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TASINMAZ SIMSARLIGI SOZLESMESINDE SIMSARIN
VE i$ SAHIBININ HUKUKi DURUMU

(Legal Status of the Agent and the Contract Giver
In the Real Estate Brokerage Contract)

Yusuf Erdem MIRHANOGULLARI"

0z
Vekalet sdzlesmesi hiikiimlerinin kural olarak uygulanacag: simsarlik
sozlesmesi, her iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun iradeleri ile ivazl
bir sekilde is gorme amacina yonelmis olarak kurulan bir sozlesme tipidir.
Simsar ile is sahibi arasinda karsilikli bir hak ve borg iligkisi varsa da, bu
iligki siirekli bir hukuki baglanti seklinde degildir. Yasa geregince, yazili
sekilde yapilmasizorunlulugubulunan tasinmaz simsarli$isézlesmesinde,
simsarin esas borcu, is sahibi ile {li¢lincii sahis arasinda arasinda aracilik
ederek, sozlesmenin yapilmasina aracilik etmektir. Stiphesiz ki simsar,
bu borcunu, is sahibinin talimalatlar1 dogrultusunda sadakat ve 6zenle
yerine getirmeli ve ona hesap vermelidir. Is sahibinin ise esas borcu ve

ayn1 zamanda simsarm 6nemli hakki ise, iicret alacagidir. Ancak, simsarin
ucrete hak kazanabilmesi i¢in, amacglanan s6zlesmenin kurulmasi sarttir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Simsarlik S6zlesmesi, Hak ve Borglar.
ABSTRACT

Brokerage agreement, in which the provisions of the power of attorney
agreement shall be applied as a rule, is a type of contract established with
the mutual and appropriate will of both parties towards the purpose of
working in a rapid manner. Although there is a mutual right and debt
relationship between broker and business owner, this relationship is not a
permanent legal connection. In accordance with the law, in the immovable
brokerage contract, which is obliged to be made in writing, the principal
debt of the broker is to mediate the contract between the business owner
and the third party. The boker must definitely fulfill this duty faithfully
and carefully in accordance with the instructions of the business owner
and account for him/her. On the other hand, the principal duty of the
owner of business and the main right of the broker is fee. However, in
order fort he broker to qualify fort he fee, the intended contract must be
established.

Keywords: Immovable Brokerage Contract, Rights and Obligations.
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Taginmaz Simsarlig1 Sozlesmesinde Simsarin ve Is Sahibinin Hukuki Durumu

GIRiS
Eski Borglar Kanunumuzda, tellallik ve simsarlik ifadeleri birlikte yer
almakta idi. 6098 sayili yeni Borclar Kanunu, tellallik ifadesini kaldirmis

ve sadece “simsarlik” ifadesini ismen birakmustir. Boylece bu konuda artik
sadece “simsarlik” kavramini kullanmak zorunda kalmis bulunmaktayiz.

Simsarlik Sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 520 ve
525'nci hiikiimleri arasinda simsarlik sozlesmesi diizenlemistir. 520'nci
maddede simsarlik s6zlesmesinin tanimi ve sekli, simsarin tcreti hak
etme zamaniny, iicretin belirlenmesi 522’de, simsarin haklarini kaybetmesi
durumu 523’de ve son olarak da iicretten indirim ise 525'nci maddede
yer almaktadir. Simsarlik sozlesmesinin bu denli az maddelerde yer
almasmin ana sebebi, BK m. 520 f.2 atfi geregince genel kural olarak
vekalet s6zlesmesi hiikiimlerinin, simsarlik sozlesmesine de uygulanacak
olmasindan kaynaklanmasidir.

Borglar Kanunu'un 520/1'nci maddesinde simsarlik sdzlesmesinin
tanim1 yapilmaktadir: “Simsarlik sozlesmesi, simsarin taraflar arasinda
bir sozlesme kurulmas: imkanimin hazirlanmasin veya kurulmasina aracilik
etmeyi iistlendigi ve bu sozlesmenin kurulmasi hilinde iicrete hak kazandig:
sozlesmedir.” Simsarlik sozlesmesi, yasal tanimdan yola ¢ikarak, bir
sozlesme kurulmasi imkaninin hazirlanmasi veya kurulmasina aracilik
edilmesi olarak sinirlandirilmis ticretli bir vekalet s6zlesmesi olarak ifade
edilebilir.

Simsarlik sozlesmesi, genel olarak sekil serbestisine sahip ise de, BK
m.520/3 uyarinca, tasinmaz simsarli§1 stzlesmesinin yazili yapilmasi
zorunlulugu vardir. Emredici bir hiikiim olan bu diizenleme geregince,
tasinmaz simsarlig1 s6zlesmenin yazili olmamasi halinde, bir hiikiim ve
sonug dogmayacaktir.

Simsarlik s6zlesmesinin konusu, BK m.27 hiikiimlerine aykiri olmamak
kayd: ile ve yasada baskaca bir sekilde diizenlenmeyen her cesit hukuki
is olabilir. Ancak tasinmaz simsarlig1 sozlesmesinde durum farklilik arz
edecektir. Tagsinmaz simsarlik sozlesmesinin, tasinmaz {izerinde alim-
satim, kiralama yapilmasi, ipotek, geri alim, 6nalim, trampa, irtifak,
siikna, sulama, gecit hakki gibi s6zlesmelerin kurulmasini konu edinmesi
gerekmektedir.

Tirk Borglar Kanunumuz, vekalet sozlesmelerinde sadece taraflarin
bor¢larindan sz etmekte, taraflarin haklarindan bahsetmemektedir.
Bunun sebebi, bir tarafin borcunun, diger tarafin hakkini olusturmasidir.
Vekalet sdzlesmesinin bir alt tipi olan simsarlik s6zlesmesinde, BK m.520/2
geregince, kuralolarak vekaleteiliskinhiikiimlerdeuygulanacaktir. Madde,
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“Simsarlik sozlesmesine, kural olarak vekdlete iliskin hiikiimler uygulanir.”
demekle, yasanin 520 ve 525'nci maddeleri arasinda diizenlenmeyen
diger konularda, vekalete iliskin hiikiimlerin uygulanacag: kurali agiktir.
Bu yasal diizenleme dogrultusunda, simsarlik s6zlesmesinde taraflarin
borglari, ayni zamanda diger tarafin haklari olarak degerlendirilecektir.

Tasinmaz simsarli1 sozlesmesinde, simsarin en 6nemli ve asil borcu,
simsarlik faaliyetinde bulunma borcudur. Simsar, tasinmazi ilgilendiren
bir konuda, ya bir sdzlesme kurulmas: firsatina aracilik edecek ya da bir
sO0zlesme goriismesine aracilik edecektir. Is sahibinin ise en biiyiik borcu
ve ayni zamanda simsarin da en 6nemli hakki, {icret borcudur. Taraflarin
diger borglar1 ise, esas olarak, vekalet sozlesmesinin genel hiikiimlerinden
cikarilacak borg¢lardandir.

I. SIMSARIN BORCLARI
A. Simsarlik Faaliyetinde Bulunma Borcu

Simsarlik sozlesmesinde simsarin esas borcu, simsarlik faaliyetini
yerine getirme borcudur. Simsarin asli borcu, sdzlesmenin yapilmasina
aracilik ederek, sozlesmenin kurulmasini saglamaktir. Simsarin bu
faaliyeti, BK m.520/1'de genel hatt1 ile belirtilmistir. Simsar, yapmay1
vaat ettigi faaliyetinin tiiriine gore ya bir sdzlesme kurulmasi firsatina
aracilik edecek ya da bir sozlesme goriismesine aracilik edecektir.? Bu iki
faaliyet bagimsiz olabildigi gibi, ayn1 sdzlesmede de simsar tarafindan
ylikiimlenebilinir. Simsarin yaptig1 faaliyetinin c¢esidine gore, simsara
“aracit simsar” veya “gOsterme simsari-bulucu simsar” denilmektedir.
Arac1 simsar, esas sOzlesmenin taraflarini bir araya getirmek, taraflar
arasinda var olan ya da muhtemel uyusmazliklarin ¢6ziimiine miizakere,
pazarlik gibi isleri yaparak katkida bulunmak seklinde kendini gosterir.
Gosterici/Bulucu simsar, is sahibine aradig isle ilgili olarak iletisim
bilgilerini, adresini, yetkili kisilerin bilgilerini vermek, kiralik ya da satilik
yer bakan is sahiplerine de satilik ya da kiralik yer gostermek, sahiplerine
ulasma imkanlarini saglama seklinde yapilir. Uygulamada bilinen
en Onemli Ornegi, tasinmaz simsarlig1 faaliyeti yapan emlakgilardir.
Tasinmaz simsarlig1 sozlesmesi faaliyeti, genel olarak is sahibi ile {iciincii
sahis arasinda tasinmaz tizerinde ayni veya sahsi hak kurulmasina iliskin
bir asil s6zlesme yapmay1 amaglayan “firsat gosterme” girisimi seklinde
goriiliir.?

2 YAVUZ Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Hazirlayanlar: YAVUZ/
ACAR/OZEN, Beta Yayinlari, 10.Baski, s. 1309; BAKAR Gokhan, Tasinmaz Simsarligi
Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2014, s. 64.

3 BAKAR, s. 65; ERASLAN, OZKAYA, Vekalet Sozlesmesi ve Kotiiye Kullanilmasi, 3. Baski,
Ankara 2013, s. 1021.YHGK. T. 07.03.2018, E. 2017/13-555, K. 2018/442, “6098 Sayili Tiirk
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Simsarin simsarlik faaliyetinde bulunma borcu, kural olarak aracilik
faaliyetine konu s6zlesmenin ifasi ile sona erecektir.

B. Sahsen ifa Borcu

Simsarlik sozlesmesi, Bor¢lar Kanunu'nda ayrica diizenlendiginden,
vekalet sozlesmesinin yan bir tiirii olmayip, kendine 6zgii nitelikleri
olan 6zel bir tiirtidiir. BK m.520/2 hiikmii geregince vekalet sdzlesmesine
yapilan atiftan dolays, vekalet sozlesmesi hiikiimleri, simsarlik sozlesmesi
hiikiimlerine uygun diistiigii dlgiide uygulanacaktir.* Iste atif yapilan bu
hiikiimlerden birisi de BK m.506/1'de yer alan “sahsen ifa “ hiitkmiidiir. BK
m. 506/1’e gore, “Vekil, vekalet borcunu bizzat ifa etmekle yiikiimliidiir. Ancak
vekile yetki verildigi veya durumun zorunlu oldugu ya da teamiiliin miimkiin
kildig1 hillerde vekil, isi baskasina yaptirabilir.” Hiikiimden anlagilan, simsarin
kural olarak borcunu bizzat ifasidir.

BKm.506/1'de 6ngoriilen vekilin sahsen ifa yiikiimliiliigii borcu, taraflar
arasindaki 6zel bir glivene dayanmaktadir. BK m.83'de yer alan “Borcun,
bizzat bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadikca
bor¢lu, borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir.” seklindeki “sahsen ifa
zorunlulugunun olmamas1” kurali, burada gegerli degildir.’> Dolayisiyla
vekil, borcunu bizzat ifa etmelidir. Sahsen ifa borcunun, sadakat ve 6zen
borcu ile ayn1 hiikiim altinda diizenlenmis olmasinin, kanun koyucunun
bu borcu 6zen borcu kapsaminda degerlendirmesinden de kaynaklandig:
ifade edilmektedir.®

Simsarlik sozlesmesinde genel ilke olarak, simsarin isi sahsen yapma
yukiimliliigii varsa da, BK m.506 hiikmiinde, baz istisnai durumlar da
taninmistir. BK m.506/1 f.2’de “Ancak vekile yetki verildigi veya durumun
zorunlu ya da teamiiliin miimkiin kildig1 hillerde vekil, isi baskasina yaptirabilir.”
demek sureti ile genel kurala istisnai olabilecek durumlar1 saymistir. Bu

Borglar Kanunun 520/1. maddesinde simsarlik sozlesmesinin tanim “...simsarin taraflar arasinda
bir sozlesme kurulmasi imkanumnm hazirlanmasini veya kurulmasima aracilik etmeyi iistlendigi ve bu
sozlesmenin kurulmas: hdlinde iicrete hak kazandig1 sozlesmedir” seklinde yapilmistir. Bu hiikiim
mehaza uygun olarak, “Simsarlik, simsarin bir iicret karsiliginda, ya diger tarafa bir sozlesmenin
kurulmas: firsatin1 gostermeyi ya da ona bir sozlesme goriismesi icin aracilik etmeyi borclandig
bir sozlesmedir” seklinde anlasilmahdir.” Aym yonde YHGK. T. 30.03.2016, E. 2014/859, K.
2016/428. ( Kazanci Ictihat Bankasi, 19.09.2019 ).

4 OZKAYA, s. 1022; YHGK. T. 07.03.2018, E. 2017/13-555, K. 2018/442, “Simsarlik sozlesmesi
vekalet sozlesmesinin, konusu belirli (akit yapma hususunda aracilik faaliyetinde bulunma) ve
simsarm her zaman iicrete hak kazandii ozel bir cesididir. Bu sebeple TBK. m.520/2 maddesinde
(BK m.404/2) “simsarlik sozlesmesine, kural olarak vekalete dair hiikiimler uygulanir” denilmistir.”
(Kazanci, 19.09.2019).

5 EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaymcilik, 6. Baski, Ankara 2018, s.
724-725.

6  BOZKURT Tamer, Tiirk Hukukunda ve Uygulamada Tellallik, Yetkin Yayinlari, 1. Basi,
Ankara 2007, s. 196.
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hallerde, BK m.83’te yer alan “gayri sahsi ifa ilkesi” uygulanma imkam
bulacaktir. Vekil, bu yetki ve hakki, birbirinden farkli olan ikame vekil
yolu ile ya da alt vekalet yolu ile kullanabilecektir.”

BK m.506 f.2’de, vekilin isi bizzat yapma yiikiimliiliiglintin istisna
halleri sayilmistir. Madde metni su sekildedir: “Vekil, vekdlet borcunu bizzat
ifa etmekle yiikiimliidiir. Ancak vekile yetki verildigi veya durumun zorunlu
ya da teamiiliin miimkiin kildigr hillerde vekil, isi baskasina yaptirabilir.”
Madde hiikmiinden anlasilacag iizere, Vekalet veren, vekile, yapacag: isi
bagkasma gordiirmesi ile ilgili olarak acik ya da zimni bir riza gostermesi
halinde, BK m.506 f.1’de yer alan “sahsen ifa” genel kural1 islemeyecektir.
Yine madde hiikmiinden anlasilacag: tizere, “durumun zorunlu kildig:
hallerde” vekil, isi baskasina yaptirabilecektir. Burada vekil, iizerine aldig1
isin yerine getirilmesinde baska bir kisinin yardimindan yararlanmak
zorunda kalmaktadir. Son olarak, vekil, yliklenmis oldugu isin ifasinda
bir baskasinin yardimindan yararlanmasimi icap ettirecek bir “teamiil
durumu” varsa, isi ona havale edip gordiirebilme hakkina sahiptir.

Vekilinisibagkasinayaptirmasihalindekarsi karsiyaolacagi sorumluluk
hali, BK m.507'nci madde de yer almaktadir. Madde diizenlemesi su
sekildedir: “Vekil, yetkisi disina cikarak isi baskasina gordiirdiigiinde, onun
fiilinden kendisi yapmus gibi sorumludur. Vekil baskasina vekilet vermeye yetkili
ise, sadece segmede ve talimat vermede Qerekli 6zeni gostermekle yiikiimliidiir.
Vekdlet veren, her iki durumda da vekilin kendi yerine koydugu kisiye karsi sahip
oldugu haklari, dogrudan dogruya o kisiye kars: ileri siirebilir.” Burada madde
hiikmiinden hareketle, vekilin is bagkasma gordiiriirken yetkili olup
olmasina gore ayr1 degerlendirme yapmak gereklidir.

BK m.507 f.1 geregince vekil, yetkisi disina ¢ikarak isi baskasina
yaptirdiginda, tereddiitstiz bir sekilde, yetki verdigi kisinin fiilinden
sanki onu kendisi yapmis gibi sorumlu olacaktir. Ancak vekil yerine isi
goren kisi, vekilden de beklenilen itimami gostermis olmasina ragmen,
amaclanan is gerceklesmemis ise, vekilin sorumlu tutulmasi miimkiin
olmayacaktir. Keza isin ifasinin tamamen yapilmasi ve arzulanan sonucun
gerceklestirilmesi halinde de, bor¢ sona ermis olacagindan, vekilin bir
sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Boyle bir halde, is sahibinin
ifay1 bagkasmin yapmis oldugu gerekgesi ile kabul etmemesi, diiriistliik
kurallarma aykirilik tegkil edecektir. BK m.507 f.1'deki sorumluluk,
aslinda BK m.112 vd maddelerinde yer alan “Borglarin ifa Edilmemesinin
Sonuglar1’nin bir uygulama alamidir. Vekil, kabul edilmemis tiim isi
baskasina yaptirmasi hallerinde, sorumluluk alanini genisletmis olacaktir.®

7 Bukonuda genis bilgi i¢in bkz. YAVUZ, s. 1197.
8 YAVUZ, s. 1999-1200; GUMU$ Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C: 2,
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Maddenin ikinci fikrasi, vekilin isi baskasina yaptirmasma yetkili
oldugu haldeki sorumlulugunu diizenlemektedir. Fikrada yer alan “Vekil
baskasina vekdilet vermeye yetkili ise, sadece se¢mede ve talimat vermede gerekli
ozeni gostermekle yiikiimliidiir.” sorumlulugu, vekilin yerine atadig vekili
se¢me ve talimat 6zeni ile smirli olacaktir. Eger vekil, isi yapacak kisiyi
segmede bir 6zen eksikligi gostermis ve yetersiz ve ehil olmayan bir
kimseyi se¢mis ise ya da ona isi yapmada talimatlar1 hatali veya eksik
vermis ise, bundan dolay1 meydana gelecek zarardan sorumlu olacaktir.’
Yavuz, mehaz doktrinden de hareketle, buna aykir1 yani vekilin se¢gmede ve
ona talimatta sorumlu olamayacagina dair sozlesme sart1 koyamayacagini
hakli olarak soylemektedir."”

Maddeniniigiinctifikrasigeregince, vekilinisibaskasina gordiirmesinde
yetkili ya da yetkisiz olmasi fark etmeksizin, vekalet veren, vekilin kendi
yerine koydugu kisiye karg: aralarinda dogrudan dogruya bir s6zlesme
olmamasina ragmen talep hakkina sahiptir. Vekalet veren, isi gormeye
atanmis alt vekilden ifay: talep ya da varsa zararmni, kanundan dogan
bu tek tarafli hakkina dayanarak talep edebilecektir. Alt vekil de, gerek
kendisinin sahip oldugu ve gerekse de asil vekilin sahip oldugu def’ileri
ileri stirme hakkina sahiptir."

BK m.506 ve 507'nci maddelerinde sayilan kisiler yukarida da
berlitildigi iizere genel olarak, alt vekil ya da ikame vekil statiisiindeki
kimselerdir. Yardimc1 kimseler ise bunlardan farklidir. Vekilin vekalet
verene karsi olan edimini bizzat ifa etmesi, isin niteligi ve hacmi gibi ve
baskaca diger sebeplerden dolay1 zor olabilir. Bu yiizden vekilin yaninda
bazi yardima kisileri ¢alistirmasi, zorunluluk dahi teskil etmektedir.
Yardimailarin yaptig: is, kural olarak asli isler olmayip, ikinci nitelikteki
islerdir. Yardimar kimselerin yaptiklarindan sorumluluk hali, BK m.112
ve m.507'de degil, BK m.116’da yer almaktadir. Goriildiigii tizere vekil,
yaninda calistirdigr kimselerin yaptiklarindan, BK m.116 geregince
sorumlu olacaktir. Simsarlik sézlesmesinde simsarmn kimliginin, diger
bazi adi vekaletlere gore daha az rol oynadig1 goz oOniine alinarak,
simsarin yardimai kisi kullanabilecegi kabul edilmektedir. Bunun aksinin
yani yardima kisi kullanilmayacag1 sartinin taraflarca kararlastirilmas:
miimkiindiir. Yardimci kisinin kullanilmasinin kabul edildigi durumlarda,
vekilin sorumlulugu BK m.116 kapsaminda olacak, aksi taktirde ise
sorumluluk BK m.112 kapsaminda olacaktir."

Vedat Kitapgilik, Istanbul 2012, s. 204; ARAL Fahrettin/AYRANCI Hasan, Bor¢lar Hukuku,
Ozel Hukuk ili@kileri, Yetkin Yayinlari, 11. Baski, s. 452.

9 YAVUZ, s. 1200, ARAL/AYRANC], s. 452.

10  YAVUZ, s. 1200.

11  EREN, s. 728.

12 EREN, s. 725; BAKAR, s. 68.

604

Y1l 8, Sayr 15, Haziran 2020




Yusuf Erdem MIRHANOGULLARI

C. Sadakat ve Ozen Borcu

Simsarlik sozlesmesinde vekilin, yiiklendigi isi 6zen ve sadakatle yerine
getirme borcu vardir. BK m.502/2 atf1 geregince, vekilin 6zen ve sadakat
borcu da vekalet hiikiimlerinde yer alan diizenlemeye gore olacaktir.
Vekilin sadakat ve 6zen borcu, BK m.506/2'de s6yle diizenlenmistir: “Vekil
iistlendigi is ve hizmetleri, vekalet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat
ve 0zenle yiiriitmekle yiikiimliidiir.”

Doktrinde sadakat borcu, gerek vekaletin ifasi sirasinda ve gerekse
vekaletin sona ermesinden sonra, vekile duyulan giivene uygun olarak,
vekalet verenin menfaatlerinin sézlesmede arzulanan amag kapsaminda
vekil tarafindan korunmas: ve vekilin kendi menfaatini vekalet verenin
menfaatine tabi kilmasi seklinde tanimlanmaktadir.’* Sadakat borcunun
kapsamina, vekil edeni sozlesmenin ifasiyla ilgili gelismelerden
bilgilendirme ve tavsiyede bulunma, vaki bir menfaat gatismasindan
derhal haberdar etme ve bu kapsamda ilke olarak kendisiyle s6zlesme
yapmamasi, hesap verme, aldiklarii geri verme ve vekilin 6zellikle sir
saklamasi gibi konular genel olarak girmektedir.'*

Vekilin BK m.506/2’de yer alan 6zen borcunun borcunun niteligini
ve sorumluluk durum ve derecesini, ayni maddenin tiglincii fikrasinda
belirtilmistir. Madde fikras1 su sekildedir: “Vekilin ozen borcundan dogan
sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli
bir vekilin gostermesi gereken davranmis esas alimr.” Hitkiimden anlasilan
ilk sonug, oncelikle vekilin sozlesme ile amacglanan sonuca varmak igin
yaptig1 faaliyette 6zenle davranmak zorunda olusudur. Vekil, sonucun
elde edilememesinden degil, sozlesmenin ifas1 sirasinda yapmis oldugu
islerin 6zenle yapilmamasindan dolay1 sorumlu olacaktir. Buna gore, isin
yapilmasinda hayat tecriibelerine ve islerin mutad gidisine gore zorunlu
girisim ve davranislarin yapilmasi, sonucu engelleyecek davranislardan
ise uzak kalinmasi gerekmektedir."®

13 YAVUZ, s. 1204-1207; TANDOGAN Haluk, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C: 2,
Vedat Kitapgilik, 5. Basim, Istanbul, 2010, .407.

14  EREN, s. 733; ARAL/AYRANCI, s. 447; YAVUZ Nihat, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, C: 2,
Adalet Yayinlari, Ankara 2013, s. 2863.

15  EREN, s. 730-733; BAKAR, s. 66 vd.; TANDOGAN, s. 411; Bu konuda daha genis bilgi icin
bkz. YAVUZ, s. 1192-1196; Y13HD, T. 10.05.2018, E. 2015/41418, K. 2018/5670, “Vekil, vekalet
gorevine konu isi goriirken, yoneldigi sonucun elde edilmemesinden sorumlu degilse de, bu sonuca
ulagmak icin gosterdigi cabanin, yaptig1 islemlerin, eylemlerin ve davramislarin 6zenli olmayisindan
dogan zararlardan dolay: sorumludur.”; YI3HD, T. 29.06.2016, E .2014/26481, K. 2016/6184, “...
vekil, adi gecen Kanununun 506. maddesine gbre miivekkiline karst vekaleti sadakat ve dzenle ifa
etmekte yiikiimliidiir. Vekil, sadakat borcu geregi olarak miivekkilinin yararina olacak davramslarda
bulunmak, ona zarar verecek davramslardan kaginmak zorunlulugundadir.” (Kazanci, 21.09.2019).
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BK m.523'de yer alan “Simsar, iistlendigi borcuna aykir davranarak diger
tarafin menfaatine hareket eder yahut diiriistliik kurallarina aykiri olarak diger
taraftan iicret sozii alirsa, iicrete ve yaptir giderlere iliskin haklarini kaybeder”.
hiitkmii de, simsarin sadakat ve 6zen borcunu diizenleyen ozel bir
gortiniimdiir.

Sadakat borcu ve 6zellikle sir saklama borcu, 6zen ylikiimluliigiiniin
aksine, sozlesme konusu isin ifa edilip szlesmenin sona ermesine ragmen
devam eder.'

D. Talimata Uygun Davranma Borcu

Simsarin simsarlik sozlesmesinde, is sahibini talimatina uygun
davranma borcu da, simsarlik s6zlesmesi ile ilgili maddelerde 6zel olarak
yer almadigindan, burada da BK m.502/2 atf1 geregince, vekalet sozlesmesi
hiikiimlerine gidilerek ¢6ziim aranacaktir. Vekilin, vekalet verenin
iradesine ve talimatma uygun davranma borcu ve sonucu, BK m.505'de
sOyle diizenlenmistir. “(1)Vekil, vekdlet verenin agik talimatina uymakla
yiikiimliidiir. Ancak, vekdlet verenden izin alma imkdani bulunmadiginda, durumu
bilseydi onun da izin verecegi acik olan hillerde, vekil talimattan ayrilabilir. (2)
Bunun disindaki durumlarda vekil, talimattan ayrilirsa, bundan dogan zarari
karsilamadikca isi gormiis olsa bile, vekdlet borcunu ifa etmis olmaz.”

Vekalet sozlesmesinde asil olan, vekalet verenin isi ve bundan
sonuglanacak olan faydasidir. Vekilin vekalet veren adina ve onun
faydasina hareket etmesi zorunlulugu ve borcu da, zaten onun iradesine
ve talimatlarina uymay1 gerektirmektedir.

Vekalet verenin talimata yonelik irade yetkisi, iki sekilde ortaya
¢ikabilmektedir. Bu iradesi ya agik bir talimat sekilde olacaktir ya
da muhtemel bir irade seklinde olacaktir. Yavuz, muhtemel iradeyi
“Sartlarin degismesi ve vekalet verenden zamaninda agik talimat alinmast imkani
bulunmamasi halinde arastirilacak irade ve talimat” olarak agiklamaktadir.'”

Vekilin, vekalet verenin talimatlarina uymamasmin sonucu, BK
m.505/2’'de diizenlenmistir. Madde hiukmii, vekilin vekalet verenin
talimatindan ayrilmasi ve bundan da bir zararin dogmas: halinde, bu
zarardan sorumlu olacagini ve bu zarar telafi etmedikge, isini ifa etmemis
sayilacagini agik olarak ifade etmektedir.

Vekilin talimattan ayrilmis olduguna iliskin tartismalarda ispat yiikii,
kural olarak, talimattan ayrilma sartlarinin olustugunu ileri siiren vekile
aittir.'s

16 TANDOGAN, s. 409.
17 YAVUZ, s. 1201.
18  YAVUZ, Nihat, s. 2679.
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E. Hesap Verme Borcu

Simsarlik s6zlesmesinde simsarin is sahibine hesap verme borcu da
bulunmaktadir ve bu borcu, BK m.508/1'de su sekilde diizenlenmistir.
“Vekil, vekalet verenin istemi iizerine yiiriittiigii isin hesabini vermek ve vekiletle
iligkili olarak aldiklarini vekalet verene vermekle yiikiimliidiir.”

Vekilin, vekalet verene kars1 bir yapma borcu niteliginde olan borcu,
aslinda baskasina ait bir isi gormesinin dogal ve zorunlu bir unsurudur ve
bu borg sadece vekalet veren lehine degil, ayn1 zamanda vekil yararmnadir
da. Hesap verme borcunun yerine getirilmesi ile vekilin ifa borcunu,
talimatlara uyma borcunu yerine getirip getirmedigi, isin gidisatinin
vekalet verenin arzusuna uygun gidip gitmedigi anlasilacaktir ve hesap
verme, vekil talep etmemis dahi olsa, isin gidisati konusunda bilgi
vermeyi kapsamaktadir. Dolayisiyla, vekilin s6zlesme ifasina ait belgeleri
saklamasi, hesap veya defter tutmasi, diizenli olarak bilgi vermesi, her
iki tarafin da yararina olacaktir. Hesap verme borcunun kapsamina
bakildiginda, bilgi verme yiikiimliiliigiiniin daha genis bir sekilde ortaya
ciktigr goriilecektir.”

F. Geri Verme Borcu

BK m.508 hiikmiinde, “Vekil, ......... vekaletle iliskili olarak aldiklarim
vekdlet verene vermekle yiikiimliidiir.” denilmekte ve bdylece vekilin
sozlesme kapsaminda aldiklarini, vekalet verene verme borcunun da
oldugu ifade edilmistir. Yasada acikca yer alan bu emredici diizenleme
karsisinda vekil, vekalet sozlesmesine ait olmak kaydi ile aldiklarini
vekalet verene vermekle yiikiimlidiir. BK m.508/2’de yer alan “Vekil,
vekdlet verene tesliminde geciktigi paranin faizini de ddemekle yiikiimliidiir.”
hitkmii karsisinda vekil, sozlesme kapsaminda almis oldugu parayi
da, diger seyler gibi gecikmeksizin ve derhal vermek zorundadir. Aksi
takdirde, paranin geg verilmesinden dolayi faiz 6demesi sorumlulugu da
s0z konusu olacaktir. Giimiis, buradaki faizin temerriit faizi degil, anapara
faizi oldugunu ve iade borcunun kapsamini da “is gérmenin amacina hizmet
eden ve onu koruyan her sey” seklinde aciklamaktadir.?

Yavuz, vekilin alinanlar1 verme borcunun, bir verme borcu ve vekilin
bunu vermemesi halindeki sorumlulugunun, bir sonu¢ sorumlulugu
oldugunu soylemektedir. Vekalet veren bu durumda, borgclarin ifasina
iliskin genel hiikiimlere gore vekili zorlayabilecektir. Bu zorlama konusu
talep, bir tazminat alacag1 degil, ifaya yonelmis bir talep niteligindedir

19  YAVUZ, s. 1207-1208; EREN, s. 735; GUMUS, s. 169; ARAL/AYRANCI, s. 479, YAVUZ,
Nihat, s. 2895.
20 GUMUS, s. 167-168.
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ve BK m.147/b.5 hiitkmii gergevesinde, bes yillik bir zamanagimu siiresine
tabidir.2!

Vekilin vekalet verene karsi geri verme borcu kapsamindaki takas,
zamanasimi, O0demezlik def’i, hapis hakki gibi hak ve savunmalari,
Medeni Kanun ve Borglar Kanunu genel hiikiimlerine gore ¢oziime
kavusturulacaktir. Vekil, 6zellikle ticret, masraf ve tazminat alacaklarini,
takas ve hapis hakki yolu ileri siirebilecektir.”

II. iS SAHIBININ BORCLARI
A. Ucret Borcu

Simsarlik sozlesmesinde, adi vekalet sozlesmesi genel hiikiimlerinden
farkli olarak, iicret, kanuni ve zorunlu bir unsur olarak yasada yer
almaktadir. BK m. 502/3'de, “Sizlesme veya teamiil varsa vekil, iicrete hak
kazanir.” denmektedir. Dolayisiyla adi vekalet sozlesmelerinde {icret,
sOzlesmede kararlagtirilmamis ise veyahut sozlesme konusu isle ilgili
olarak fticretle ilgili bir teamiil yoksa, vekil {icret talep edemeyecektir.
Bu halde, isin ticretsiz yapilmasi durumu s6z konusudur. Simsarlik
sO0zlesmesinde ticret, kanuni ve zorunlu bir unsur olup, simsar, faaliyetinin
karsihiginda, sozlesmede yer almasa bile bir {icret talep edebilecektir.
Simsarlik sozlesmesinde {iicret, sozlesmenin yapisal (objektif esasli)
unsurunu olusturmaktadir. Bu nokta, simsarlik sozlesmesini vekaletten
ayiran onemli bir farktir® Simsarlik sozlesmesinde iicretin bu yapisal
niteligi, BK m.520/1'de sOyle ifade bulmustur: “Simsarlik sozlesmesi,
simsarin taraflar arasinda bir sozlesme kurulmas: imkanimin hazirlanmasim
veya kurulmasina aracilik etmeyi iistlendigi ve bu sozlesmenin kurulmas: halinde
iicrete hak kazandi$1 sozlesmedir.”

Gortlmektedir ki, simsarlik sozlesmesinde ticret, ancak simsarin
faaliyetinden kaynakli olarak bir sonuca ulasilmasi halinde talep edilebilir
bir nitelige biiriinecektir. Simsarin, sézlesmenin kurulmasina yonelik bir
¢aba gostermis olmasi hali, bagh bagina iicrete hak kazanmasina yeterli
degildir. BK m.521/1'de “Ucretin Hak Etme Zamam” baghgi altinda,
“Simsar, ancak yaptigr faaliyet sonucunda sozlesme kurulursa iicrete hak
kazanwr.” hitkmii karsisinda, taraflar arasinda sozlesme kurulamamuis ise,
simsarin {icret talep etme hakki olmayacaktir.?*

21  YAVUZ, s. 1208 vd.

22 YAVUZ,s. 1212.

23 GUMUS, s. 199; BOZTAS Nevzat, Tasinmaz Simsarlig1 ( Emlak Komisyonculugu ), Aristo
Yaynlari, s. 46.

24  YAVUZ, s. 1314; GUL Neytullah, Simsarin Ucret Hakki, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 65 (4) 2016, S. 2795-2820, s. 2797.
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Is sahibinin, simsarin yerine getirdigi ve dnerdigi teklifi kabul etme
mecburiyeti yoktur. Esas sozlesme tamamen kendi yararma olsa dahi,
bunu yapip yapmamakta serbesttir ve bu hakkindan onceden feragat
etmesi de gecerli degildir. Boyle bir halde, esas sozlesmenin kurulmamais
olmasi sebebi ile simsar {icrete hak kazanamayacaktir. Simsarin faaliyetine
ragmen esas sOzlesmenin kurulamamasmin rizikosu, tamamen simsara
yliklenmistir. Doktrinde bu durum, simsarlik sozlesmesinin tesadiife
bagl bir sdzlesme niteliginde oldugu yonii ile agiklanmaktadir.?

Buna ragmen, is sahibinin, hakli sebepler dahilinde degil de, diiriistliik
kurallar1 disina ¢ikarak sozlesmeyi yapmaktan imtina etmesi halinde,
BK m.175 geregince somut olayin degerlendirilip, sonucuna gore karar
verilmesi gerekmektedir. BK m.175 hitkmii su sekildedir. “(1)Iaraflardan
biri, kosulun gerceklesmesine diiriistliik kurallarima aykiri olarak engel olursa,
kosul gerceklesmis sayilir. (2)Taraflardan biri, kosulun gerceklesmesini diiriistliik
kurallarina aykir: bicimde saglarsa, kosul gerceklesmemis sayilir.” Yargitay’'in
da uygulamada goz 6niine aldig prensip budur.?

Is sahibinin, simsara, isin sonuclandirilmas: noktasinda bir siire
vermesi mumkiindiir. Simsar kendisine verilen siire igerisinde isi
sonuglandiramazsa yani esas sozlesmenin kurulmasini saglayamazsa,
ticret talep hakkini kaybedecektir. Ancak, bu konuda is sahibinin
diriistlitk kurallar igerisinde kalip kalmadigi da énem arz etmektedir.
Ornegin, sirf simsarlik iicretini ddememek icin sozlesme yapmayi
siire sonuna birakan ya da siirenin dolmasindan kisa bir siire sonra
sOzlesmeyi kuran is sahibinin iyi niyeti, diirtistlitk kurallar1 gercevesinde
degerlendirilecek ve bu hallerde bile simsarin {icrete hak kazanabilmesi
s0z konusu olabilecektir.””

Simsarin faaliyetine ragmen, esas sozlesmenin kurulamamasindan
dolayisimsarinicrete hak kazanamadigi hususunun aksinin kararlastirilip
kararlastirilamayacagi konusunda, doktrinde farkl goriisler mevcuttur.®

Simsarin licrete hak kazanabilmesi i¢in, esas s6zlesmenin kurulmasinin
gerekliliginin yaru sira, bagka birtakim unsurlara daha ihtiya¢ vardir.
Oncelikle, esas sdzlesmenin, hukuken gegerli bir sozlesme niteliginde
olmas: gerekmektedir. BK m.27/1 kapsaminda, emredici hiikiimlere,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 olan ve keza konusu
imkansiz olan sozlesmeler gecersiz sayilacagindan, bu hallerde simsarin
bir ticret talep etme hakki s6z konusu olamayacaktir. Ayni sekilde,

25  YAVUZ, s. 1314-1315; GUL, s. 2799, 2802; OZKAYA, s. 1023; BOZKURT, s. 124-125.
26  YAVUZ, s. 1316; GUL, s. 2802; OZKAYA, s. 1024.

27 OZKAYA, s. 1025; GUL, s. 2802.

28  Bu konudaki goriisler icin bkz. GUL, s. 2797.
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BK m.12/2 geregince, kanunda &ngoriilen bicimsel sartta yapilmayan
sozlesmelerde de, simsarin ticret hakki s6z konusu olamayacaktir.”’ Ayrica,
simsarin ¢aba gosterdigi ve yapilmasina zemin hazirladigl sézlesmeden
kaynakli olarak ticrete hak kazanabilmesi igin, esas sOzlesmenin, is
sahibinin simsar ile sozlesme kurarken bekledigi, ama¢ ve arzuladig:
ozellikte bir sozlesme olmalidir. Ancak, bu amag ve uygunlugun, mutlak
nitelikte ayni olmas1 sart degildir. Esas sozlesme, is sahibinin iktisadi
amaglarina bir fayda getirmis ise, bu amaca uygun bir nitelikte ise,
simsarin {icrete hak kazandigi sdylenebilir. Onemli olan husus, simsarin
aracilik yaptig1 s6zlesmenin, amaglanan esas sozlesmeye iktisaden bir es
deger tasimasidir.*® Son olarak, simsarin faaliyeti ile is sahibi ve {i¢iincii
kisi arasinda kurulan esas sozlesme arasinda, bir nedensellik iligkisinin
bulunmas: gereklidir. BK m.521/1 hiikmiinde yer alan “yaptig: faaliyet
sonucunda” ifadesi, nedensellik iligkisi varligin1 daha agik bir sekilde
gz Oniline sermektedir. Simsar, simsarlik sozlesmesinde yapmay1 vaat
ettigi calismalar1 yapmali ve esas sozlesmede, bu aracilik ¢calismalarinin
bir sonucu olarak kurulmus olmalidir. Simsarin firsat gosterme, aracilik
ve yonlendirme seklinde olabilecek faaliyetleri, is sahibi ile tiglincii kisi
arasinda sozlesme kurulmasi, s6zlesme kurmaya yonlendiren etkili bilgi
akis1 seklinde olabilecegi gibi, tiglincii kisiyi s6zlesme yapma noktasinda
olumlu anlamda etkileme, ikna etme ( buna psikolojik nedensellik bag1
denilmekte ) seklinde de olabilir. Bunlar1 yaparken, sahsi ¢alismalarinin
yaninda, yardimci ya da aract kullanmasi da miimkiindiir.*

BK m.521/2 hiikmii, “Simsarin faaliyeti sonucunda kurulan soézlesme
geciktirici kosula baglanmissa ticret, kosulun gerceklesmesi halinde
odenir.” demek sureti ile, sdzlesmenin bir geciktirici sarta baglanmasi
halinde, simsarin iicrete hak kazanmasinin da bu geciktirici sarta
baglanabilecegini ifade etmektedir. Bu durumda, sart gergeklesmeden,
simsar licrete hak kazanamayacaktir. Simsara daha Onceden verilen
bir iicret varsa, sartin gerceklesmemesi veyahut gerceklesmesinin
imkansiz hale gelmesi halinde, Odenen ticret, simsardan, sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri dahilinde geri talep edilebilecektir. Yeter ki,
sartin gerceklesmemesi, BK m.175/1 uyarinca, is sahibine mal edilebilir
olmasin. Ancak, hiikmin emredici nitelikte olmamasi sebebi ile bu
durumun aksinin kararlastirilmasi miimkiin olup, simsarin iicrete hak

29 GUL, s. 2977; Boztas, s. 117; OZKAYA, s. 1024.

30  GUMUS, s. 209; OZKAYA, s. 1024-1025.

31  YAVUZ, s. 1317; GUMUS, s. 209-210; GUL, s. 2804-2805; BAKAR, s. 93-100; Boztas, s. 124;
OZKAYA, s. 1025; Ayni dogrultuda Yargitay karari, Y13HD, T. 21.02.1991, E. 1991/5988,
K. 1991/1927, “Tellalin {icrete hak kazanabilmesi, ancak yaptig1 hazirlik veya icra eyledigi
tavassutun akdin icrasina miincer olmasi kosuluna baghdir.” (OZKAYA, s. 1025. ).
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kazanabilmesi igin, geciktirici sartin gerceklesmesinin beklenilmesi sarti,
simsar agisindan ortadan kaldirilabilecektir.*

Dahaoncedeifadeedildigitizere, simsarlik sozlesmesinibenzerlerinden
aywran ozelligi, {icret karsilign yapiliyor olmasidir. Ucret, simsarlik
sOzlesmesinin yapisal (objektif esasl) unsurudur. Simsarlik s6zlesmenin
esaslt unsuru olan {icretin verilecegi konusunda, taraflarin bir anlasma
yapmalari yeterli olup, licret miktar1 konusunda bir anlasma yapmalar:
zorunlu degildir. Dolayisiyla, simsarlik sozlesmesinde, taraflarin {icret
miktar1 konusunda degil, bir {icret 6denmesi konusunda irade birligi
icerisinde olmalari, s6zlesmenin kurulmasi ve ticretin 6denmesi i¢in yeterli
olacaktir. Taraflar, ticreti belirlemisler ise, bu miktar {icret 6denecektir.
Eger licret 6denmesi kararina ragmen bir {icret miktar1 belirlenmemis ise,
ticretin yine de ddenmesi s6z konusu olacaktir. Bu husus, BK m.522'de
diizenlenmis olup, madde hiikmii sdyledir: “Ucret belirlenmemisse tarifeye,
tarife yoksa teamiile gore ddenir.” Bu hiikiim, miilga kanunun 406'nc
maddesini karsilamakta olup, maddede sadelesme disinda bir degisiklik
yapilmamustir. Yani, simsar ile is sahibi arasinda, {icret miktarina iligkin bir
sozlesme yapilmamasi halinde bile, simsar, ticrete hak kazanabilecektir.
Bundan anlagilan ve ¢ikarilan sonug, ticret miktarmnin, sozlesmenin esasl
bir unsuru olmadigidir.*

Taraflar arasinda ddenmesi kararlastirilan ticret, irade ve sézlesme
ozglirliigli geregince, kural olarak, iicret yontemleri dahilinde tespit
edilip, serbestge kararlastirilabilecektir. Ucret, tayin edilen bir miktar para
olabilecegi gibi, sozlesme konusu edimin ve degerinin bir ytizdelik orani
seklinde de olabilir. Hatta, farkli {icret tiplerini bir arada bulunduran
karma bir {icret kararlastirilmas1 da miimkiindiir. Uygulamada o6zellikle
tasinmaz simsarliginda ticret, kiralanan ya da satilan tasinmazin yillik kira
bedelinin ya da tasinmazin satis1 halinde, satis degerinin belli bir yiizdesi
olarak kararlagtirilmaktadir.*

Ucret miktarinin sozlesmede kararlastirilmamis olmas: halinde, BK
m.522 geregince, Once tarifeye gore; eger bir tarife yok ise, teamdiile gore
Odenecektir. Taraflarin iicret miktar1 konusunda bir anlasma yapmis
olmalar1 halinde, kural olarak, tarifeye veyahut teamdiile gidilmeyecektir.
Hukuki gecerliligi olan bir anlasma, tarife ve teamiilden daha iistiin ve

32 YAVUZ, s. 1316; GUL, s. 2803; GUMUS, s. 208; BAKAR, s. 100-101.

33 OZKAYA, s. 1029; GUMUS, s. 211-212; SALDIRIM Mustafa, Agiklamali ve igtihatl: Tiirk
Bor¢lar Kanunu, Bilge Yaymevi, Ankara 2013, s. 1117; ILGUON Candas, Emlak¢ilik ve
Tasinmaz Simsarlig1 Davalari, Adalet Yayinevi, Ankara 2015, s. 11.

34 YAVUZ, s. 1318; GUMUS, s.212; BAKAR, s. 103 vd.; Boztas, s. 132.
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onceliklidir.*® Sozlesmede ticret miktar1 konusunda bir hiikiim yoksa,
bakilacak olan tarifeden kasit, resmi niteligi olan tarifelerdir. Resmi nitelik
tastmayan Ozel nitelikteki tarifelerin de, taraflarca yapilacak atif sureti ile
kararlastirilabilmesi miimkiindiir. Ucret konusunda bir tarifenin bulunup
bulunmadig1 konusunda, ilgili Ticaret ve Sanayi Odalar1 ile Emlak Meslek
Odalarindan bilgi ve goriis alinmalidir.*

Resmi Gazetede ( RG ) yayimlanan 29.04.2004 Tarih ve 25447 sayil
Mecburi Standartlar Teblig'ine gore, “Emlak komisyonculugu hizmetleri,
ilgili Ticaret Odast veya Sanayi veya Ticaret Odast veya Esnaf Sanatkarlar
Odas: biinyesinde kurulan Emlak Meslek Odalarinca belirlenmis iicret tarifesine
veya teamiil iicrete gbre verilmeli ve komisyon iicretlerinin yiizdeleri ile yer
goOsterme hizmeti karsili§inda herhangi bir iicret talebinde bulunamayacagina
dair bilgilerin yer aldig1 fiyat tarifesi miisterilerin gorebilecegi bir yere
astlmalidir.”( m.1.1.3 ). S6z konusu diizenleme, simsarin {icreti ile ilgili
olarak serbestce hareket etme kabiliyetini tamamen simirlamis ve
simsarin bagli bulundugu oda tarafindan belirlenen ticret tarifesi disinda
bir {icret talebinde bulunamayacagini, BK m.522 baglaminda, kesin
olarak sonuca baglamistir. S6zlesme konusu iicrete iliskin bir tarifenin
bulunmamas: halinde yine, simsarin serbestce iicret tayini ve talebi soz
konusu olamayacak, ayni sekilde, bu defa teamiiller kapsaminda bir ticret
talep ve takdiri olacaktir. Tiim bunlara ek olarak diizenleme, simsarin
yer gosterme karsiifinda da bir ticret talep edemeyecegini hiikme
baglamistir. Doktrinde, BK m.522'de yer alan sozlesme serbestisi ve keza
BK m.521/1 hitkmiiniin emredici nitelikte bir hiikiim olmamasi sebebi ile
teblig’deki bu sinirlamalarin, BK m.520 vd. hiikiimleri ile 6rtiismedigi ileri
striilmiistiir. Yer gostermenin de bir simsarlik faaliyeti olmasi sebebi ile
bunun i¢in dahi {icret kararlastirilabileceginin miimkiin olmas: gerektigi,
kanaatimizce de hakli olarak ifade edilmektedir.””

Mecburi Standartlar Tebliginde yapilan 2004 tarihli degisiklik
geregince, tasinmaz simsarlarmin Meslek Odasina kayit olmalar:
zorunlulugu getirilmis ise de, simsarlik faaliyetlerinde bulunan tiim
simsarlarin, ilgili odaya kayitli oldugu sdylenemez. Bu zorunluluga

35 OZKAYA, s. 1029; YAVUZ, s. 1318, “Ucret sozlesme ile belirlenmis ise, BK m.522 hiikmiiniin
tamamlayic kaynaklarima basvurulmaz. BK'nun dngordiigii hiyerarsisiye gore, sozlesme tarifeden
dnce, tarife de teamiilden once gelir.”.

36  GUMUS, s. 212; Uygulamadaki bir¢ok sorunu ¢dzmek adma, Giimriik ve Ticaret
Bakanliginca hazirlanan “Taginmaz Ticareti Hakkinda Yénetmelik”, 05.06.2018 tarihli ve
30442 sayili1 Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu yonetmelik ile tasinmaz
ticaretine iligkin usul ve esaslarin diizenlenmesi amaglanmistir.

37  Bu konuda daha genis bilgi i¢in bkz. BAKAR, s. 104-105
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uyulmamasindan kaynakli olarak, uygulamada bir¢cok sorun meydana
gelmektedir. Zira Teblig'de, simsarlarin isyeri ve calismalar ile ilgili
standartlar belirlenmistir.%®

Uygulamadaki bir¢ok sorunu ¢ozmek adina, Giimriik ve Ticaret
Bakanliginca hazirlanan “Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik”,
05.06.2018 tarihli ve 30442 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
girmistir. Bu yonetmelik ile tasinmaz ticaretine iliskin usul ve esaslarin
diizenlenmesi amaglanmistir ( Madde 1 ). Yonetmeligin 2'nci maddesi
de “Kapsam” bashg: altinda su sekildedir: “Bu Yonetmelik, tapu kiitiigiine
kayitly olsun ya da olmasin taginmaz alim satimi ve kiralanmast ile tapu
islemlerine aracilik eden, tasinmazla ilgili damismanlik ve yonetim hizmeti veren
gercek veya tiizel kisi tacirler ile esnaf ve sanatkdrlarin mesleki faaliyetlerini,
yetki belgesinin verilmesi, yenilenmesi, askiya alinmas: ve iptaline iliskin usul
ve esaslari, tasinmaz ticaretiyle istigal eden isletmelerde aranan sartlari, bu
isletmelerin faaliyetlerine iliskin yiikiimliiliiklerini ve Bakanlik, yetkili idareler
ile 1lgili diger kurum ve kuruluslarin tasinmaz ticaretine iliskin gorev, yetki ve
sorumluluklarini kapsar.”

Yonetmeligin 20'nci maddesi “Hizmet bedeli” ad1 altinda diizenlenmis
olup, madde, tasmnmaz simsarligi sozlesmesinde {icrete de samil
oldugundan 6nem arzetmektedir. Madde hiikmii soyledir: “(1)Alim satim
islemlerinde hizmet bedeli orami, alim satima aracilik sozlesmesinde yer alan
satis bedelinin katma deger vergisi hari¢ yiizde dordiinden fazla olamaz. (2)
Kiralama islemlerinde hizmet bedeli, kiralamaya aracilik sozlesmesinde yer alan
kira bedelinin katma deger vergisi hari¢ bir aylik tutarimdan fazla olamaz. (3)
Isletme, taginmaz alim satimimin tapu siciline tesciliyle veya is sahibi ile kiract
arasindaki kira sozlesmesinin kurulmasiyla hizmet bedeline hak kazanir. Alim
satim ve kiralama disindaki hizmetlerde hizmet bedeli hakk: ilgili sozlesmenin
kurulmasiyla dogar. (4)Hizmet bedeli, is sahibi ile alici veya kiract arasinda
aksi yazili olarak kararlastirilmadikca esit olarak paylastinilir. (5)18 inci
madde cercevesinde yiiriitiilen ortak calisma sonucunda hak kazanilan hizmet
bedeli, alim satima aracilik sozlesmesi veya kiralamaya aracilik sézlesmesinde
yetkilisinin imzast bulunan isletmeye ddenir ve hizmet ortaklig1 sozlesmesinde
belirtilen usulde paylasilir. Bu sozlesmede hizmet bedelinin paylasimi hususunda
hiikiim bulunmamas: halinde bu bedel taraflar arasinda esit olarak paylasilir.
(6)Tasinmazin yetkilendirme sozlesmesinin siiresi iginde, tagimmaz gosterme
belgesini diizenleyen isletme bertaraf edilerek dogrudan is sahibinden satin
alinmast veya kiralanmas: durumunda isletme hizmet bedeline hak kazanir. (7)

38 BOZKUR:F, Tiirk Hukukunda ve Uygulamada Tellallik, Yetkin Yayinlari, Ankara 2007,
s5.281; CAGLAYAN Caglar, Tasinmaz Simsarhir Sozlesmelerinde Yargitay Uygulamasi, Ankara
Barosu Dergisi, 5:2016/1, S.441-455, s. 446.
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Yetki belgesi iptal edilen igletmenin, iptal tarihi itibariyla gecerliolan yetkilendirme
sozlesmeleri feshedilmis sayilir. Isletme, sozlesmenin feshedilmis sayilmasindan
once vermis oldugu hizmetler igin hizmet bedeline hak kazanir.”

Yonetmelik, tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesinde, simsarin taginmazin
sattminda ve kiralanmasinda alabilecegi iicret miktarmi tayin etmistir.
Buna gore, tasinmazin alim satim islemlerinde simsarin alabilecegi
hizmet bedeli (iicret) orani, sdzlesmeye konu satis bedelinin (katma deger
vergisi harig) ylizde dordiinden (%4) fazla olamayacaktir. S6zlesmeye
konu edimin bir kiralama hizmeti olmas: halinde ise, simsarin hizmet
ticreti, kira bedelinin (katma deger vergisi haric) bir aylik tutarindan fazla
olamayacaktir.

Maddenin dordunci fikrasinda, hizmet bedeli konusunda taraflarca
aksi kararlastirilmadig: takdirde, is sahibi ile alic1 veya kiraci arasinda
esit olarak paylastirilacagi hitkme baglanmistir. Uygulamada da genel
olarak, taginmaz simsarlari, bu bedelleri taraflara esit paylastirmak sureti
ile hareket etmektedirler.”

Bu yonetmelik geregince, tasinmaz simsarli§1 sozlesmelerinde iicrete
iliskin bir tist smir bulunup bulunmadigi sorunu bdylece ortadan
kaldirilmistir demek miimkiindiir. Yonetmelik, acik bir sekilde tasinmaz
simsarinin talep edebilecegi ist limiti tayin etmistir. Madde hiikiimlerinde
yer alan “olamaz” ibaresinin, emredici bir nitelik tasidig1 kanaatindeyiz.
Dolayisiyla, taraflarin tasinmaz simsarma karsi agacaklar: bir {ist ticret
limitinin asildigina iliskin davada, hakim, yasanin belirttigi {ist limiti
asan kismi iptal etmesi gerekecektir. Bu halde, Yargitay'in simsarlik
sozlesmesinde, iicretin taraflarca serbestce belirlenebilecegi konusundaki
kabulii, tasinmaz simsarlig1 tipinde gecerli olmayacaktir. Yonetmelik
ile getirilen bu smirlamanin, s6zlesme serbestisinin bir istisnas1 oldugu
kanaatindeyiz.

Uygulamada tasinmaz simsarliginda sikca rastlanilan bir sorun, gercek
satis degeri ile tapuda gosterilen deger arasinda biiyiik farkin olmasi
halidir. Bu konuya iliskin olarak, simsarin {icretinin hangi deger tizerinden
hesaplanacag ihtilafinda, Yargitay’'in da kabul ettigi tizere, iicretin gercek
satig degeri lizerinden hesaplanmasi, kanaatimizce de hakkaniyete uygun
bir ¢6ziim olmustur.

Simsarlik sozlesmelerinde, is sahibinin, {icretin asir1 bir sekilde
kararlagtirilmis olduguna iligkin bir itirazinin olmasi hali ile karsilagsmak
miimkiindiir. BK m.525 hiikmii, “Ucretten indirim” baghg1 altinda
bu konuya el atmis ve su sekilde diizenlenmistir: “Sozlesmede asir1 bir

39 BOZTAS, s. 133.
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iicret kararlastirilmigsa, bor¢lunun istemi iizerine, bu iicret hikim tarafindan
hakkaniyete uygun olarak indirilebilir.” Ucretin asir1 olduguna iligkin itiraz
hakki, talebin niteliginden ve borcun yiikiimliiliigiinden de anlagilacag:
iizere, sadece is sahibine aittir. Hakimin, oniine baska bir sebeple gelen
uyusmazlikta, re’sen ticreti fahis bularak bir indirime gitmesi de miimkiin
degildir. Yasada yer alan “bor¢lunun istemi iizerine” ifadesi karsisinda,
mutlak surette, is sahibinin bu konuda bir talebinin olmasi gerekmektedir.*’
Hakim, ticretin fahis oldugu ve bu nedenle bir indirim yapilmasi talebini,
somut olaym Ozelliklerini goz oniine alarak, hakkaniyet kurallar
cercevesinde karara baglayacaktir. Simsarin g¢alismasini, is sahibinin
elde ettigi degeri, benzer konulardaki olagan ticretleri, diger sartlar ile
kargilastinnp degerlendirecek ve simsarlik {icretini tamamen ortadan
kaldirmadan, hakkaniyete uygun bir karara varacaktir.* Belirtmek gerekir
ki, yasa maddesinden de anlasilacag: iizere, asir1 oldugu iddia edilen
ticretin, mutlaka sozlesme ile kararlastirilmis olmasi gerekmektedir. Yani
sOzlesme disinda, tarife ya da teamdil ile belirlenen {icrette bir indirim
yapilmast miimkiin degildir. Ayrica, bir ihtirazi kayit ileri siirmeden
iradi bir sekilde 6denen {iicret, hukuken gecerlilik kazanmis olacagindan,
indirilmesi ve iadesi de talep edilemeyecektir. Asir1 ticretin indirilmesinin
bir sart1 da, ticret bor¢lusunun TTK anlaminda tacir olmamasidir. Eger
borglu tacir sifatina haiz ise, TTK m.22 uyarinca, {icretin fahis oldugundan
bahisle bir indirim talebinde bulunamayacaktir.*?

B. Giderleri Odeme Borcu

BK m.521/3'e gore, “Simsarlik sozlesmesinde simsarin yapacagi giderlerin
kendisine  ddenecegi  kararlastirilmigsa,  simsarin  faaliyeti  sozlesmenin
kurulmasiyla sonuglanmamus olsa bile giderleri ddenir”.

Bu hiikiimden anlasilan, simsarin, aksi kararlastirilmadig: siirece,
edimini ifa sirasinda yaptig1 giderlerden kendisinin sorumlu oldugu, is
sahibinden bunlar1 talep edemeyecegidir. BK m.521/3 diizenlemesi, BK m.
510/1’da yer alan, “Vekalet veren, vekiletin geregi gibi ifast igin vekilin yaptig1
giderleri ve verdigi avanslar1 faiziyle birlikte odemek ve yiiklendigi bor¢lardan
onu kurtarmakla yiikiimliidiir.” diizenlemesi karsisinda, 6zel bir hiikiim

40 YAVUZ, s.1319; GUMUS, s. 213; BAKAR, s. 113; GUL, 5. 2810; OZKAYA, s. 1033; SAHIN, s.
48-49; YAVUZ, Nihat, s. 2779; Y13HD, T. 16.11.1995, E. 1995/9657, K. 1995/10070, “...iicretten
indirim yapilabilmesi icin borclunun istegi sarttir. Oysa bu davada bor¢lu davalimn bu yonde
herhangi bir istegi yoktur. Mahkemece buna ragmen iicretten indirim yapilmis olmast bozmayt
gerektirir.” (Kazanci, 16.10.2019 ); YI3HD, T. 01.05.1987, E. 1987/2249, K. 1987/2653, “Tellallik
iicretinin fahis oldugu iddia edildigine gore, bu husus incelenmelidir.” (OZKAYA, s. 1058 ).

41 YAVUZ, s. 1319; GUMUS, s. 213; GUL, s. 2810; OZKAYA, s. 1032; BAKAR, s. 111 vd.

42 YAVUZ, s. 1320; OZKAYA, s. 1033; GUL, s. 2811-2812; YAVUZ, N, s. 2778; SALDIRIM, s.
1118.
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niteligindedir. Aksi kararlastirilmis ise, simsarin talep edebilecegi giderler,
BK m.510/1 kapsaminda degerlendirilecek ve s6zlesme konusu hizmetten
kaynakli genel ve zorunlu giderler olacaktir.*®

Simsarlik sozlesmesinde taraflarin {icrette oldugu gibi, giderler
konusunda da yazil1 bir sekil sartina uymalarina gerek yoktur. Ancak,
tasinmaz simsarligl sozlesmesinin gegerlilik sartinin yazililik olmas:
karsisinda, simsarin giderlerinin 6denecegi hususunun da aym sekilde
yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir.*

C. Is Sahibinin Diger Borglart

Is sahibinin yukarida aciklanan borglar1 haricinde, bir takim baskaca
borglar: da s6z konusudur. Herseyden evvel, is sahibi, diiriistliik kurallar1
dahilinde hareket etmeli ve simsar1 gereksiz ¢aba ve masraflar1 yapmak
zorunda kalmaktan kurtarmalidir. Bu yiikiimliiliik de, is sahibine, simsar
sozlesme konusunda yeterli sekilde aydinlatma ve ona bilgi vermesini
zorunlu kilmaktadir. Miinhasirlik kayd verilmis ise, simsarin faaliyetini
engelleme ya da onu aradan ¢ikartmak sureti ile esas sozlesmeyi kendisi
ya da bagkasina yaptirma faaliyetinden kaginmalidir. Aksi halde, simsarin
ticrete ve yaptig1 giderleri talep etme hakki s6z konusu olacaktir.®

Is sahibinin, vekalet sozlesmesi geregince, simsara avans verme, onu
bor¢tan kurtarma ve ugramis oldugu zararlardan kurtarma yiikiimliiliigii
de vardir. (BK m.510)%

SONUC

Simsar, karsilikli ihtiyaglar1 olan kisileri bir araya getirerek, onlar
arasinda esas sozlesme kurmaya ¢alismakta ve bu aracilik hizmetinden de
bir iicret almaya ¢alisan kisidir.

43 GUMUS, s.214; OZKAYA, 5.1028; BAKAR, 5.71-73; SALDIRIM, 5.1112; UYGUR Turgut 6098
Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Cilt-II, 3. Baski, 2013, s. 2364.

44 GUMUS, s. 215.

45  GUMUS, s. 215; BAKAR, s. 74; Y13HD, T. 13.10.2014 E. 2014/5401, K. 2014/30849 “...Dava,
taraflar arasindaki tellallik hizmet sozlesmesinden kaynaklanan idicretin tahsili istemine yoneliktir.
Taraflar arasinda yazili sekilde diizenlenmis olan gayrimenkul gorme ve bilgi formu geregince,
davalya gosterilip tamtilacak tasinmazin satis bedeli iizerinden %2 oraminda tellaliye iicretin”in
ddenmesinin taahhiit edildigi anlasilmaktadir. Davalimn, davact komisyoncuyu devre dist birakarak
tasinmazi esi adina satin almis olmast nedeniyle sozlesmede ngoriilen ve dava konusu yapilan satis
bedeli iizerinden sozlesme geregince iistlendigi iicreti ddemekle yiikiimlii oldugunda duraksama
olmamalidir. Sozlesmede diizenlenen tasinmazin satin alinmast halinde tellallik iicreti 6denecegine
iligkin hiikiim, taraflarca itiraz edilmeksizin imzalanmg olmakla ve aksi yonde yasa hiikmii de
bulunmamakla sozlesme serbestisi ilkesi geregince gecerlidir ve sozlesmenin taraflarini baglar...”;
Y13HD, T. 06.10.1192, E. 1992/7320, K. 1992/7357, “Sozlesmeyi kusurlu olarak imkansiz hale
getiren taraf, tellalik iicretini 6demelidir.” ( Kazanci, 16.10.2019 ).

46  Bu konuda genis bilgi icin bkz. TANDOGAN, s. 576 vd.
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Simsarlik sozlesmesi, mehaz Isvicre Borclar Kanunu’'ndan gelmis
olup, 6098 sayili Borglar Yasamizin 520 ve 525'nci maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Daha 6nce miilga 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanun'unda
yer alan “Ticari Isler Telallig1”, yeni Tiirk Ticaret Kanun'undan
cikarilarak, tamamen Borglar Kanun’una birakilmigtir. Yasada “Tellallik”
kelimesi yerine de “simsarlik” ifadesi tercih edilmistir. 6098 sayil1 Borglar
Yasasinda aracilik faaliyeti olarak diizenlenen simsarlik mesleginin daimi
bir sekilde yapilmas1 aranmadig1 gibi, yapilan isin ticari olup olmadigina
da bakilmamuistir.

Simsarin, kurulmasina ¢aba gosterdigi esas sozlesme tipleri ¢ok sayida
olmakla beraber, iilkemizde, simsarlik s6zlesmesi denince daha ¢ok akla
gelen ilk sozlesme ve meslek grubu, toplumda emlakgi olarak adlandirilan
kisilerin yapmis oldugu tasinmaz simsarlik sdzlesmeleridir.

Simsarlik sozlesmesinde sekil serbestisi vardir. Ancak tasinmaz
simsarliginda, sozlesmeninmutlakayazilisekildeyapilmasigerekmektedir.
Bu husus, hakim tarafindan res’en bakilacak bir noktadir. Zira yazili olma,
tasinmaz simsarliginin gegerlilik sartidir. Tasinmaz simsarlig1, simsarin bir
tasinmaz tizerindeki ayni veya sahsi hakkin tesisini konu edinen bir asil
sozlesmenin kurulmasi firsatin1 gostermeyi veya sozlesme goriismesi igin
aracilik etmeyi ve is sahibinin de aksi kararlastirilmadikca asil sozlesme
kurulursa ticret 6demeyi bor¢landig: bir yazili s6zlesmedir.

Tasinmaz simsarli1 sézlesmesinde, simsarin ve is sahibinin karsilikl
bir takim hak ve borglar1 vardir. Simsarin simsarlik s6zlesmesinde ana
borcu, simsarlik faaliyetini yerine getirme borcu iken, is sahibinin de esas
borcu, ticret 6deme borcudur. Diger hak ve borglar bakimindan vekalet
sozlesmesindeki vekilin ve ig sahibinin hak ve borglariburada da gegerlidir.
Zira, simsarlik sdzlesmesi, esas olarak, vekalet sozlesmesinin bir alt tipi
olup, cift tarafli sozlesme niteligindedir. BK m.520/2 atf1 geregince, kural
olarak, vekalet sdzlesmesi hiikiimleri, uygun diistligii oranda, simsarlik
sOzlesmesine uygulanacaktir.

Simsarin esas borcu ve faaliyet bigimi, esas sozlesmenin kurulmasina
hizmet etmek anlaminda firsat gostermek ya da araci olmaktir. Uygulama
ve doktrinde, bir tiglincii tip olarak, tiglincti kisiyi, is sahibi ile is yapmaya
yonlendirmek de sayilmaktadir.

Simsarlik sozlesmesini, vekalet sozlesmesinden ayiran en Onemli
fark, iicretin zorunlu ve kanuni unsur olmasidir. Ucretsiz ( ivazsiz ) bir
sekilde simsarlik faaliyeti yapilamayacag1 gibi, kural olarak, simsar,
esas sozlesmenin kurulmasi halinde bu {icrete hak kazanacaktir. Ucret,
acitk ya da zimni bir sekilde kararlastirilabilir. Ucretin miktar olarak
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belirtilmesi gerekli degildir. BK m.522 geregince, sozlesmede iicret miktar1
belirtilmemis ise, tarifeye gore, tarife de yoksa teamtillere gore ticret tayini
yapilacaktir. Teamiil de yoksa, hakim, MK m.1/2'ye gore {icreti takdir
edecektir.

Kanaatimizce, yasa koyucunun simsarlik sozlesmesine verdigi
0zel Onem itibari ile simsarlik sozlesmesi diizenlemelerinin vekalet
sozlesmeleri bagindan ¢ikarilarak, yasada bagimsiz ve daha genis bir
sekilde yer almasi, uygulamadaki hukuki sorunlar agisindan daha uygun
olacaktir. Keza, licretin, esas sozlesmenin istenilen s6zlesme olmasi sartina
baglanmasi karsisinda, esas s6zlesmenin simsarlik sozlesmesinden farkl
olmasi halinde dahi, simsarin ugrasisina bir karsilik verilmeli ve simsar,
tamamen olmasa da, hak ve nesafet kurallarina gore bir {icret alabilmelidir.
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