda, simsara ugradigi zararin tazminini isteme imkani da

vermektedir (TBK m. 112; TBK m. 512).

13. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda simsarlik sézlesmesinin sona ermesine iliskin 6zel

hiikiim bulunmamaktadir. Bu sebeple, vekalet sozlesmesinin sona ermesi hallerini
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diizenleyen TBK m. 512 vd. hiikiimleri simsarlik sézlesmesinin yapisiyla Ortiistiigl
Ol¢tide TBK m. 520 f. 2 kapsami geregi tamamlayici hiikiimler olarak uygulama alani
bulacaktir. Simsarlik s6zlesmesinde, Olagan sona erme tarzi simsarin isi gormesi, diger
bir deyisle vekaletini yerine getirmesiyle olur; ¢iinkii diger s6zlesmelerde oldugu gibi
ifa borcun en dogal sona erme sebebidir. Simsar borcunu geregi gibi ifa etmemisse, ifa
borcunun yerini tazminat borcu alir. Simsarlik sézlesmesinden veya igin niteliginden
aksi anlagilmadikga, taraflardan birinin 6lima, ehliyetini kaybetmesi ya da iflas etmesi
durumu da, vekalet s6zlesmesinde oldugu sekilde, simsarlik sézlesmesini sona erdirir.
Ayni kural, taraflardan birinin tlizel kisi olmasi durumunda, bu tiizel kisiligin sona
ermesinde de uygulanir (TBK. m. 513). Simsarin aracilik faaliyetine sozlesmeyle
zamansal sinir getirilmesi mimkiindiir; bu bakimdan siirenin dolmas: ile birlikte
simsarlik s6zlesmesi sona erer. Simsar ve is sahibi, her zaman sézlesmeyi tek tarafl
olarak sona erdirebilir; ama uygun olmayan zamanda s6zlesmeyi sona erdiren taraf,
digerinin bundan dogan menfi zararmi gidermekle yiikiimlii olur (TBK m. 512).
Taraflar arasinda gilivene dayanan bir iliski olmast bakimindan, tipki vekalet
sozlesmesindeki gibi simsarlik s6zlesmesini sona erdirme hakkindan da (azil ve istifa)
onceden vazgegilemeyecegi kabul edilmektedir.

TBK m. 147. maddesinin 5. bendindeki, “ticari simsarlik” deyiminden, (miilga)
Tiirk Ticaret Kanunu’nda diizenlenen ve daha kisa zamanasimi siiresi ongdren “ticari
tellallik (simsarlik)” hiikiimlerine tabi olmayi1 anlamak gerekir. Kanun koyucu, Tirk
Ticaret Kanunu’nda daha kisa zamanasimi siiresi ongoriildiiglinii kabul ederek “ticari
simsarlik” deyimine yer vermistir. 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu ticari isler
simsarlig1 konusunda hiikiim icermedigine gore, “ticari simsarlik {icreti alacagi diginda”
ibaresinin de oOzel bir anlaminin kalmadigl anlasilmakla, bu durumda da kanun
koyucunun amaci1 gozetilerek, ticari simsarlik iicret alacagi bakimindan 5 yillik

zamanasiminin uygulanmasi gerekecegi kanaatindeyiz.

14. Simsarlik iicreti, is sahibinin aksi kararlagtirllmadik¢a asil sozlesme
kuruldugu zaman simsarlik faaliyetinin karsiligi olarak o6demeyi borglandigi bir
edimdir. Burada is sahibinin, simsarin ger¢eklestirdigi faaliyetinin degil basarili
sonucun karsiligi olarak ticret 6dendigi kabul edilmektedir. TBK m. 521 f.1’e gore,
simsarlik ticretini talep hakki simsarlik faaliyeti sonucunda asil sdzlesmenin

kurulmasiyla meydana gelir. Ancak bu hikim emredici olmayip aksine diizenleme
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yapilabilir. Emredici olmayan yasal bir kosulla iicret alacaginin dogumu s6zlesmenin
kurulmasina Gtelenerek is sahibi simsarin faaliyetindeki olasi serbestligine karst
korunmaktadir. Uygulamada simsarlarin iicretten mahrum kalma tehlikesine karsilik
“kaparo” adi altinda baglanma paras1 aldiklar1 da goériilmektedir; boyle bir durumda
baglanma parasini diizenleyen TBK m. 177 hiikmii uygulama alani bulur. Kaparonun
mabhiyeti s6zlesmeye gore tayin edilebilir. Paranin niteligi konusunda sézlesmede bir
hiikiim yoksa sozlesmenin yapildig1 sirada verilen paranin TBK m. 177 f. 1 geregi
baglanma parasi oldugunun kabulii gerekir. TBK m. 177 f. 2’ye gore, “aksine sézlesme
veya yerel adet olmadikg¢a, baglanma parasi esas alacaktan digiiliir”.

Simsarlik ticreti taraflarca serbestge belirlenebilir. Kanun 6demenin parayla
yapilmasini zorunlu gérmemektedir lakin giinliikk yasamda 6deme, ekseriyetle parayla
yapilir. Para modern toplumlarda mal ve hizmetlerin miibadele araci oldugundan,
taraflar arasindaki edimlerin degerinin para olarak 6denmesi esastir. Parasal kiymeti
olan veya maddi bir edimin de tcret olarak kabul edilebilecegi belirtilmelidir.

TBK m. 521 f. 1 hitkkmii sadece simsarlik iicreti talep hakkini asil s6zlesmenin
kurulmasi anina oteleyen bir 6zellik gdstermemektedir. Nitekim s6z konusu hiikiim
ticreti hak etme yasal kosulunu diizenlemekle talep hakki gibi alacak hakkini da asil
sOzlesmenin kurulmasi kosuluna baglamaktadir. Talep hakki, borcun muaccel oldugu
anda dogacagindan, asil sézlesmenin kurulmasi ani talep hakkinin dogdugu ve iicret
alacaginin muaccel hale geldigi an olarak kabul edilebilir. Esasen TBK m. 90’a gore, ifa
zamani taraflarca kararlastirilmadikca her bor¢ dogumu aninda muaccel olur. Bunun
disinda TBK m. 521 f. 1 hiikmiiniin teknik anlamda borg¢lu lehine borcun muaccel
olacagi ani belirleyen bir hukuk kurali olmadigi belirtilmelidir. Ayrica sdz konusu
hiikiim is sahibi lehine emredici olmayan yasal kosul niteligi tasimaktadir. Bu ayrimin
yapilmasindaki pratik sonug, su sekilde ifade edilebilir: TBK m. 521 f. 1 hiikmiiniin
sadece ifa zamanini gosteren bir kural olarak degerlendirilmesi varsayimina gore, asil
sO6zlesmenin kurulmasindan 6nce 6denen simsarlik iicretinin “erken ifa” edildiginin
kabulii gerekir. Boyle bir durumda asil sézlesme kurulamasa dahi simsara verilen
ticretin is sahibi tarafindan geri istenememesi durumuyla kars1 karsiya kalinir. Ne var Ki
is sahibi acisindan TBK m. 521 f. 1 hiikmii bdyle bir sonu¢ ongérmemektedir. S6z
konusu hiikiimden, kanun koyucunun; “ifa zamanina” iliskin degil, “hak etme

zamanina” iligkin bir kural 6ngdrmiis oldugu anlagilmaktadir.
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15. Simsar, tacir konumunda ise, yaptig1 aracilik faaliyeti karsiliginda TTK m.
20’ye dayanarak iicret isteyebilecegi ileri siiriilmektedir. Anilan hiikmiin mantigi, ticaret
hayatinda her seyin bir bedelinin olmasi ve hi¢cbir seyin kural olarak karsiliksiz
yapilmamasidir. Dolayisiyla anilan madde, daha ¢ok iicrete iliskin bir anlasmanin
bulunmadigr hallerde 6nem kazanmaktadir. Ne var ki yazili sekilde yapilmasi zorunlu
olan tasinmaz simsarligi sozlesmesinde iicret zaten zorunlu bir unsurdur ve aksi
kararlastirilmadikca TBK m. 521 f. 1 hiikmiiniin burada da simsarin iicret alacaginin
dogmasinin yasal kosulu oldugu gézden uzak tutulmamalidir. Bir tacirin isletme
konusunun evlenme simsarligl olmasi1 durumunda, TTK m. 20’ye ragmen, borcun eksik

borg oldugu gerceginin de goz ard1 edilmemesi gerekir.

16. TBK m. 521 f.1°e gore, “Simsar, ancak yaptig1 faaliyet sonucunda soézlesme
kurulursa ticrete hak kazanir”. Bu fikrada, “ancak” sézciigiiniin sinirlama bildirir sekilde
kullanilmasi ve bu sdzciigiin “yalnizca” anlaminda bir kisitlamaya karsilik gelmesi, s6z
konusu hikmin “emredici” oldugu izlenimini uyandirmaktadir. Kanunun bu
hiikmiindeki “ancak” sozciiglinli “en erken” olarak anladigimizda bu sefer s6z konusu
hikim nispi emredici bir kural olarak goriilmeye misait hale gelir. Fakat maddenin her
iki sekilde de lafzindan ¢ikan sonug¢ yaniltict olup, bu hilkmiin aksinin
kararlastirilmasini engelleyen veya emredici olmasini gerektiren hicbir sebep yoktur.
Dolayistyla bu hiikkmiin lafzindaki sinirlama ve kesinligin 6zellikle hiikkmiin ruhu ve
amaci ile denetlenmesi gerekir. Bu ifade tarziyla, simsarlik faaliyeti ile asil s6zlesmenin
kurulmasi arasinda bir nedensellik baginin bulundugu ve aksi kararlastirilmadik¢a asil
sozlesme kurulursa simsarin iicrete hak kazanacag: kastedilmektedir. Bu fikra, mehaz
OR. Art. 413 I kapsamina uygun olarak su sekilde anlagilmalidir: “Simsar verdigi bilgi
ya da yiiriittiigii goriisme akdin kurulmasi ile sonuglaninca, {icrete hak kazanir”.

Simsarlik sézlesmesi kurulur kurulmaz simsar iicrete hemen hak kazanmaz.
Simsarin {icreti talep hakki yiiriittigii faaliyet sonucu asil sézlesmenin kurulmasi ile
birlikte meydana gelir. Is sahibi ile {iciincii kisi arasinda asil sézlesmenin gegerli olarak
kurulmus olmasi gerekir. Simsarlik soézlesmesi ile taraflarin {icrete hak kazanma
zamanini asil s6zlesmenin ifas1 anina 6telemeleri miimkiindiir. Taraflarin asil s6zlesme
kurulmamuis olsa bile {icret 6denmesini kararlastirabilecekleri kabul edilmektedir. Bu tiir
kayitlarin “licret garantisi” niteliginde oldugu ileri siiriilmektedir ve kural olarak

gegerlidir. Kanaatimizce, boyle bir kayit borglar hukukunun genel ilkeleri cercevesinde
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taraflarca kararlastirilmis bir simsarlik iicretidir. Zaten simsar aracilik faaliyetini ticret
karsiliginda tistlenmektedir. Kanun ise iicrete hak kazanma zamanin1 emredici olmayan
yasal bir sartla asil s6zlesmenin kurulmasi anina G6telemektedir; aksine bir simsarlik
sozlesmesi sartinin gegerliligi bor¢lar hukukunun genel ilkelerine uygun olarak sadece
taraflarin anlagsmasin1 gerektirir. Ne var ki simsarlik sozlesmesini sona erdirme
hakkindan (azil ve istifa) Onceden vazge¢ilmesini Ongéren sozlesme kayitlar
gecersizdir. Simsarin  higbir simsarlik faaliyetinde bulunmasa dahi {icrete hak
kazanacagi yoniindeki kayitlar ise simsarlik s6zlesmesinin karsilikli borg yiikleyen
niteligine uygun diismez.

Taraflarca aksi kararlastirilmadik¢a simsarin {icrete hak kazanabilmesi i¢in is
sahibince arzulanan asil sézlesmenin kurulmasi ve simsarlik faaliyeti ile asil s6zlesme
arasinda bir nedensellik baginin bulunmasi gerekir. Bu cer¢evede simsarin licrete hak
kazanabilmesi i¢in simsarlik faaliyeti sonucunda taraflar arasinda kurulan asil
sOzlesmenin sekil ve esas yoniinden gecerli bir s6zlesme olmasi gerekir.

Gegerlilik sekline aykir1 asil sozlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugu hallerde
simsar Ucrete hak kazanamaz lakin TBK. m. 521 f. 1 hiikmiiniin sozlesme ile aksi
kararlastirilabilir. Is sahibinin sirf simsara iicret 6demekten kaginmak icin sekle
aykiriligt ileri siirmesi hakkin kotliye kullanilmasi yasagina (TMK m. 2 f. 2) aykirilik
teskil eder.

Asil s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugu durumlarda simsar aracilik ettigi boyle
bir s6zlesme i¢in kural olarak iicrete hak kazanamayacaktir. Kanaatimizce is sahibinin
bildigi bir kesin hiikiimsiizliikk durumunu simsardan saklamas1 halinde diirtistliik kurali
(TMK m. 2) geregi simsar iicrete hak kazanir; is sahibi kesin hiikiimsiizliik durumunu
bilmiyorsa simsarin ticrete hak kazanmasi da s6z konusu olmaz. Kesin hukiimsiz bir
asil sozlesmede edimlerin ifa edilmis olmasi halinde taraflar (is sahibi veya iiciincii kisi)
edimlerin iadesini talep etmemisse, is sahibinin amacladigi ekonomik sonu¢ elde
edilmis olacagindan, simsar iicrete hak kazanacaktir. Burada is sahibince amaglanan
ekonomik sonuca ulagilmasi halinde simsarin kesin hiikiimsiizliigii bilmesinin bir fark
yaratmayacagil kanaatindeyiz; zira amagladigi ekonomik sonucu simsarin faaliyetiyle
elde eden is sahibinin simsarin kesin hiikiimstizligii bildigi iddiasiyla {icret 6demekten
kacinmast TMK. m. 2 hiikmiiyle bagdasmaz. Asil sézlesmenin gegersizliginin is sahibi

tarafindan ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edecegi hallerde, simsar
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her ne kadar gegerli bir s6zlesme kurulmasi imkanini saglayamamis olsa da, ekonomik
sonucu simsarlik faaliyetleriyle elde eden is sahibi ilicret 6demekten imtina edemez.

Ucret talep edilmeden once ileri siiriilmeyen gegersizligin simsara kars1 sonradan
iddia edilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi yasagr (TMK m. 2 f. 2) ile birlikte
degerlendirilmesi gerekir. Yoksa simsardan is sahibine uygun siire vermesini veya bunu
hékimden istemesini beklemek, ona (simsara) ekonomik menfaatine aykiri sonug
dogurabilecek bir kiilfet yiiklemek anlamina gelecektir. Is sahibinin edimlerin iadesini
talep etmesi i¢in simsarin slire vermesine ihtiya¢ yoktur. Diirlist bir is sahibinin ileri
siirdligli gecersizlik nedeniyle kendiliginden iade talebinde bulunmasi ve dava agmasi
gerekir. Bu durumda is sahibinin iade talebinin ve davasinin bekletici mesele yapilmasi
gerekir. Aksi kabul pasif tutum sergileyen ve simsarin iicret talebine karsilik ileri
stirdiigii gecersizligi bunun disinda ileri siirmeyen is sahibine, simsara yiiklenen kiilfet
vasitastyla yol gosterilmesi sonucunu dogurur.

Muvazaayr bildigi halde sirf boyle bir iligkinin olusmasinda ekonomik
menfaatini hesaba katarak aracilik faaliyetini siirdiiren simsar, gecersizlik karsisinda
Ucrete hak kazanamaz. Bu durumda onun Ucrete hak kazanmasi ancak asil sozlesme
sekil ve esas yoOniinden hukuken gecerli olarak kurulmasi suretiyle is sahibinin
hedefledigi ekonomik sonucun ger¢eklesmesi halinde olur. Cilinkii bu durumda is sahibi,
gizli sdzlesmeyle sagladigi ekonomik menfaate ragmen kendisinin tarafi oldugu nitelikli
muvazaaya dayanarak simsara iicret 6demekten imtina edemez. Simsarin muvazaayi
bilmemesi halinde ise, basit muvazaa veya nitelikli muvazaa ayriminin veya is sahibinin
ekonomik menfaatinin ya da asil sdzlesmenin kurulup kurulmadiginin bir 6nem ifade
etmedigi kanaatindeyiz. Bu ihtimalde, is sahibi ile tigiincii kisinin arzusuna dayanan ve
bunlar arasinda istenerek (kasten) yaratilan gecersizligin, kurulmus bir sozlesme
goriintiisti ile simsardan gizlenmesi diristlik kuralina (TMK m. 2) aykiridir ve bu
gecersizlik is sahibinin simsardan gizledigi kendi keyfiyetinden kaynaklanmaktadir. Bu
sebeple, TBK m. 175 f. 1’in kiyasen uygulanmasiyla, yasal kosulun gerceklestigi ve
simsarin {icrete hak kazandig1 sonucuna varilmasi gerekir. Burada sadece is sahibinin
ticrete iligkin yasal kosulun gerceklesmedigi yoniindeki savunmasi diiriistliik kuralr ile
birlikte degerlendirilecek ve simsar licrete hak kazanmis kabul edilecektir.

[radeyi bozan sebeplere (yanilma, aldatma, korkutma) veya asir1 yararlanmaya

dayanilarak sozlesmenin iptal edilmesi halinde ise, sona erme ge¢mise etkili

133



oldugundan, simsar iicrete hak kazanamaz. Odenmis olan simsarlik iicretinin ise iadesi
gerekir. Ne var Ki asil sozlesmenin baglayict olmamasi, is sahibinin kendisinin uygun
olmayan bir davranigindan ileri geliyorsa, simsarin bu yonii asil s6zlesmenin kurulmasi
zamaninda bilmemesi kaydiyla, is sahibi simsara kars1 buna dayanamaz. Asil s6zlesme,
iptal hakki kullanilmadik¢a gegerliligini koruyacak olup, simsar iicrete hak kazanir.
Fakat onamanin is sahibi i¢in en az zararli durumu teskil etmesi sebebiyle iptal hakkinin
kullanilamamasinin ~ simsarin  iicret alacagina etkisi doktrinde tartismalidir.
Kanaatimizce, is sahibinin simsarlik sozlesmesiyle Ongoriilen sonuca ulasip

ulagsmadiginin tespiti simsarlik ticreti konusunda belirleyici olacaktir.

17. Simsarin iicret alacaginin dogumu i¢in asil sdzlesmenin kurulmasi ile
simsarlik faaliyeti arasinda nedensellik (illiyet) bagi bulunmalidir. Yani asil sozlesme
simsarin aracilik faaliyeti sonucunda kurulmus olmalidir. TBK. m. 520 f.1, bu kosulu,
“yaptig1 faaliyet sonucunda” sozleriyle ifade etmektedir. Kanun koyucu, asil
sozlesmenin kurulmasini simsarlik faaliyetlerinin sonucu ile baglamakla bu ikisi
arasinda bir nedensellik iliskisinin varligmmi da sart kosmustur. Oyleyse simsar,
simsarlik sozlesmesiyle kararlagtirilan faaliyetleri yiiriitmeli ve bu faaliyetlerinin
sonucunda asil sozlesme kurulursa {icrete hak kazanmalidir. Asil sézlesmenin kurulmasi
ile simsarlik faaliyeti arasindaki nedensellik iligkisi, tazminat hukuku anlaminda “uygun
nedensellik bag1” degil; daha genis bir sekilde Federal Mahkeme’nin niteledigi ilizere
“psikolojik nedensellik bagi”dir.

Is sahibinin iicret borcundan kacinmak icin simsar1 aradan cikararak {iciincii
kisiyle s6zlesme yapmasi gibi durumlarda TBK m. 175 f. 1’in kiyasen uygulanmasiyla
simsar ticrete hak kazanir. Uygulamada is sahibinin simsara {icret ddememek i¢in asil
sozlesmeye taraf olmamakla birlikte arasinda siki bag olan diger bir kimse ile asil
s6zlesmenin kurulmasini temin etmesi sik¢a karsilasilan bir olgudur. Is sahibi ile ailevi
baglar1 olan kimselerin (anne, baba, kardes, es vb.) asil sdzlesmeye taraf olarak simsarin
faaliyetini sonug¢suz biraktiklari durumlarla sik¢a karsilasilmaktadir. Boylece is sahibi
kendisiyle hukuki, ailevi veya ekonomik bagi bulunan kimselerin taraf oldugu
sozlesmeyle, simsarlik faaliyetinden bekledigi ekonomik menfaati ya sahista muvazaa
olusturmak suretiyle elde etmekte, ya bu menfaatin diiriistliik kurallarina aykir1 surette
bir yakinina ge¢mesini temin etmektedir. Simsarin, {icret hakkini etkileyen sahista

muvazaay1 her tiirli delille ispat edebilmesi mimkinddr; ama simsarin boyle bir ispat
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yiikii altina girmesi gerekli degildir. Zira is sahibinin yakinlig1 olan kimselerle simsarlik
faaliyetinin konusu olan sdzlesmenin kurulmasini temin etmesi basli basina TMK m. 2
hiikmii kapsaminda diiriistliik kuralina aykiridir. Kanaatimizce, somut olay 6zelligine
gore is sahibinin davranigt TBK m. 521 f.1°deki yasal kosulu engellemeye yonelikse ve
diiriistlik kuralina aykiriysa; TBK m. 175 f. 1 hukmunin kiyasen uygulanmasiyla
simsar ticrete hak kazanir. Simsarlik sdzlesmesine is sahibinin yakinlarinin simsarliga
konu soOzlesmeye taraf olmasi halinde simsarin iicrete hak kazanacagi yoniinde bir
kaydin bulunmasi bu tiir durumlar i¢in gerekli bile degildir. Yargitay’in is sahibi ile
bag1 olan tigiincii kisilerin asil sézlesmeyi akdettigi hallerde iicrete hak kazanilmasi igin
psikolojik nedensellik bag1 yerine mutlak olarak s6zlesmede bu hususun kararlastirilmig
olmasini1 aramasi isabetli degildir. Asil s6zlesmeyi is sahibi disinda, esi, cocugu, kardesi
vs.nin simsarin buldugu {cilincii kisi ile akdettigi halde de simsarin iicrete hak
kazanacagin1 dngoren sozlesme kayitlar1 gegerlidir. Ne var ki Yargitay, s6zlesmede bu
konuda bir kayit bulunmasina ragmen, s6z konusu kaydin “kan ve sihri hisimlardan”

(13

ibaret oldugunu kabul ederek, bu ibarenin “esi” kapsamadigr sonucuna varmistir.
Yargitay’in taraflarin yanlis beyanlar1 karsisindaki gergek iradesini 1afzi yorum ile TBK
m. 19 f. 1 hiikmiine aykir1 surette gézetmemesi elestirilebilir. Simsarlik s6zlesmesindeki
bu tiir kayitlar1 dar yorumlamamak gerekir; bu tiir kayitlarla genel olarak is sahibiyle
hukuki, ailevi veya ekonomik bagi bulunan kimseler kastedilmektedir.

Nedensellik baginin varligini ispat yiiki TMK m. 6 hilkmii geregince iicret
talebinde bulunan simsara diiser. Fakat simsar elverisli bir ¢alisma gosterdikten sonra, is
sahibi simsar1 katmaksizin asil sozlesmeyi kendi yaparsa, simsarin ¢aligmasinin yararl
olduguna dair fiili bir karine kabul edilmeli ve bu karinenin aksini ispat ytiikii is sahibine
ait olmalidir. Kanaatimizce bdyle bir durumda, aracilik faaliyeti ile asil sozlesmenin
kurulmasi arasindaki nedensellik bagmin varlig1 fiili karine olarak kabul edilir.
Mamafih is sahibi, bu karinenin aksini olay 6zelligine gore ispatlayabilir. Nedensellik
bagi hukuki islem degil, maddi bir fiil oldugu i¢in, senetle ispat kuralina tabi degildir
(HMK m. 200) .

TBK m. 521 f.1 hiikkmii emredici nitelikte olmadigindan taraflarin nedensellik
bagindan tamamen vazgecebilmeleri miimkiin oldugu gibi nedensellik bagim
agirlagtirmalari da miimkiindiir. Asil s6zlesmenin kurulmasi kosulunu taraflar tamamen

kaldirdiklarinda; nedensellik bagi kosulundan da vazgecilmis olur.
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18. TBK m. 521 f. 2 (OR Art. 413 / 2) hiikkmiine gore, “simsarin faaliyeti
sonucunda kurulan sozlesme geciktirici kosula baglanmigsa ticret, kosulun
gerceklesmesi halinde 6denir”. Burada simsarlik sézlesmesinin degil, simsarin faaliyeti
sonucunda kurulan asil sézlesmenin “geciktirici kosula” baglanmasinin simsarin iicreti
hak etme zamanina etkisi lizerinde durulmustur. TBK m. 521 f. 2 hiikmii, emredici bir
hiikiim degildir; dolayistyla simsarlik sozlesmesinde aksinin kararlastirilmas: da
mumkadndur.

Asil sozlesme bozucu kosula baglanmissa, simsar, sozlesmenin kurulmasiyla
birlikte tcretini talep edebilir. TBK m. 173 f. 3’c¢ gore, asil sozlesmenin taraflart
arasinda bozucu sart ilke olarak gelecege etkili sonuclar doguracagindan, sdzlesmenin
yapilmasiyla tiicrete hak kazanan simsarin da tahsil ettigi iicreti iade etmesinin
gerckmeyecegi ileri strilmektedir. Mamafih ileriye etkili olma kurali, geciktirici
kosulda oldugu gibi burada da kesin degildir. Bozucu kosula bagli asil sozlesme aski
doneminde hiikiim ve sonuglarint dogurmaya basladigindan, simsar da simsarlik
s0zlesmesi kapsaminda iicrete hak kazanir. Bundan sonra bozucu kosulun gergeklesmis
olmas1 simsarin simsarlik sézlesmesinden kaynaklanan {icret hakkini etkilemez; bozucu
kosulun hiikiim ve sonuglar1 sadece asil s6zlesmenin taraflarini ilgilendirir. Bu nedenle,
simsarin aski doneminde iktisap ettigi licret hakkinin, simsarlik s6zlesmesi ile aksi
kararlagtirllmadikca gegerliligini koruyacagi ve asil sézlesmenin bozucu kosula baglh

olmasindan etkilenmeyecegi kanaatindeyiz.

19. Simsarlik sozlesmesi, agik veya Ortiilii bi¢imde {icret unsurunu mutlaka
icerir. Ucret, simsarlik sézlesmesinin objektif esasli unsurudur. Taraflar simsarlik
sozlesmesi kapsaminda Onceden iicretin miktarin1 da tayin edebilirler. Diger bir
ifadeyle simsarlik {icreti taraflarca serbestce belirlenebilir. Ucretin miktarinin taraflarca
belirlenmesi durumunda, TBK m. 525 kapsaminda asir1 simsarlik ticretinin hakim
tarafindan hakkaniyete uygun olarak indirilmesi s6z konusu olabilir. Buna karsilik
ticretin miktarinin sézlesme ile kararlastirilmasi zorunlu degildir; iicretin miktari
konusunda anlagsmanin bulunmamasi s6zlesmenin zorunlu unsurunun eksikligi anlamina
gelmez. Yazili sekilde yapilmasi zorunlu olan tasinmaz simsarligi sézlesmesinde de
taraflar ticretin miktarin1 belirlememis olabilirler. Bu durumda {icretin belirlenmesinde
TBK m. 522 hiikkmii uygulanir. Bu konuda TBK m. 522 hiikmii tamamlayic1 bir

diizenleme icermektedir : “Ucret, belirlenmemisse tarifeye, tarife yoksa teamiile gore
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Odenir”. Yani iicretin belirlenmesi hususunda sirasiyla 1. S6zlesme hiikmii, II. Tarife,
I11. Teamil olmak iizere {iglii bir hiyerarsi ongoriilmektedir.

5174 sayili Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar
Kanunu’nun 12 - 1. maddesi ile 5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluslari
Kanunu’nun 62. maddesinde, uygulanacak azami hadleri gosteren (cret tarifeleri
ongoriilmiistiir. Esnaf ve Sanatkarlarca Uretilen Mal ve Hizmetlerin Fiyat Tarifeleri
Hakkinda Yonetmelik kapsaminda da, esnaf ve sanatkarlarca tretilen mal ve
hizmetlerin fiyat tarifelerinin belirlenmesi, uygulanmasi ve denetlenmesine iliskin
diizenlemeler yapilmistir. Tiim bu diizenlemeler c¢ercevesinde iicrete tarifeyle
getirilmesi Ongoriilen st sinir, bu kapsamda faaliyetlerini yiirliten simsarlar aleyhine
ticretin miktarinin sézlesme ile serbest¢ce belirlenmesi ilkesine de kisitlama
getirmektedir; ayrica yonetmelikte diizenlenen hususlara uymayanlar hakkinda 5362
sayitlh Kanunun 24 iincii maddesi hiikiimleri geregince islem yapilmasi da

13

ongoriilmektedir. Bu diizenlemeler ile ilgili meslek mensuplarina karsilik “zayif
konumda” olanlarin korunmasi amaglanmistir. Anilan hiikiimlerin ilgili meslek
odalarina kayith olan taginmaz simsarlar1 yoniinden baglayici olacagi ve nisbi emredici
hiikiimler olarak kabul edilecegi gozetildiginde, azami fiyat tarifesinde ongoriilen st
smirin tizerindeki miktar kism1 hiikiimsiizlik yaptirimia tabi olabilecektir. Ne var ki
bir seferlik aracilik faaliyeti de simsarlik sdzlesmesine konu olabilir; simsarligin meslek
olarak yapilmasi da sart degildir. Bu bakimdan, iist sinir1 gosteren bu tiir tarifelerin,
TBK m. 525 kapsaminda {icretin asiriliginin belirlenmesindeki objektif 6lgiit olarak esas
alinabilecegi kanaatindeyiz.

Ucret miktarmin tespitine iliskin simsarlik sozlesmesinde degisik yontemler
Ongoriilebilir. Simsarlik ticreti, s6zlesmede belirli bir miktar olarak tespit edilebilecegi
gibi, is sahibinin kuracagi s6zlesme bedelinin belli bir yiizdesi olarak veya sabit bir
miktar olarak belirlenmesi miimkiin oldugu gibi belirli bir miktarin tizerindeki bedelin
simsara ait olacagi seklinde de kararlastirilmasi miimkiindiir. Buna gore; simsarlik
sozlesmesinde simsarin gorecegi is (aracilik faaliyeti) karsiliginda alacagi ticret; gotiiri
ticret seklinde kararlastirilabilecegi gibi asil so6zlesmenin konusunun degeri veya karsi
edim iizerinden bir yiizde de kararlastirilabilir. Taraflarin, simsarlik s6zlesmesinde,
birden fazla iicret tipini bir araya getirerek (Ornegin; gotiirii ve yiizdelik iicretin

birlestirilmesi seklinde) karma {icret kararlastirmalar1 miimkiindiir. Ucret, is sahibinin
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asil sozlesme ile elde edecegi edimin degerinin artisina gore kademeli sekilde azalan
oranda kararlastirilabilir.

Simsarlik ticretinin miktar1 taraflarca simsarlik sozlesmesi ile belirlenmemis
olabilir. Bu durumda TBK m. 522 hiikmiiniin birinci tamamlayict kaynagi olarak
uygulanabilecek bir tarifenin bulunup bulunmadigi tespit edilmelidir. TBK m. 522
hilkkmiiniin “tarife” deyiminden, {iicreti tespit eden yoOnetimsel katlarin c¢ikardigi
yonetmelik, teblig gibi ¢esitli formlarda varlik bulan resmi tarifeleri anlamak gerekir.
Tarifeler yetkili kuruluslarca hazirlanan veya onaylanan, yapilan edim ¢esitlerine gore
verilecek tcret miktarin1 gosteren listelerdir. Tarifenin bulunup bulunmadig, tarife
yoksa teamiil licretin ne oldugu, uyusmazlik durumunda, ilgili Ticaret ve Sanayi Odalar1
ile Emlak Meslek Odalarindan sorulmak suretiyle belirlenebilir. Uygulamada, Odalar,
Mahkemelerden gelen resmi soruyu, Meslek Komitelerine sevk etmekte ve Komitenin
miitalaasin1 Oda cevabi olarak bildirmektedir.

TBK m. 522’ye gore, simsarlik sozlesmesi ile Ucret belirlenmediyse ve tarife
yoksa, Ucret, teamile gore belirlenir. Bir teamiiliin varlig1 ispat edilemezse, hakim,
ticreti takdirine gore tespit etmek zorundadir; o halde teamiil ispat edilemediginden
bahisle ticret talebini redde yetkili degildir. Burada hakim TMK m. 1 f. 2 ve m. 4’e gore
takdir yetkisini kullanarak hiikiim tesis etmis olacak ve bu suretle taraflarin farazi
iradesi dogrultusunda sozlesmeyi tamamlayacaktir. Mahalll ticaret odalari, belli
konulardaki simsarlik faaliyetlerinde 6denmesi gereken flicretleri teamiil kararlar ile

saptamigtir.

20. TBK m. 525’e gore, “sozlesmede asir1 bir {icret kararlagtirilmigsa, bor¢lunun
istemi lizerine, bu iicret hakim tarafindan hakkaniyete uygun olarak indirilebilir”. S6z
konusu hiikiim ile, 818 sayili (miilga) Bor¢lar Kanunu m. 409°da kullanilan, “Hizmet
mukavelesi ve gayrimenkul satisi imkanini hazirlamak veya bunlardan birinin icrasina
tavassut etmek icin fahis bir ticret sart edilmis ise” seklindeki ibare kaldirilarak, boyle
bir simirlamaya yer verilmemistir. Asil sdzlesmenin tiirli ile asir1 simsarlik iicretinin
indirilmesi imkanina getirilen smirlama i¢in hakli bir sebep olmadig1 gerekgesiyle,
anilan ibare, TBK m. 525°’te, mehaz OR. Art. 417°de Ongoriilen hiikiimden de farkl
olarak, “s6zlesmede asir1 bir {icret kararlastirilmigsa” sekline doniistiiriilmiistiir. TBK m.
525’¢ gore, indirimin konusu, sadece asirt simsarlik {icretidir. Simsarlik sdzlesmesi ile

kararlastirilan asir1 ceza kosulunu hakim, talep iizerine degil, TBK m. 182 f. son
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kapsaminda kendiliginden indirir; ancak tacir sifatin1 haiz bor¢lu yoniinden ekonomik
mahvina neden olacak derecede yliksek olmadig1 halde asir1 ceza kosulunun indirilmesi
de TTK m. 22 geregi istenemez.

5174 sayil Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu ile
5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluslari Kanunu’nda hazirlanmasi
ongoriilen ticret tarifelerindeki iist sinirin, TBK m. 525 kapsaminda {icretin asiriliginin
belirlenmesinde objektif Olgiit olarak esas alinabilecegi de kabul edilebilir. Anilan
kanunlar, kamu diizeni ile ilgili oldugundan, burada siibjektif Ol¢iitiin, yasaya gore
cikarilan ve azami haddi gosteren tarifede ongoriilen sinirin tizerinde bir kararlastirmay1

hakl1 kilmayacagi kanaatindeyiz.

21. OR Art. 415 / TBK m. 523’e¢ gore, “simsar, Ustlendigi borcuna aykiri
davranarak diger tarafin menfaatine hareket eder veya diiriistliik kurallarina aykiri
olarak diger taraftan {icret sozii alirsa, iicrete ve yaptigi giderlere iliskin haklarin
kaybeder” . Bu hiikiim, simsarin sadakat ve 6zen borcu konusunda getirilmis 6zel bir
dizenleme ve sadakat borcunu ihlalin istisnai sonucu olarak kabul edilmektedir. S6z
konusu hiikiim, simsarin iicret ve yaptig1 giderleri isteme hakkinin iki halde diisecegini
kabul etmektedir: Birincisi, simsarin iistlendigi borcuna aykir1 davranarak diger tarafin
(liclincli kisinin) menfaatine hareket etmesi; ikincisi ise diiriistliik kurallarina aykiri
olarak diger taraftan (iigiincii kisiden) iicret s6zii almasidir. Kanunun 6ngordiigi ikinci
halde, her ne kadar “lcret s6zi”’nden bahsediyor ise de, herhangi bir menfaat s6zinin
de bu kapsamda degerlendirilmesi gerekir. Kanunda 6ngdriilen iki hal disinda simsarin
sozlesmeye aykiri hareket etmesi keyfiyeti Ucretin diismesine sebep olmaz. Ancak
meydana gelen zarardan simsar TBK m. 112 vd. geregince sorumlu olur.

Simsarin {i¢ilincli kisinin menfaati hilafina kotii niyetli hareket etmesi {icret
alacaginmi TBK m. 523 anlaminda etkilemez. TBK m. 523, simsarin iistlendigi borca
aykirt olarak “diger tarafin menfaatine” hareket etmesi durumunu gozetmistir. Buna
karsilik simsarin {igiincii kisiye karsi kotii niyetinin is sahibine isnat edilebilmesi ve is

sahibinin sorumlulugunu dogurmasi miimkiindjir.
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