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SUNUS

Modern hayatin ve sermaye diizeninin toplumun en kii¢iik birimine
kadar isledigi giintimiizde, birka¢ yil oncesinde sadece biiyiik sirketlerin
kullandig1, adina ¢6ztim ortakligt denilen, isi ehline birakma prensibi,
baska bir deyisle sorumluluk ve riski uzmaniyla paylasma isi, artik herkesce
ulagilabilir bir kavram olmustur. Ulagim imkanlarinin artmasi ve mekanin,
eski dlgeklerle 6l¢iilmesinin iletisimde dnemini kaybetmis olmasi sonucunda
sehirler genislemis, bu nedenle de insanlar (is ve ailesine uzak olsa da) yeni
miilkler edinme konusunda daha cesur davranmaya baglamistir. Her fiili
durumun bir pazar yaratiyor olmast sayesinde de eskiden mahalle arasinda
cama ilan yapistrmak suretiyle (kurumsallarininsa gazeteye ilan verdigi) cali-
san emlakgilik sekeorii hizli bir sekilde gelismistir. Insanlar tasinmaz edinme
ve maliki oldugu taginmazlari elden ¢ikarma konusunda profesyonellere
daha ¢ok danisir olmustur. Daha ¢ok emlakeilik faaliyetinin yiirtitiilmesi de
bu konudaki hukuki uyusmazliklari artrmisur. Bu ¢alismada anlatilmaya
caligilacagi tizere mevzuatimizda konuya iliskin birgok eksik bulunmaktadir.
Zaten pek bir is yapmadan para kazandig konusunda yaygin goriis olan
emlakgilar ile miigterileri arasindaki uyusmazliklarin ¢6ziimiinde Yargitay
uygulamasinin nasil oldugunun bilinmesi gerekir. Internetin giiniimiizde
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emlakgilart yeniden aradan ¢ikardigr gergegini bir kenara birakirsak, bu konu-
daki kavramlar aciklamak faydali olacakur.

Halk arasinda emlakgilik olarak bilinen, uygulamada gayrimenkul simsarligs,
komisyonculuk gibi isimlerle anilan sozlesmenin agiklanmasinda Kanunda
kullanilan ismi ile ¢caligmamizda tasinmaz simsarligi"! kavramini kullanacagyz.
Konunun kisa bir tanim1 ve uygulamadaki eksiklik ve ihtiyaclardan bahsettikten
sonra Yargitay uygulamasinin nasil oldugunu irdeleyecegiz.

TANIM

Simsarlik s6zlesmesi, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 520. madde-
sinde, “Simsarlik s6zlesmesi, simsarin taraflar arasinda bir sézlesme kurulmast
imkaninin hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi tistlendigi ve bu
sozlesmenin kurulmas: hélinde ticrete hak kazandig sozlesmedir.” seklinde
tanimlanmistir. Bu ¢ercevede tasinmaz simsarligt ise “bir tasitnmazin {izerinde
ayni veya sahsi bir hakkin (satis, kiralama vb) kurulmasi amaciyla gerceklesti-
rilen aracilik faaliyeti”® olarak tanimlanabilir. Tanimi a¢ik olan s6zlesmenin
unsurlari ise sunlardir:

HUKUKI NITELIGI

Kanun, simsarlik sdzlesmesine vekalete iliskin hiikiimlerin uygulanacagindan
bahsetse de getirdigi 6zel hitkiimlerle vekalet sézlesmesinden ayrilan yonlerini
ortaya koymustur. Vekalet iliskisinde kural olarak ticret zorunlulugu bulun-
mamakta, fakat simsarlik sézlesmesinde bulunmaktadir. Yine simsar is sahibi
adina sozlesme yapmazken, vekilin gorevi is sahibi yerine sézlesmenin tarafi
gibi davranmakuir. Vekalet sozlesmesinde yazili olma ispat sekli iken simsarlik
sozlesmesinde yazili olma gegerlilik seklidir. Nihayet vekalet iliskisinde vekilin
ticrete hak kazanmasi i¢in yapilan faaliyetin olumlu olarak sonug¢lanmasi sart
degilken, simsarin {icrete hak kazanmasi, is sahibinin istedigi sézlesmenin
kurulmast sartina baglidir. Ayrica, vekélet iliskisinde vekilin yapugi masraflarin
vekile 6denecegine dair bir anlasma olmasa da, kural olarak, vekilin yaptigi mas-
raflari talep edebilmesi karsisinda, simsarin yaptgt masraflari talep edebilmesi
ancak sozlesmede kararlastirilmigsa miimkiindiir.’! Vekalet iliskisinde vekilin

[1] 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu m 520 vd.

(2] Bozkurt, Tamer Tiirk Hukukunda ve Uygulamada Tellallik, Yetkin Yayinlari 2007, Syf
265

[3]  Yeniocak, Umut, Gayrimenkul Tellallig1 (Tasginmaz Simsarlig1) Sozlesmesinde Tellallik
Ucreti, Makale http://www.turkhukuksitesi.com/makale_1169.htm
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yiiklendigi edim bor¢ken, simsarin yiiklendigi edim ise kiilfettir. Bu hali ile,
doktrinde farklr goriisler olsa da, simsarlik sozlesmesinin eksik iki tarafa borg
yiikleyen sézlesme oldugu kanaatindeyiz.'

UNSURLARI

Sozlesmenin taraflari simsar ve is sahibi iken unsurlary; bagimsizlik, gegicilik,
yazili sekil, aracilik ve ticrettir.

Simsar, kendisi disindaki kisiler arasinda bir sozlesme kurulmast i¢in bagimsiz
hareket edendir. Bu hali ile simsar, is sahibinin bir ¢alisani degildir, faaliyetini
bagimsiz yirtitiir.

Simsarlik sozlesmeleri belirli bir siire icin kurulabilmektedir. S6zlesmede
stire belirtilmemesi durumunda bir tarafin diger bir tarafi sonsuza dek kendi-
sine baglik tutmasi ve cezai sart tehdidi altinda tutmast sonucu dogabileceketir.
Bu nedenle sozlesmenin belirli bir siire i¢in yapilmis olmasi aranmakreadir. Bu
nedenle sozlesmelerde, baglangig Tarihi belirtilip 6 ay, 1 yil gibi siireler 6ngoriiliir.
Simsarlik s6zlesmelerinde uygulamada sikea, s6zlesmenin bitimi tarihinden belli
bir siire 6nce yazili bildirim yapilmadikea s6zlesmenin siiresinin uzayacaginin
yazilt oldugu goriilmektedir. Burada temel husus, bu uzamanin sonsuza dek
olmamasidir. Bu nedenle sozlesmede yazili olmasa da eger sozlesmenin her
defasinda uzayacag; seklinde bir ibare varsa, bu durumun genel islem sartlar
ya da haksiz sart seklinde degerlendirilebilecegi goriisiindeyiz.

Tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesinin yazili yapilmig olmasi gerekmektedir.
6098 Sayili Kanun'un 520/2. Maddesi uyarinca sdzlesmenin yazili olmasi ayni
Kanun'un 12/2 maddesine gore gegerlilik sartdir. S6zlesmenin yazili olmasindan
kasit, taraflarca imzalanmis olmasidir."

Taginmaz simsarliginda sézlesmenin esas unsuru aracilik edilmesidir. Simsar,
bir gayrimenkule iliskin sézlesme yapilmasina aracilik etmektedir. Simsarlik
sozlesmesi, bagka bir sozlesmenin kurulmasini saglamaya yonelik yapilmalidir.
Genellikle de simsarlik sozlesmesinin karsi tarafina daha sonra kuracagi sozles-
meye karst taraf bulma ya da taraflari bir araya getirme amaci tagir. Simsarin
faaliyeti de taraflari bir araya getirme ve uzlagmalarini saglamaya yonelikeir.
Tam da bu noktada simsarlik faaliyetinin kiilfet olmast nedeni ile is sahibinin
edimin ifasina zorlama ya da faaliyetin geregi gibi yerine getirilmemesi nedeni
ile tazminat isteme imkaninin olmadigini séylemekte fayda bulunmakradir.

[4]  Bukonuda ayrintli bilgi i¢in Bozkurt, age Syf 140 vd.
[5] 6098 Sy. K m14/1
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Tasinmaz simsarlig1 sozlesmesinin bir diger unsuru ise iicrettir. Ucret unsuru,
simsarlik sézlesmesi sonrasi bir sézlesme kurulmast durumunda simsarin ticrete
hak kazanacagi anlamina gelmektedir. Simsarlik {icretinin nasil belirlenecegi
konusunda ise Kanun, taraflara genis bir sozlesme serbestisi tanimustir. Kanunda,
ficretin belirlenme sekli konusunda da bir sinirlama bulunmamaktadir. Ucret,
ana sozlesmenin gergek degeri tizerinden yiizde alinmas: gibi olabilecegi gibi,
maktu sekilde yazilmis bir ticret olarak da kararlagtirilabilir.

Tim bu agiklamalar yaninda, Yargitay tasinmaz simsarligt sozlesmesinin
hukuki niteligi ve unsurlarini su sekilde agiklamigtir:

“... Uyusmazligin ¢oziimii icin ‘tellallik(simsarlik) sozlesmesi “nin hukuki
niteligi tizerinde durulmasinda yarar vardr:

Tellallik(simsarlik) sozlesmesi miilga 818 sayilr Bor¢lar Kanunu (BK) nun 404-
409 maddeleri, 6098 sayilr Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun (TBK) 520-525 maddeleri
arasinda diizenlenmigtir. Miilga 6762 sayils Tiirk Ticaret Kanunu (TTK) 100 vd.
maddelerinde diizenlenmis bulunan ticari isler tellalligr 6102 sayils Tiirk Ticaret
Kanunu(TTK) tarafindan ele alinmamastir. Boylelikle konuya iliskin olan izel
hiikiim genel hiikiim ikiligi ortadan kalkmastir.

TBK. m. 520/1°e gore simsarligin (tellalligin) tanimi su sekilde yapilmastor:
“Simsarlik sozlesmesi, simsarin taraflar arasinda bir sozlesme kurulmast imkaninin
hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi distlendigi ve bu sozlesmenin
kurulmasi halinde iicrete hak kazandigi sozlesmedir”. Bu hiikiim, mehaza wygun
olarak, “Simsarlik, simsarin bir iicret karsiliginda, ya diger tarafa bir sozlesmenin
kurulmasi firsatini gostermeyi ya da ona bir sozlesme goriismesi igin aracilik etmeyi
borglandig bir sizlesmedir” seklinde anlasilmalidir. Simsarlik sozlesmesi, 818
saytlt BK nun 404 vd maddelerinde, “tellallik” olarak adlandirilip, diizenlenmis
bulunuyordu.

Bu tanimlardan hareket edilerek simsarligin unsurlar: su sekilde tespit olunabilir:

a) Simsarlik iliskisinin taraflar: simsar ile is sabibidir ve simsar, is sahibi igin,
konusu dzel olarak belirlenmis bir vekalet edimi iistlenmistir. O (simsar), is sahibi
igin yerine getirecegi faaliyetin karsiliginda iicret alacaktr.

b) Simsarlik faaliyetinin konusu, cesitli islere iliskin sozlesmelerin kurulmas
hususunda araciltk etmektir. Bu aracilik faaliyeti, bir sozlesme kurma firsat: ver-
mek seklinde olabilecedi gibi bir sozlesme goriigmesi igin aracilik etmek seklinde de
olabilir. Simsarin kural olarak is sahibini temsil yetkisi yoktur; fakat sozlesme ile
kendisine bu yetki verilebilir.
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¢) Simsarlik iliskisi, simsar ile is sahibi arasinda yapilan bir sozlesme ile kurulur.

Simsar ile is sahibi arasinda siirekli bir hukuki baglanti yoktur. Simsarlik
sozlesmesinin gegerliligi bir sekle bagly degildir; ne var ki TBK. m. 520/3 (BK m.
404/3) tasinmazlar konusundaki simsarlik sozlesmesi icin bir gecerlilik sekli kabul
etmigtir. Buna gire, ‘tasinmazlar konusundaki simsarlik sozlesmesi, yazils sekilde
yapilmadikea gecerli olmaz”. Simsarlik faaliyeti sonucu kurulacak sozlesme (asil
sozlesme), herhangi bir nitelikte sozlesme olabilir.

Simsarlik sozlesmesi, vekalet sizlesmesinin konusu belirli (akit yapma hususunda
aracilik faaliyetinde bulunma) ve simsarin her zaman iicrete hak kazandig: izel bir

cesididir. Bu sebeple TBK. m. 520/2’ye (BK m.404/2) gire “simsarlik sozlesmesine,
kural olarak vekalete iliskin hiikiimler uygulanir” denilmistir.

Simsarligin dnem ve yarar: su sekilde aciklanmaktadir: Bir akdin yapilmast icin
taraflarin birbirleriyle bulusmalar: lazimdsr. Fakat bu bulusma her zaman kolay
bir sekilde olmaz; hatta cogu zaman bazi zorluklarla karsilagilabilir. Mesela taraf
olacaklarin birbirlerini tanimamalars, ayr: ayri mahallerde bulunmalars, ayn: dili
konusmamalar: gibi sebepler onlarin birbirini bulmalarina ve sozlesmeyi yapma-
larina mani olabilir. Iste cesitli sebeplerden otiirii bir araya gelemeyen kimseleri
birbirlerine yaklastirmak hususunda araciltk yapmayr kendilerine meslek edinen
sahislardan miitesekkil bir sinif olup, eski zamanlardan beri mevcuttur. Zama-
nimizda is aleminin zaruri kildig: ihtisaslasma ve is boliimii dolayistyla tellallik
meslegi ticaret hayatinin vazgecilmez bir unsuru haline gelmigtir...”'"

TASINMAZ SIMSARLIGI SOZLESMELERINDE UYGULAMALAR
VE YARGITAY KARARLARI

Taginmaz simsarlig1 sozlesmeleri sarta bagli olarak da kurulabilecegi gibi,
sozlesmenin imzalanmasi tarihinden sonraki bir tarih veya bir dénem igin de
kurulabilir. Ornegin, esas sozlesmenin konusu tasinmazla ilgili hukuki bir
ihtilafin giderilmesinden sonra satisi icin sozlesme imzalanabilmektedir. Fakat
sozlesmenin bitecegi tarihin net sekilde sozlesmeye yazilmis olmast gereklidir.

Uygulamada sik¢a kargilagildig {izere tasinmaz simsarlig1 sozlesmesinin bir
kismi ana sozlesmenin kurulmasinda simsarlik faaliyeti yiiriitiilmesi i¢in tek
yetkili olma bagligi tasimaktadir. Esasen bu sekilde sézlesme diizenlenmesi,
konunun is sahibi agisindan caydirict olmasi disinda bir anlam tagimaz. Zira
ana sozlesme simsarin faaliyeti diginda birinin faaliyeti ile kurulmus olsa da,
sozlesme siiresi icinde gergeklesmisse simsar {icrete hak kazanmaktadir. Yani

[6]  Yarg. Hukuk Genel Kurulu 2014/13-7 E., 2015/1677 K, 17/06/2015 T.
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simsar zaten bir nevi tek yetkilidir. Fakat uygulamada, birden ¢ok simsarin
faaliyet gosterdigi durumlarda ticret, simsarlarca paylasilmaktaysa da bu durum
emlakgilar (yeri gelmigken yaygin tabiri kullanmak gerekmektedir) arasinda
teamiilen gelistirilmis bir uygulamadir. Bir tasinmazla ilgili birden ¢ok simsarin
faaliyet gostermesi ve bu simsarlarin birbirinin faaliyetinden bagta veya sonradan
haberdar olmasi durumunda, misterinin kaybedilmemesi igin simsarlik ticreti
paylasilmakradir. Iste bu ve benzeri durumlar, piyasada bu isten para kazanan
kisilerin 6rgiitlenmesi ve hukuken olusan bircok boslugun doldurulmast ihti-
yacini ortaya ¢tkarmakeadir.

2003 yilinda gikarilan Mecburi Standartlar Tebliginde” 2004 yilinda yap1-
lan degisiklik uyarinca taginmaz simsarina Meslek Odasina kayit zorunlulugu
getirilmistir. Bu Teblig ile simsarlarin (Teblig, emlak¢1 s6zctgiinii kullanmak-
taysa da Kanun'daki tabirin kullanilmast daha yerinde olacakur) isyerine iliskin
standartlar ile yapmasi gerekenler ve yapabilecekleri belirlenmistir. Hem odaya
kayit zorunlulugu hem de standartlar tebligi, konudaki uyusmazliklarin aza
indirilmesinde yardimer olmadigindan, Yargitay, 6ncelikle s6zlesme hitkiimlerine
gore uyusmazliklart ¢6zmektedir. Yani ortada, bu meslegi yiirtitenlerin kaytli
olmasi gereken bir oda, faaliyet standartlari, hatta ticret standartlart bulun-
maktayken, buna iliskin diizenlemelerin dogru sekilde yapilmamis olmasindan
kaynakli sorunlar yaganmaktadir.

Bu noktadan sonra sozlesmeye iliskin Yargitay uygulamasindan bahsedilecektir.

Yazili Olma

Yukarida agiklandig: tizere simsarlik sozlesmelerinin yazili yapilmast bir
gecerlilik sartidir.””’ Yazili olmadan kastt, taraflarin sézlesmeyi imzalamis olma-
laridir. Burada 6nemli husus, sozlesmeye imza atan tarafin, esas sozlesmenin
tarafi olmast zorunlulugu olmamasidir. Yani bir kisinin, bagka bir kisinin
tasinmazinin satilmast konusunda simsar ile yapugi sézlesmede edim altina
giren, imza atandir. S6zlesmenin yiikiimlilik altina girilen tiim sayfalarinin
imzalanmis olmasi gerekmektedir.

“...tellallik(simsarlik) iliskisi, tellal(davact) ile is sahibi(davall) arasinda
yapilan bir sizlesme ile kurulur. Gayrimenkul tellallik sozlesmesinde taginmaz
maliklerinin imzasinin bulunmasina gerek bulunmamaktadsr. Simsarin aracilik

[7]1 8 Temmuz 2003 tarihli, 25162 Sayili Resmi Gazete
[8] 24 Nisan 2004 tarihli, 25447 Sayili Resmi Gazete
[9] 2098 Sy.K m520/3
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ettigi asil sozlesmenin is sahibi ile diciincii kisi arasinda kurulmas: ile simsarin
sicret alacagr dogar...”"") “..davals sirket yoniinden ise sizlesmede taraf olmadigi
gibi sirket yetkilisi tarafindan adina diizenlenmis gegerli bir sozlesmede bulunma-
maktadsr. Dolayisi ile davals sirketinde bu sozlesmeden dolayr sorumlu tutulmas:

diisiingilemez...” MY

“...BK’nun 404/son maddesinde ‘gayrimenkul tellalligr akdi, yazili sekilde
yapilmadikea muteber olmaz” hitkmii bulunmaktadsr. Bu itibarla taraflar arasinda
yapilan “satis sozlesmesi“ baslikly sozlesmenin gegerlilige iliskin yazili olma sartin
tasidigs, sozlesmenin 3. maddesinde alici ve saticinin aracilik hizmeti nedeniyle
davacrya odeyecegi vicrer miktar: belirlenerck paraf edildigi, 5. maddesinde ise
sozlesmeye uymayan tarafin komisyoncunun iicretini odemekle sorumlu olacag:
diizenlenmek suretiyle sozlesmeyi davacinin komisyoncu sifatryla, dava disi M.
B..in alict sifatryla, davali Meryem'e vekaleten diger davali Abdurrahmanin satici
sifatryla, davali Abdurrahman'a atfen imzalandig anlasiimaktadir. Dava konusu
sozlesmenin igerigi itibariyle satict ve alicilar yoniinden haricen diizenlenmis bir
satis sozlesmesi niteliginde olmakla beraber, davanin taraflar: olan satict ile davac:
emlakgr arasindaki akdi iliski itibariyle tellallik sozlesmesi mahiyetinde oldugunun
kabulii gerekir.Hal biyle olunca mahkemece oncelikle davalinin imzaya itiraza
iliskin savunmast dogrultusunda bilirkisi incelemesi yapilarak, sozlesmedeki imzanin
davali A.. K..’a ait olmasi halinde tellallik sozlesmesinin yasal kosula wygun olarak
yazily yapilmakla gecerli oldugu kabul edilerek sonucuna uwygun karar verilmesi
gerekirken yazily sekilde eksik incelemeye dayals olarak davanin reddine dair hiikiim
tesisi usul ve yasaya aykirs olup...”!"?

“...itibarla sozlesmenin yazili olmasinin gecerlilik sarts oldugunda duraksama
olmamalidrr. Ote yandan yazili sozlesmenin, sizlesme taraflarinca da imzalan-
mast zorunludur. Taraflardan birisinin imzasinin bulunmamas: halinde sozlesme
gecersiz hale gelir ve taraflara hicbir hak ve yetki vermez. Dava konusu olayda,
davac tarafindan dava dilekcesinin ekinde sunulan sozlesmede davaci tellalin
imzasinin bulunmadigs anlagilmaktadsr. Tiim dosya kapsami ve davacinin da
kabul ettigi iizere sozlesmenin imzalandig taribte davaci sozlesmenin yapildig:
yerde bulunmamaktadrr. Davacinin kardesi oldugunu ve kendisine yetki verdigini
beyan ettigi Y. Kog isimli kigi ise sozlesmeyi sabit sifatryla imzalamagstir. Sozlesmenin
sag tist kosesindeki davacinin kagesi ve imzast sozlesmeye sonradan gecerlilik kazan-
dirilmak maksadyla eklenmigtiv. Bu hususta uyusmazlik da bulunmamaktadsr.
Oyle olunca BK nun 404/son maddesine uygun bir sekilde tellallik sozlesmesinin

[10] Yarg. Hukuk Genel Kurulu 2014/13-7 E. 2015/1677 K. 17/06/2015 T.
[11]  Yarg. Hukuk Genel Kurulu 2014/13/238 E. 2015/1776 K. 16/09/2015 T.
(12] Yarg. 13 HD. 2013/23496 E. 2014/31828 K. 20/10/2014 T.
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viicut buldugunu kabule olanak yoktur. Sozlesme gecersiz oldugu iginde davalilar:
komisyon iicretinden sorumlu tutmaya olanak bulunmamaktadsr...”!"

“...Dosyadaki yazilara kararin dayandigs delillerle yasaya wygun gerektirici
nedenlere ve ézellikle davact simsarin altinda Imzast bulunmayan sézlesmeye
dayanarak hak talebinde bulunmas: yasal olarak miimkiin bulunmaysp, yerinde
bulunmayan biitiin temyiz itirazlarinmn reddi gerekir...” "

“...Gayrimenkul tellalligi sozlesmesinin yazily sekilde diizenlenmesi gecerlilik
sarts olarak ongoriilmiis olup, baskalarina ait tasinmazlar yoniinden bu tiir soz-
lesmeler yapilamayacagina iliskin herhangi bir yasal diizenleme yoktur. Davada
dayanilan sozlesme bu haliyle gecerlidir. Davaci, bu sozlesmeye dayanarak davali-
nin paydast oldugu tasinmazin satisi icin gereken ¢alismalar: yaptigina ve iigiinci
sahsa satildigina gore davaci sozlesmede kararlastirilan iicretten sorumludur...”"

“... Kanunun bu hiikmii emredici niteliktedir. Tellallik sozlesmesi icin ongoriilen
yazily sekil ispat degil, gecerlilik sartidir. Bu hususu mahkemenin kendiliginden
nazara almas: gerekir. Somut olayda, taraflar arasinda diizenlenen 13.5.2011
taribli iki sayfadan ibaret emlak sozlesmesinin incelenmesinde; taraflar: bore
ve yiikiimliiliik altina sokan ilk sayfada imza bulunmadigr goriilmektedir. Bu
durumda, taraflar arasinda yazily olarak yapilmas gecerli bir tellallik sozlesmesinin
varligindan babsedilemez...”!"%

“...Davaci, elde ki dava ile taraflar arasinda imzalanan yer gosterme taahhiit-
namesi geregince hak kazandigi hizmet bedeli icin yapilan takibe itirazin iptalini
istemigtir. laraflar arasinda imzalanan sozlesme gayrimenkul tellallik sozlesmesi
olup bu sozlesmenin taginmaz sahibi veya alici ile yapilmas: miimkiindiir. Gay-
rimenkul tellallik sozlesmesinin gecerli olabilmesi igin yazils yapilmas: yeterlidir.
Tellallsk sozlesmesinin resmi sekilde veya satict ile yapilmasi sart degildir. Taraflar
arasinda imzalanan sozlesme gecerli olup taraflar acisindan baglayicr nitelikte-
dir. Mahkemece, davanin ibbar edildigi M. Bilenin beyanlarina itibar edilerek
tasinmaz malikinin davactya satis yetkisi vermedigi, satisin dogrudan davaliya
yapildigi, davacinin hicbir emek ve katkisinin olmadigi ve sadece sozlesmenin
imzalanmasinin iicrete hak kazandirmayacag gerekeesiyle davanin reddine karar
verilmis ise de sozlesmenin 1. maddesinde *..davaci tarafindan gosterilen veya sizle
tarif edilerek beyan edilen tasinmazlardan herhangi birini satin aldigim takdirde
diizenlenen tarife geregi ddemem gereken komisyon ticretine odeyecegimi, ... Gergek

[13] Yarg. 13 HD 2014/9040 E. 2014/16733 K. 29/05/2014 T.
[14] Yarg. 13 HD. 2014/8686 E. 2015/8985 K. 23/03/2015 T.
[15] Yarg. Hukuk Genel Kurulu 2009/3-392 E. 2009/410 K. 07/10/2009 T.
[16] Yarg. 13 HD 2013/30032 E. 2014/6050 K. 05/03/2014 T.
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satg bedelinin %3 % tutarinda komisyon odeyecegimi kabul taahhbiit ve beyan ede-
rim.” yazils olup onerilen emlak boliimiiniin 3 numaralt bendinde davaya konu
tasinmazin davaltya gosterildigi ve davacinin sozlesmeyle yiiklendigi edimleri yerine
getirdigi anlasiimaktadrr. Az yukarda aciklandigi iizere gegerli olan bu sozlesme
taraflar agisindan baglayicidir. Hal boyle olunca; mahkemece, sizlesmenin gecerli
ve davaly agisindan baglayic: oldugu gozetilerek davacinin talep edebilecegi vicret
hesaplanip davanin hesaplanan bu miktar iizerinden kabuliine karar verilmesi
gerekirken yanlis gerekge ile yazily sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykir: olup
bozmay: gerektirir...”"")

“...Sonradan evlilik birliginin kurulmas tellallik sozlesmesine icazet verildigi
anlamina gelmez...”!"®

Yer Gosterme Belgesi

Yine uygulamada sik¢a rastlanilan bir husus da yer gosterme hizmetidir.
Simsarin bir kisiye, kiralayacagi veya satin alacagi tasginmazi gdstermesinin
ardindan diizenledigi “Yer Gosterme Formu”, Kanunda yazili unsurlar: tagtyorsa
taginmaz simsarligt s6zlesmesidir. Burada iki taraf arasinda yazili, tasinmazin
sadece gosterildigini diizenleyen yer gosterme formu, taraflarca imzalansa
da tellallik s6zlesmesi olarak kabul edilmez. Forma, iicret, siire vb sozlesme
unsurlarinin da yazilmis olmast gerekmektedir. Simsar, imzali ve uygun yer
gosterme formu bulunuyorsa, tasinmaza iliskin ana sdzlesmenin kurulmast ile
ticrete hak kazanir. Tam da burada bir karineden bahsetmek faydali olacakur.
Eger ki simsarla, s6zlesmenin diger tarafi arasinda yer gésterme formu imza-
lanmugsa, yer gosterme isleminin yapilmadigi yoniindeki aksinin yazili delille
ispat edilmesi gerekmektedir.

“...Dava; tellallik hizmet sozlesmesi alacagindan kaynakls itirazin iptali
istemine iliskindir. Taraflar arasinda yazils sekilde diizenlenmis olan gayrimenkul
gorme ve bilgi formu geregince, davaliya gosterilip tanitilacak tasinmazin sats
bedeli iizerinden %2 oraninda tellaliye iicretinin odenmesinin taahhiit edildigi
anlasilmaktadsr. Davalinin, davaci komisyoncuyu devre dist birakarak tasinmazi
esi adina satin almis olmast nedeniyle sozlesmede ongoriilen ve dava konusu yapilan
satig bedeli vizerinden sozlesme geregince distlendigi ticreti odemekle yiikiimlii oldu-
gunda duraksama olmamalidyr. Sozlesmede diizenlenen tasinmazin satin alinmas:
halinde tellallik iicreti odenecegine iliskin hiikiim, taraflarca itiraz edilmeksizin

[17] Yarg. 13 HD 2014/324 E. 2014/14668 K. 06/05/2014 T.
[18] Yarg. 13 HD 2013/5609 E. 2013/14962 K. 04/06/2013 T.
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imzalanmag olmakla ve aksi yonde yasa hiikmii de bulunmamakla sozlesme serbestisi
ilkesi geregince gecerlidir ve sozlesmenin taraflarini baglar...”!"!

“...BK nun md. 404/3 e wyarinca “gayrimenkul tellallrgs sozlesmesi yazily sekilde
yapilmadikea gegerlik kazanmaz.” Hiikiimde yer alan sekil kosulu gecerlilik sartidur.
Sekil, sozlesmenin gegerlilik sartr olarak ongoriildiigii takdirde yazils sozlesmenin
tellallvk sozlesmesinin unsurlarin: kapsamasi gerekir. Taraflar arasinda diizenlenen
belge ise “emlak gorme belgesi” basligini tasimakta, sozlesme metninde ise yalnizca
5oz konusu tasimmazin gosterildiginden ve ceza kosulundan soz edilmektedir...”™"

“...Sozlesmede davaya konu tasinmazin davaci tarafindan davaliya gisterildigi
yazily olup sozlesme gecerlidir. Bunun aksinin davals taraf¢a ayni mahiyette bir
delil ispatlanmas: gerekir. Tanik beyanlarna itibar edilemez...”?"

Ucret

Ucretin belirlenmesi konusunda 6098 Sayili Kanun, taraflari serbest birak-
mis, sozlesmede ticretin belirlenmemis olmast halinde ise tamamlayici hitkiimle
tarife ve teamiilden faydalanilmasini istemistir. Mevzuatn agik hitkmiinden
anlagilan Gicretin, sozlesmece serbest olarak kararlagtirilabilecegidir. Fakat bazi
sozlesmelerde ticret belirlenmemis olabilir. Bu durum sézlesmeyi gegersiz kilmaz.
Ucretin belirlenmedigi durumlarda tarifeler ve teamiile gore iicret belirlemesine
gidilebilecektir. Ucretin sozlesmede yazili olmadigr durumlarda zimni olarak
ticret belirlendigi ve s6zlesmede ticret unsurunun var oldugunun kabulii gerekir.

Taginmaz simsarlig sozlesmelerinde ticrete iliskin 6nemli husus, s6zlesmede
belirlenen ticret konusunda bir {ist sinir bulunup bulunmayacagidir. Aslinda
Kanun'un lafsindan ve ruhundan soézlesme ile belirlenen iicretin taraflarca
kabul edilmis sayildig1 anlagilmaktadir. Mecburi Standartlar Tebligi uyarinca
cikarilmig teamiil niteligindeki ticretler de tist sinirin belirflenmesinde objek-
tif nitelik kazanamayacakur. Zira Yargitay da {icretin taraflarca belirlenmesi
durumunda, bu ticretin gegerli oldugu goriisiindedir. Sézlesme serbestisinin
nasil sinirlanacagi ayni Kanun'da agiklanmugtir. Kanun, sozlesme ile belirlenen
ticretin agiri olmast durumunda indirim istenebilecegini de hitkme baglamistir.
Agtri ticret, hakimin kendiliginden incelemesi ile degil, ancak is sahibinin talebi
ile indirilebilmekrtedir.?? Ucretin asir1 olmasi durumunda is sahibi tarafindan

[19] Yarg. 13 HD 2014/5401 E. 2014/30849 K. 13/10/2014 T.
[20] Yarg. 3 HD 2010/12894 E. 2010/16291 K. 12/10/2010 T.
[21] Yarg. 13 HD 2013/11229 E. 23013/21243 K. 12/09/2013 T.
[22] 6098 Sy K. m525
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basvuruldugunda ise 5174 Sayili Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Oda-
lar ve Borsalar Kanunu'nun 12-I ve 5362 Sayilt Esnaf ve Sanatkarlar Meslek
Kuruluslar1 Kanunu'nun 62. Maddesinde azami hadleri gosteren tarifelerin
varligindan bahsedildigi, ticretin belirlenmesinde bu tarifelere gére hareket
edilebilecegi unutulmamalidir. Fakat ticretin, azami {ist sinira ¢ekilmesi icin
is sahibinin hakime bu talebini iletmis olmasi gerekmektedir. Bunun yaninda
simsar, bu faaliyetini bir seferlik yerine getirmis olabilir. Ayrica Meslek Odasina
kayitli olmayan simsar acisindan da tarifenin iist sinirina uygun sozlesme yapma
zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu nedenle tarifelerle belirlenmesi gerekli ticret,
sadece indirim talebinde objektif 6l¢iit olarak belirlenebilir.

“...dicretten indirim yapilabilmesi icin bor¢lunun istegi sarttrr. Oysa bu davada
bor¢lu davalinin bu yonde herhangi bir istegi yoktur. Mahkemece buna ragmen
sicretten indirim yapilmis olmasi bozmay: gerektirir.”'>

Ucretin belirli bir pay seklinde belirlenmesi halinde, s6zlesmede hangi ticret
tizerinden pay belirlemesi yapilacag kararlagtirilmigsa bu bedel tizerinden sim-
sarin ticrete hak kazandiginin kabulii gerekir. Taginmaz satisina aracilik edildigi
durumda taginmazin simsarlik s6zlesmesinde belirlenen degerinin ¢ok altinda
bir degerle tapuda sati gosterilmis olmast halinde simsar, sozlesmede belirlenen
deger tizerinden ticrete hak kazanacakur. Yargitay, sozlesmede 6denecek komis-
yon belirlenmis oldugu halde, kararlastirilan ticret yerine tapuda gosterilen sats
bedeline itibar edilmesini hatali gormiistiir.** Gergekten de tapuda yazili bedel,
cogu kez gergek bedelden uzak, tapu harglarinin belirlenmesi i¢in gostermelik
bir bedeldir. Simsarin, yaptg is ve is sahibine sagladigi hizmet karsisinda eline
gecen ticretin hakkaniyetin altinda kalmamasinin saglanmasi gerekir. Bu nedenle
sozlesmede yazili bedel tizerinden pay hesaplamasinin yapilmasi yerinde olur.
Yine sozlesmede taginmazin gercek degerinin ¢ok tizerinde bir bedel gosterilmis
olabilir. Bu durumda da bedelin, rayicin ¢ok yiiksek oldugu iddias: bulunmast
halinde gergek bedelin belirlenmesi isabetli olacaktir. Bunun belirlenmesi iin
hakim, gerekirse kesif yaptirmali ve tasinmazin gergek degerini tespit etmelidir.

Sozlesmeye Aykarilikta Ucret ve Cezai Sart

Tasinmaz simsarligs sozlesmelerinin uygulamasinda sik¢a rastlanan bir durum
da simsarin aradan ¢ikarilmak suretiyle ana sozlesmenin kurulmasidir. Simsarin,
usuliine uygun sozlesmesi varken is sahibi tarafindan aradan ¢ikarilmasi nedeni

(23] Yarg. 13. HD 1995/9657 E. 1995/10070 K. 16.11.1995 T.
[24] Yarg. 13. HD, 2002/5541 E. 2002/6488 K. 03.06.2002 T.

2016/1 Ankara Barosu Dergisi 451



Tasinmaz Simsarligi Sizlesmelerinde Yargitay Uyqulamas

ile simsarlik ticretinden mahrum birakilmasi durumunda Yargitay, simsarin
ticrete hak kazanacag goriisiindedir.

“...Dava, taraflar arasindaki tellallik hizmet sizlesmesinden kaynaklanan
iicretin tahsili istemine yoneliktir. Taraflar arasinda yazily sekilde diizenlenmis olan
gayrimenkul gorme ve bilgi formu geregince, davaliya gosterilip tanitilacak tasin-
mazin satis bedeli vizerinden %2 oraninda tellaliye iicretinin odenmesinin taahhbiit
edildigi anlasilmaktadsr. Davalinin, davaci komisyoncuyu devre disi birakarak
tasinmaz esi adina satin almis olmas: nedeniyle sozlesmede ingoriilen ve dava
konusu yapilan satis bedeli iizerinden sizlesme geregince vistlendigi vicreti odemekle
yiikiimlii oldugunda duraksama olmamalidir. Sozlesmede diizenlenen tasinmazin
satin alimmast halinde tellallk vicreti ddenecegine iligkin hiikiim, taraflarca itiraz
edilmeksizin imzalanmis olmakla ve aksi yonde yasa hitkmii de bulunmamakla

sozlesme serbestisi ilkesi geregince gecerlidir ve sizlesmenin taraflarn: baglar...” ™

“... Somut olayda taraflar arasinda yazily alim-satim ve komisyon anlasmas
yapildig, davaci komisyoncunun tasinmazi alict davalrya gezdirip gisterdigi, alics
ile saticiyr biraraya getirip alim-satim bedeli ve komisyon ticreti de belirlemek sure-
tiyle anlasma sagladigr hususlarinda cekisme bulunmamaktadsr. Uyusmazlik; tiim
bunlara ragmen sozlesmeden cayma halinde komisyon iicretinin odenip ddenmeyecegi,
ddenecekse miktarimin ne olacagr hususlarma iliskindir. Yukarida da agiklandig
gibi davaci emlaker olarak vizerine diisen edimlerini tiimiiyle yerine getirdigi, buna
ragmen davaly saticinin gegerli bir yasal neden (6rnegin hata, hile, gabin, miicbir
sebep vs.) olmaksizin alim-satimdan caydig: anlagildigindan, sozlesmeye baglilik
ve ahde vefa geregi saticinin sorumlu oldugu komisyon dicretinden sorumlu bulun-
dugu hususu tartismasizdrr. Somut olayda oldugu gibi sozlesmede, cayma halinde
cayan tarafin alim-satim sozlesmesinde yer alan karst tarafin komisyon dicretini de
ddeyecegi yoniindeki kararlastirma bir cezai sart (Bk.md. 158) olarak kabul edilip,
sozlesmeden cayan davaly (saticinin) kendisine ait olan komisyon iicretinin disinda
normalde alictya ait olan komisyon dicretinden de kural olarak sorumludur. Ancak,
BK’nun 161/son maddesi geregince hakim cezai sart miktarini fahis bulursa tenkisle
miikelleftir. Mabkemece delillerin yanilgil degerlendirilmesi sonucu istemin tiimiiyle
reddi dogru goriilmemistir. Yapilacak is; davalinin, alim-satimdan vazgecmesi ve
sozlesmede cayma halinde odenecek komisyon iicretinin acikea belirlenmis olmas
karsisinda, hem kendine ait olan ve hemde alicrya isabet eden komisyon vicretinden
sorumly oldugu kabul edilip, alicrya ait iicretin cezai sart oldugu da degerlendiri-
lerek (fahislik olgusu gozetilip) hakkaniyet olciisiinde indirim yapilarak varilacak

wygun sonug cercevesinde hiikiim kurmaktan ibarettir...”1*

[25] Yarg 13. HD 2014/5401 E. 2014/30849 K. 13.10.2014 T.
[26] Yarg. 3. HD 2014/6563 E. 2014/13898 K. 22/10/2014 T.
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“...Davaci tellalin sozlesmede yazili tasinmaz: gostermesinden sonra davacinin
davaya konu tasinmaz: malikinden tapuda satin aldigs ibtilafsizdrr. Davals taraf,
davaci ile olan akdi iliskiyi sonlandirmadan tasinmazi satin almigtrr. Tellallik
sozlesmesinde alicinin gordiigii gayrimenkulleri sahsi, ortagr veya idarecisi bulun-
dugu sirket, kan ve sibri hissmlar: vs, sozlesme tarihinden itibaren 1 yil igerisinde
satin almast halinde satig bedeli iizerinden %3 komisyon + KDV komisyon bedeli
ddeyeceginin kararlastirildigs da anlagilmakla, sozlesmenin bu hitkmii taraflar:
baglar. Davacinin dayandigi sozlesme B.K.404. maddesindeki sartlara uygun
gegerli bir tellallik sozlesmesi olup, tellal B.K.405/1. maddesi hiikmiine gore dicrete
hak kazanmstr...” 2"

Yine sozlesmede belirtilmek sarti ile, sozlesmeden doniilmesi ya da Medeni
Kanun madde 2 ¢ergevesinde edimlerin yerine getirilmemesi durumunda cezai
sart belirlenmesi imkani vardir. Fakat cezai sartin uyusmazlik konusuna dahil
oldugu durumlarda asiriliginin hakim tarafindan resen incelemesi gerekmekeedir.
Ucretin agtriliginin m525 uyarinca itiraz halinde incelenmesinin karsisinda cezai
sartin agiriliginin (fahigliginin) is sahibinin tacir olmadigt durumlarda hakim
tarafindan resen incelenmesi gerekir.®! Hakim kendiliginden cezai sartin dosya
durumuna gore asir1 olduguna ve indirilmesine karar verebilir.

Yargitay, sozlesmeye aykirilik, haricen satis ya da s6zlesmenin siiresinden
once tek tarafli feshedilmesi halinde belirlenen iicretin tamamini cezai sart
saymamus, sozlesmede belirlenen iicretin tizerinde belirlenen kismi cezai sart
olarak kabul etmistir. Yukarida bulunan Yargitay kararindan, simsarin aradan
cikarildigr durumlarda ticrete hak kazanacagy anlagilmakeadir. Yine Yargitay’a
gore ticretin tizerinde belirlenen cezai sartin, sadece ticretten arda kalan kisminin
cezai sart olarak kabulii gerekmektedir.

“...Dava, tellallk sozlesmesi geregince alacak istemidir. Davals tacir olmadigin-
dan, B.K.nun 161 /son maddesi geregince cezai sartin fahis olmas: halinde ise tenkisi
gereklidir. Ceza kosulunun fahis olup olmadigs, taraflarn iktisadi durumu, izel
olarak bor¢lunun odeme kabiliyetiyle beraber, bor¢lunun borcunu yerine getirmemis
olmast sebebiyle sagladigs menfaat kusur derecesi ve borca aykir: davranisin agirligs
olgii alinarak tayin edilmeli ve hiikiim altina alinan ceza miktars, hak, adalet ve
nesafet kurallarina wygun olarak tespir edilmelidir. Dava konusu olayda, tiim bu
olgular dikkate alindiginda, cezai sartin fabis oldugunun kabulii gerekir. O halde
B.K.nun 161 /son maddesi geregince cezai sarttan indirim yapilmas: gerekir...”'>!

[27] Yarg. 13. HD 2011/4554 E. 2011/11163 K. 06/07/2011 T.
[28] Tiirk Bor¢lar Kanunu m182
[29] Yarg. 13 HD. 2012/6944 E. 2012/10525 K. 18/04/2012 T.
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“... Taraflar arasinda. .. yazili sekilde yapilmig olan 14.01.2011 tarihli tellallik
sozlesmesinin 5.2 maddesinde tasinmazlarm satisi halinde satis bedelinin %3 i
oraninda hizmet bedelinin. .. odenmesinin taabbiit edildigi anlasilmaktadsr.
Sozlesmede. .. miisterinin sozlesmeye aykirt davranmast halinde satis bedelinin
%G st oraninda hizmet bedeli ve cezai sartin davaliya odenecegi kararlagtirilmagtar.
Sozlesme hiikiimlerinin bir biitiin halinde degerlendirilmesi halinde, davalinin
tasinmazi satmaktan vazgecmis olmast halinde, davali tavafindan odenmesi ongo-
riilen, satis bedelinin toplam %651 oranindaki bedelin, %3 iniin tellaliye bedeli,
geri kalan %3 %in ise cezai sart olarak kararlastirildiginin kabulii gerekmektedir.
Bu durumda davaly tacir de olmadigindan, . .. cezai sartin fabis olmasi halinde ise
tenkisi gereklidir. Ceza kosulunun fabis olup olmadigs, taraflarin iktisadi durumu,
ozel olarak bor¢lunun odeme kabiliyeti ile beraber, borclunun borcunu yerine getir-
memis olmasi nedeniyle sagladig: menfaat, kusur derecesi ve borca aykir: davranisin
agirligs olgii alinarak tayin edilmeli ve hitkiim altina alinan ceza miktar, hak,
adalet ve nefaset kurallarima wygun olarak tespit edilmelidir...”>"

Bunun yaninda, cezai sartin ne sekilde gerceklesecegi konusu da sozlesmede
yazilt olabilir. Bu durumda Yargitay, sozlesmedeki cezai sart kosullarinin ger-
ceklesip gergeklesmedigine gore hareket etmektedir.

“... Taraflar arasindaki sozlesmenin incelenmesinde “..tasinmazlardan herbangi
birini ben veya kan veya sibhri hissmlardan biri satin aldigi takdirde ..” belirtilen
deger iizerinden % 3 oraninda komisyon iicretini ve Geg ideme halinde % 10
cezai sarti odemeyi taahhiit ettigi yazilidir. Taraflar arasindaki sozlesme metninde
davalinin esinin satin almasina iliskin bir diizenleme bulunmamaktadsr. Davalinin
esinin bu sayilanlar dahilinde bulunmadigs acikea bellidir. Bu durumda davalinin
sozlesmeye aykirt hareket ettiginden babsedilemez. ..”13"

[30] Yarg. 13 HD. 2013/7180 E. 2013/18470 K. 04/07/2013 T.
[31] Yarg. HGK 2014/13-7 E. 2015/1677 K. 17/06/2015 T.
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SONUC

Yukarida, tasginmaz simsarlig1 sézlesmesi hakkindaki hukuki durumun
yaninda uygulamada kargilagilan uyusmazliklarin ve Yargitay'in bu konulara
iliskin gortslerinin a¢iklanmasina ¢aligtlmistir. Tiim bu agiklamalar 1s131nda
kisaca su sonuglara varildig séylenebilir. Sozlesme, kanaatimizce eksik iki tarafa
bor¢ yiikleyen bir sozlesmedir. Sozlesmenin yazili olarak yapilmasi gegerlilik
sartidir. Sozlesmenin edim altina girilen tiim sayfalarinin imzalanmasi gerek-
mektedir. S6zlesmeyi, mutlaka tasinmaz sahibinin imzalamis olmasi gerekmez,
sozlesmeyi imzalayan, borg altina girendir. Yer gosterme formu, unsurlar
tasiyorsa taginmaz simsarligl sozlesmesidir ve simsar ana s6zlesmenin ya da
sartun gergeklesmesi ile ticrete hak kazanir. S6zlesme imzalanmast sirasinda
alinan giivence bedelinin geri verilmis olmasi, sézlesmeden cayildigi anlami
tasitmamaktadir. Sozlesmeye aykiri olarak, simsarin aradan ¢ikarilarak ana soz-
lesmenin kurulmus olmas: halinde, simsar iicrete hak kazanir. Hakimin, {icretin
fahisligi nedeni ile indirime gidebilmesi i¢in bunun talep edilmis olmasi gerekir.
Ucretin yiizde bigiminde belirlenmesi durumunda, tapuda diizenlenen Resmi
Senetteki satig bedeli degil, sozlesmedeki satis bedeli esas alinmalidir. Tapu
satisinda ya da sozlesmedeki bedelin, gercek bedelden ¢ok uzak oldugu iddias
varsa, gercek satig bedeli esas alinmalidir. Bunun i¢in hakimin gerekirse kesif
incelemesi yaptirmasi gereklidir. Sozlesmeye aykirilik halinde, ticretin disinda
bir bedelin de 6denecegi kararlastirilmissa, ticretten arta kalan kismin cezai sart
oldugu kabul edilmelidir. Hakim, cezai sarti, her iki tarafin da tacir olmadig1
durumlarda hakkaniyete gore resen belirlemesi gerekmektedir.

Esime...
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