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SIMSARLIK SOZLESMESINDE SIMSARIN
UCRET HAKKI

Brokers Right to Fee in the Brokerage Contract

Fatih Furkan BILGE*

0z

Simsarlik sdzlesmesi ile simsar, bir s6zlesme kurulmasina
yonelik olarak araciik faaliyetinde bulunmay: ({istlenir.
Miivekkil, simsar tarafindan gergeklestirilen aracilik faaliyetleri
sayesinde bir sozlesme kurarsa, simsar ticrete hak kazanir. Bu
bakimdan simsarin {iicrete hak kazanabilmesi igin aracilik
faaliyetinde bulunmus olmasi yeterli degildir. Simsara 6denen
ticret, simsarin harcadigl zamanin veya gosterdigi emegin degil,
basarili sonucun karsiligidir. Kurulan sozlesme, miivekkilin
aradig1 sartlara uygun olmalidir. Ucret simsarlik sozlesmesinin
zorunlu unsurudur. Simsarlik s6zlesmesi, vekalet sozlesmesinin
her zaman {icretli yapilan bir alt tirtidiir. Bir sozlesmenin
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kurulmasi amaciyla gergeklestirilen aracilik faaliyetlerinin,
ticret karsihiginda yapilmas: kararlastirilmamissa simsarlik
sozlesmesinin  degil, vekalet sozlesmesinin varligindan
bahsedilir.  Simsarlik  sozlesmesinde {icret miktarinin
kararlagtirilmis olmasi ise zorunlu degildir.

Anahtar Kelimeler: Simsarlik S6zlesmesi, Simsarin Ucrete
Hak Kazanmasi, Ucret Hakkinin Kaybi, Asir Ucret.

Abstract

With a brokerage contract, the broker undertakes to act as
an intermediary for the establishment of a contract. If the client
concludes a contract thanks to the brokerage activities
performed by the broker, the broker is entitled to a fee. In this
respect, it is not sufficient for the broker to have acted as an
intermediary in order to be entitled to a fee. The fee paid to the
broker is not the reward for the time or effort of the broker, but
for the successful result. The established contract must comply
with the terms sought by the client. The wage is a mandatory
element of the brokerage contract. The brokerage contract is a
sub-type of the mandate contract, which is always paid. If it is
not decided to carry out the intermediary activities carried out
for the purpose of establishing a contract in return for a fee, the
existence of a mandate contract is mentioned, not a brokerage
contract. It is not obligatory for the amount of the fee to be
agreed in the brokerage contract.

Keywords: Brokerage Contract, Broker's Entitlement to Fee,
Forfeiture of Fee, Excessive Fee.

1. GENEL OLARAK

Simsarlik sozlesmesi Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun “Vekalet
Mliskileri” baglikli dokuzuncu béliimiiniin igiincii ayriminda 520
ila 525. maddeleri arasinda diizenlenmistir. TBK m. 520’de
simsarlik s6zlesmesinin tanimi su sekilde yapilmistir: “Simsarlik
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sozlesmesi, simsarin taraflar arasmnda bir sozlesme kurulmas
imkdnimin hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi iistlendigi
ve bu sozlesmenin kurulmas: halinde iicrete hak kazandig
sozlesmedir.” Buna gore simsarlik sozlesmesi ile simsar, bir
sozlesmenin kurulmasi imkanini hazirlamay: veya sézlesmenin
kurulmasina aracilik etmeyi iistlenir.! Miivekkil ise simsarin
faaliyeti neticesinde bir sézlesme kurarsa simsara ticret ddemeyi
borglanir? Bu kapsamda, simsarlik sozlesmesiyle baska bir
s0zlesmenin kurulmas: amaglanir. Bu iki s6zlesmeyi birbirinden
ayirmak gerekir. Simsarlik sozlesmesinin taraflar1 simsar ile
miivekkildir. ~ Simsarin, kurulmasina araalk yaptig
sozlesmenin (esas sOzlesmenin) taraflari ise miivekkil ile tiglincli
kisidir. Simsar esas sOzlesmenin tarafi olmadigindan esas
s0zlesmeden dogan herhangi bir borcu da bulunmaz. Simsar
sadece esas sozlesmenin kurulabilmesi amaciyla aracilik
faaliyetinde bulunur ve kural olarak esas sOzlesmenin
kurulmasiyla da ticrete hak kazanir. Bu gercevede simsarlik
sozlesmesinin unsurlari su sekilde siralanabilir: 1) simsarin, esas
sozlesmenin  kurulmasma yonelik araciik faaliyetinde
bulunmayz tistlenmesi. 2) miivekkilin, simsarin gergeklestirdigi
faaliyetler sayesinde bir esas so6zlesme kurmas: halinde {icret

1 Nihat Tasdelen, Ticari Isler Tellallig1 (Istanbul: Yayimlanmamuis Yiiksek
Lisans Tezi, 1993), 35; Umut Yeniocak, “Gayrimenkul Tellalligi (Tasinmaz
Simsarlig1) Sozlesmesinde Tellallik Ucreti,” Istanbul Barosu Dergisi 83, no. 6
(2009): 3121; Salih Sahiniz, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Gayrimenkul Tellallig:
(Emlak Komisyonculugu - Emlak Damsmanligi) Sozlesmesi (Istanbul: Beta
Basim, 2002), 7; Ekrem Kurt, “Tellalik (Simsarlik) Sozlesmesinin
Hiiktimleri,” i¢inde Prof. Dr. Ali Giizel’e Armagan, Cilt 2 (istanbul: Beta
Basim, 2010), 1429; Riza Ayhan, Hayrettin Caglar ve Mehmet Ozdamar,
Ticari Isletme Hukuku Genel Esaslar (Ankara: Yetkin Yayinlary, 2021), 504; Ali
Bozer ve Celal Gole, Ticari f§letme Hukuku (Ankara: Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2021), 147.

2 Gokhan Bakar, Tasinmaz Simsarligi Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu
Hiikiimler (Ankara: Seckin Yayincilik, 2022), 39; Tasdelen, Ticari Isler, 35.
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Odemeyi vaat etmis olmasi. 3) taraflarin bu hususlarda anlasmis
olmalaridir.?

Simsar c¢alismasini bagimsiz olarak yiiriitiir4 Calisma
kosullarin1 ve zamanin1 miivekkiline bagh olmaksizin kendisi
belirler.> Ayrica simsar ile miivekkil arasindaki iligki stireklilik
arz etmez.® Zira simsar belirli bir veya birkag sozlesmenin
yapilmasina aracilik etmek {izere gorevlendirilir” Simsar,
aracilik faaliyetlerini meslek edinmis olmak zorunda degildir.?
Kisinin tek bir is i¢in aracilik faaliyetinde bulunuyor olmasi
simsarlik hiikiimlerinin uygulanmasini engellemez.” Bununla
birlikte simsarin aracilik faaliyetlerini siirekli yapmak tiizere
meslek edinmis olmasi da miimkiindiir. Bu durumda simsar,
TTK m. 12’deki kosullarin varlig1 halinde tacir sayzlir.!

3 Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3120; Sahiniz, Gayrimenkul Tellall11,
224; Sitk1 Akyazan, “Tellallik,” BATIDER 6 (1973): 453.

4 Hiiseyin Ulgen vd., Ticari Isletme Hukuku (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2019),
785; Kurt, “Tellallik,” 1429.

5 Tamer Bozkurt, Tiirk Hukukunda ve Uygulamada Tellallik (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2007), 169.

¢ Mustafa Ceker, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Tasinmaz Simsarlig
Sozlesmesinde Ucrete Hak Kazanma,” CUHFD 1, no. 1 (2014): 14; Kurt,
“Tellallik,” 1429; Oru¢ Hamu Sener, Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Seckin
Yaymncilik, 2016), 312; Ulgen vd., Ticari Isletme, 785; Bozkurt, Uygulamada
Tellallik, 169. Bu yoniiyle simsarlik sdzlesmesi, acentelikten ayrilir (Mustafa
Ismail Kaya, Acentelik Hukuku, 1. Baski (Ankara: Adalet Yayinevi, 2014),
50.).

7 Miivekkil islerine genel olarak aracilik etmesi i¢in simsar gorevlendiremez.
Zira bu durum taraflar arasindaki iliskiyi siirekli kilacagindan, simsarligin
niteligi ile bagdasmaz; bkz: Tasdelen, Ticari Isler Tellallig1, 36.

8 Tagdelen, Ticari Isler Tellallig1, 36.

® Akyazan, “Tellallik,” 447; Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku (Ankara:
Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii, 2021), 206.

10 Bozer ve Gole, Ticari f§letme Hukuku, 147.



346 ASBU Hukuk Fakiiltesi Dergisi (2023/1)

. SiIMSARIN UCRET HAKKI

TBK m. 520/1II geregi simsarlik s6zlesmesine iligkin hiikiim
bulunmayan hallerde vekalete iliskin hiikiimler uygulanir.
Doktrindeki hakim goriise gore simsarlik sozlesmesi vekalet
sozlesmesinin bir alt tiradir.!! Kanaatimizce de simsarlik
sozlesmesine iligkin TBK m. 520/II hiikmii ile simsarlik
sozlesmesinin “Vekalet Iliskileri” bashgr altinda diizenlenmis
olmasi gbz  Oniinde bulunduruldugunda,  simsarhk
sO0zlesmesinin vekalet sozlesmesinin bir alt tiirii oldugu kabul
edilmelidir. Yargitay’'mn goriisii de simsarlik sozlesmesinin,
vekalet sozlesmesinin bir alt tiirii oldugu yoniindedir'?. Ancak
simsarin aracilik faaliyeti maddi fiil vekaleti niteligindedir. Zira
maddi fiil vekaletinde temsilci sifatina sahip olunmaksizin fikri
veya bedensel bir ig goriiliir. Simsar da temsil yetkisine sahip
olmayip, sadece taraflarin bir sozlesme yapmasina yonelik
aracilik faaliyetinde bulunur. Dolayisiyla vekalet sozlesmesi
hiikiimleri  simsarlik  sozlesmesine tamamlayict olarak

11 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 8; Fikret Eren, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021), 721; Bakar, Tasinmaz Simsarligi, 53;
Tasdelen, Ticari f§ler Tellall1g1, 13; Ulgen vd., Ticari igletme, 782; Yeniocak,
“Gayrimenkul Tellalligy,” 3121; Kurt, “Tellallik,” 1431; Saban Kayihan,
Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Seckin Yayincilik, 2021), 267; Necip Bilge,
Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku
Aragtirma Enstitiisti, 1971), 312; Halil Arslanly, Kara Ticareti Hukuku Dersleri
(Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1960), 211. Aksi yonde bkz: Herman Becker,
Isvicre Borclar Kanunu Serhi Ikinci Boliim Cesitli Sozlesme Iliskileri Madde: 184
- 551 (Ankara: Yargitay Yaynlari, 1993), 748; Sakir Berki, Bor¢lar Hukuku
(Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1973), 175.

12 YHGK, E. 2017/555, K. 2018/442, 07.03.2018,: “Simsarlik sozlegmesi vekalet
sozlesmesinin, konusu belirli (akit yapma hususunda aracilik faaliyetinde
bulunma) ve simsarin her zaman {icrete hak kazandig1 6zel bir ¢esididir.
Bu sebeple TBK. m.520/2 maddesinde (BK m.404/2) “simsarlik
sozlesmesine, kural olarak vekalete dair hiikiimler uygulanir”
denilmistir.” (Sinerji Mevzuat).
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uygulanmalidir’®. Vekalet s6zlesmesi hiikiimlerinden simsarlik
sO0zlesmesinin niteligine uygun diismeyenler, ki bunlar vekalet
sozlesmesinin hukuki fiillere iliskin hiikiimleridir, simsarlik
s0zlesmesinde uygulama alani bulmaz'.

Vekalet soOzlesmesinden farkli olarak ticret, simsarlik
sozlesmesinin kanuni ve zorunlu unsurudur.’® Dolayisiyla
aracihik  faaliyetlerinin  ticretsiz ~ olarak  yapilmasmin
kararlastirildig bir s6zlesme simsarlik sdzlesmesi olarak degil,
vekalet sozlesmesi olarak nitelendirilir.'6 Ucretin miktarimmn
kararlastirilmis olmasi ise simsarlik sdzlesmesinin objektif esasl
unsuru degildir.” Bu nedenle taraflarin iicret 6denecegini
kararlastirmis ancak {icretin miktar1 iizerinde bir anlagsma
yapmamuis olmalar1 s6zlesmenin niteligini etkilemeyecektir.

13 Kanun koyucunun simsarlik sozlesmesine 6zel hiikiimler getirmesinin
nedeni, simsarlik sdzlesmesinin vekalet s6zlesmesinden birtakim farkli
ozelliklere sahip olmasidir. Dolayisiyla oncelikle simsarlik sozlesmesine
iliskin hiikiimler uygulama alani bulacak, burada hiikiim bulunmayan
hallerde vekalet s6zlesmesine iligkin hiikiimlere bagvurulacaktir.

14 Bkz: TBK m. 509.

15 Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel
Boliim (Tstanbul: Filiz Kitabevi, 1992), 455; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1 8;
Bakar, Tasimmmaz Simsarlig1, 53; Tagdelen, Ticari f;sler Tellall1g1, 13; Yeniocak,
“Gayrimenkul Tellallig1,” 3121; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler (Ankara: Turhan Kitabevi, 2022), 583. Uygulamada simsarin
icret alacagi igin “komisyon” ifadesi sik¢a kullanilmaktadir. Bunun nedeni
simsarlik sozlesmesinin genellikle esas stzlesmedeki bedel {izerinden
ylizde olarak kararlastiriliyor olmasidir. Bununla birlikte taraflar her ne
kadar simsarin {icret alacag: i¢in “komisyon” ifadesini kullanmis olsalar da
sozlesmenin mahiyeti degismeyecektir. Zira TBK m. 19 uyarinca taraflarin
sozlesmede yer verdikleri kavram degil, gercek ve ortak iradeleri esas
alinir; bkz. Sener, Ticari Isletme, 310.

16 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 169; Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 168.

7 Mustafa Alper Glimiis, Boglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 2 (Istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2014), 207; Kurt, “Tellallik,” 1437; Sahiniz, Gayrimenkul Tellall1g1,
169.
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A. Simsarin Ucrete Hak Kazanmasinin Sartlan
1. Esas Sozlesmenin Kurulmasi

Kural olarak simsarin tiicrete hak kazanabilmesi igin
gerceklestirdigi aracilik faaliyetleri neticesinde bir esas
s0zlesmenin kurulmas: gerekir'®. Bu husus TBK m. 521/I'de

18 YHGK. E.2014/859, K.2016/428, 30.03.2016: “BK. m. 521 vd. diizenleme
icinde, simsarmn {icret alacagmin dogumu igin su sartlarin birlikte
gerceklesmesi gerekir: a) Simsarin aracilik ettigi asil sdzlesmenin is sahibi
(vekalet veren) ile tiglincii kisi arasinda kurulmas: gerekir. Bu sart, is
sahibinin, kendisine teklif olunan tigiincii kisilerle s6zlesme yapmay1
sebepsiz olarak red etmesi halinde de ger¢eklesmis sayilmalidir. Bu konu,
TBK. m. 175'in kapsami cercevesinde degerlendirilmelidir. Fakat asil
sozlesmenin gegerli olarak kurulmasi lazim ve yeterlidir. Ucret alacaginin
dogumu igin, bu s6zlesmenin ifa edilmesi gerekli degildir. Geciktirici sarta
bagl olarak yapilmis s6zlesmelerde, sartin gergeklesmesi beklenmelidir.
Bu diizenlemeyi getiren TBK. m.521/1 hiikmii, emredici degildir. Taraflar,
asil akit kurulmamus olsa bile, {icret 6denmesini kararlastirabilecekleri gibi
licretin, sOzlesmenin ifa edilmesi halinde Odenecegini de
kararlastirabilirler. b) Asil s6zlesmenin kurulmasi ile simsarin faaliyeti
arasinda nedensellik iligkisi bulunmalidir. TBK. m. 521/1 bu sart1, "yaptig1
faaliyet sonucunda" sozleriyle ifade etmistir. Bu sartin aksini de
kararlastirabilirler. ¢) TBK. m. 523'de diizenlenen ve simsarin iicret ve
giderlere iliskin alacagmin kaybi sonucunu doguracak durumlardan
birinin gergeklesmemesi gerekir (Yavuz, Cevdet: Bor¢lar Hukuku Dersleri
Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Istanbul 2011, s.604 vd). Somut olayda; davaci,
davali ile aralarinda tellallik s6zlesmesi diizenlendigini, edimini yerine
getirdigini, davalinin s6zlesmeye aykir1 davrandigini, komisyon ticretinin
6denmedigini, yaptig1 icra takibine itiraz edildigini ileri siirerek, itirazin
iptaline ve %40 tazminata karar verilmesini istemistir. Yukarida belirtildigi
uzere tellallik(simsarlik) iliskisi, tellal(davaci) ile is sahibi(davali) arasinda
yapilan bir sozlesme ile kurulur. Gayrimenkul tellallik sézlesmesinde
tasinmaz maliklerinin imzasinin bulunmasina gerek bulunmamaktadir.
Simsarin aracilik ettigi asil sozlesmenin is sahibi ile tigiincii kisi arasinda
kurulmasi ile simsarin ticret alacagi dogar. Eldeki davada taraflar arasinda
22.09.2010 tarihli “yer gosterme sozlesmesi” imzalanmis olup, davali
sozlesmedeki imzaya itiraz etmemistir. Hal boyle olunca yerel mahkemece,
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“Simsar, ancak yaptig1 faaliyet sonucunda sozlesme kurulursa iicrete
hak kazanir.” seklinde hiikiim altina almmigstir. Dolayisiyla
simsarin iicrete hak kazanabilmesi gerceklestirdigi faaliyete
degil, basarili sonuca baghdir.”” Kural olarak esas s6zlesmenin
kurulmasi simsarin ticrete hak kazanmasi i¢in yeterlidir. Ayrica
simsarin ticrete hak kazanmas: icin esas sozlesmeden dogan
edimlerin ifa edilmis olmas1 aranmaz.?

Anilan hiikiimde gecen “ancak” ifadesi simsarin yalnizca
esas sOzlesmenin kurulmasiyla {ticrete hak kazanabilecegi,
aksinin kararlastirilmasmin miimkiin olmadig: seklinde goriilse
de, bizim de katildigimiz goriise gore TBK m. 521/ hiikmii
emredici nitelikte degildir.?! Kanun koyucu “ancak” ifadesiyle,
simsarin kural olarak esas sdzlesmenin kurulmasiyla ticrete hak
kazanacagini éngormiistiir. Bu nedenle taraflarin s6z konusu
hiikiimdeki kuralin aksini kararlastirmalarinin 6niinde bir engel
bulunmamaktadir. Bu kapsamda taraflar anlasarak simsarm
tcrete hak kazanmasi i¢in aranan esas sozlesmenin kurulmus

sOzlesmede belirtilen ilkeler cergevesinde inceleme yapilarak sonucuna
uygun karar verilmesi gerekirken, sirf yer gdstermeye dayali iicret talep
edilemeyecegi gerekgesi ile yazili sekilde karar verilmesi dogru
olmamustir.” (Sinerji Mevzuat).

19 Neytullah Giil, “Simsarin Ucret Hakky,” AUHFD 65, no. 4 (2016): 2797;
Turan Sahin, Uygulamada Tasinmaz Simsarhigr Sozlesmesi (Istanbul: Aristo
Yaymevi, 2018), 33; Ulgen vd., Ticari Isletme, 790; Ceker, “Taginmaz
Simsarligy,” 17; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 583.

2 Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3123; Sahin, Tasinmaz Simsarlig1, 34. Bu
cercevede gayrimenkul satimina iliskin bir sozlesmenin resmi sekilde
kurulmus olmasi simsarm {icrete hak kazanmas: icin yeterli olacaktir.
Ayrica, ifaya iliskin olmasi nedeniyle, tapuya tescil sart1 aranmaz; bkz.
Sahiniz, Gayrimenkul Tellall1g1, 251.

2l Cevdet Yavugz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 2 (istanbul: Beta
Basim, 2022), 1434. Buna kargilik Giil'e gore hiikiimde gecen "ancak" ifadesi
hitkmiin nispi emredici bir hiikiim olmasina neden olmaktadir. Yazara
gore taraflarin, esas sozlesme kurulmasa bile simsarin ticrete hak
kazanacagina iliskin olarak sozlesmeye koyduklar1 hiikiimler gegersiz
olur; bkz. Giil, “Ucret Hakki,” 2797.
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olmasi sartindan vazgegebilirler.? Bu halde simsar aracilik
faaliyetlerini gerceklestirmis ancak bu faaliyetler sonucunda bir
esas sOzlesme kurulmamis olsa bile ticrete hak kazanir. Buna
karsilik taraflar, esas sozlesmenin kurulmasini, simsarin ticrete
hak kazanmas igin yeterli olmadigini da kararlastirabilirler.
Omegin simsarin ticrete hak kazanmasinin, esas sozlesmeden
dogan edimlerin ifa edilmis olmasi sartina baglanmasi gibi esas
sozlesme kurulduktan sonra gerceklesmesi gereken bazi ek
kosullar belirleyebilir.

Simsarin tcrete hak kazanabilmesi igin kurulan esas
s0zlesme, miivekkilin aradigl sartlara sahip olmalidir.?® Bu

22 Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig,” 3136; Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 35;
Ulgen vd., Ticari fg:letme, 793; Bahar Ocal Apaydin, Istanbul Serhi Bor¢lar
Kanunu Ozel Borg Iliskileri, Cilt 2, ed. Rona Serozan vd. (Istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2018), 2275. Her ne kadar esas sozlesme kurulmamais olsa bile
simsarin iicrete hak kazanacagi kararlastirilmis olsa da miivekkil esas
sozlesmeyi yapmaktan hakli nedenlerle vazge¢misse simsar {icrete hak
kazanamaz. Bu yonde: Yar. 13. HD, E.2006/9542, K.2006/14822, 13.11.2006:
“BK. 405/1. maddesi geregince kural olarak tellal yaptigi hazirlik veya icra eyledigi
tavassut, akdin icrasina miincer olunca iicrete hak kazanir. Bu yasal diizenleme
emredici nitelikte olmadig1 icin taraflar bunun aksini kararlastirabilir. Somut
uyusmazlikta da yukarida agiklandi$ dizere taraflar sozlesmenin 5. maddesinde
tasinmaz satisina iliskin sozlesmenin resmi sekilde yapilip gecerlik kazanmasina
bakilmaksizin komisyon odemeyi kabul etmislerdir. Ne var ki satig sOzlesmesi
hukuken gecerli sekilde inikat etmese dahi iicret ddeneceginin kararlastirilmasi,
hakli  sebepler nedeniyle satis sozlesmesinin gerceklesmemesi halinde bu
kararlastirma alict agisindan hukuki sonug dogurmaz. Nitekim davali, tellallik
sozlesmesinin yapilmasindan sonra satisa konu dairede projeye aykirt imalatlar
yapldigimi, bu konuda davalar acildigimi 6grendigini, hakli nedenlerle satis
sozlesmesinden vazgectiini savunmustur... tiim dosya igeriginden, satisa konu
tasinmazda projesine aykirt imalatlar yapildi§r ve bunlarin yikilmasina karar
verildi¢i anlasimaktadir. Bu durumda davali hakli nedenlerle sozlesmeden
vazgectiinden davacimn tellallik hizmeti icin davalidan komisyon isteme hakk:
bulunmamaktadir. Mahkemece davanin reddi gerekirken yazili gerekce ile davanin
kismen kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir.”
(Sinerji Mevzuat)

2 Gumis, Boglar Hukuku, 215; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 263.
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husus, esas sozlesmenin simsarlik sdzlesmesinde belirlenen
hukuki nitelikte olup olmadig1 degil, miivekkilin amagladig:
ekonomik menfaati elde edip etmedigi esas alinarak belirlenir.?*
Dolayisiyla simsarlik s6zlesmesinde 6ngoriilen esas sozlesme ile
fillen kurulan esas sOzlesmenin tam bir benzerlik icerisinde
olmasi aranmaz. Onemli olan miivekkilin, simsarlik sozlesmesi
ile ulagmak istedigi ekonomik sonucu elde etmesidir.2e Ornegin
satim sOzlesmesi kurulmasi1 amaciyla gorevlendirilen simsarin
faaliyeti neticesinde trampa sozlesmesi kurulmus olmasi
halinde de simsar ticrete hak kazanir.?”

Miivekkil esas sozlesmenin tarafi olmayabilir. Diger bir
ifadeyle miivekkil, kendisi disinda birinin esas sozlesme
yapmasina aracilik etmesi icin simsarla sozlesme yapmus
olabilir.2® Bu durumda esas s0zlesmenin taraflarindan birinin
miivekkil olmamasi simsarin iicrete hak kazanmasinda bir
degisiklik yaratmaz?. Simsar, aracilik faaliyetlerini yerine getirir
ve simsarlik sOzlesmesinde belirlenen kisinin esas sozlesme
yapmasi sonucunu gerceklestirirse ticrete hak kazanir.

2 Gahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 267.

% Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 36; Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3123. Bu
cercevede simsarlik sézlesmesinde bir satis sdzlegsmesinin kurulmasina
yonelik aracilik yapmakla gorevlendirilen simsarin faaliyetleri sonucunda
bir trampa sozlesmesi kurulursa simsar {icrete hak kazanir; bkz. Sabih
Arkan, Ticari Isletme, 210.

2 Sener, Ticari Isletme, 331; Ulgen vd., Ticari Isletme, 791.

27 Arkan, Ticari fgletme Hukuku, 210.

28 Glmis, Bo¢lar Hukuku, 208.

»  Bu yo6nde bkz: Yar. 3. HD, E.2008/11249, K.2008/18113, 28.10.2019 (Sinerji
Mevzuat).

% Yar. 13. HD, E.2019/4728, K.2019/10641, 31.10.2019: “Mahkemece, yapilan
yargilama sonucu, davalinin s6zlesmeye konu tasinmazin maliki olmadig;,
yargilamada tanik olarak dinlenen dava dis1 alict ... ile tasinmaz maliki
davacinin babasi .. ..min beyanlar1 dikkate alinarak, sozlesme
imzalanmasina yonelik tasinmaz maliki tarafindan davaliya verilen bir
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Simsarin iicrete hak kazanabilmesi i¢in esas sOzlesmenin
gecerli bir sekilde kurulmus olmasi gerekir.3® TBK m. 27
uyarinca “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine,
kisilik haklarina aykir: veya konusu imkinsiz olan” esas sdzlesme
kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi oldugundan simsar tiicrete
hak kazanamayacaktir.> Buna karsiik esas sozlesmenin
gecersizligine ragmen taraflar edimlerini ifa etmislerse,
miivekkil istedigi ekonomik menfaati elde etmis olacagindan
simsar licrete hak kazanir.® Tasinmazlar konusundaki simsarlik
sozlesmeleri igin TBK m. 520/III'te gegerlilik sart1 olarak yazili

vekalet ve yetki bulunmadigi, alicinin taginmazi, tasinmazin maliki olan
davalinin babasindan satin aldigi, davalmin roliiniin sadece taginmazi
gorecek kisiler yoniinden anahtar1 getirmekten ibaret oldugu gerekgesiyle
ispatlanamayan davanin reddine karar verilmistir... Hemen belirtmek
gerekir ki, tellalik sozlesmesini imzalayan kisinin malik olmak
zorunlulugu yoktur. Sozlesmenin gegerlilik sart1 yazili olarak yapilmig
olmasidir. Somut olayda, sdzlesmeye konu tasinmazin yine stzlesmeyi
alicl sifatiyla imzalayan dava dist {iglincii kisiye satildig1 ve davali ile
davac arasinda gecerli ve ayakta bulunan bir tellallik s6zlesmesinin
bulundugu dikkate alindiginda davacinin tellallik ticretine hak kazandigi
acgiktir. Hal boyle olunca sézlesme iceriginin degerlendirilerek sonucuna
gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde davanin reddine karar
verilmis olmasi usul ve yasaya aykir1 olup, bozmay1 gerektirir.” (Sinerji
Mevzuat).

31 Bilge, Bor¢lar Hukuku, 318; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig:, 228; Bozer ve
Gole, Ticari Isletme, 148.

32 Diger bir goriis ise esas sdzlesmenin kesin hiikiimstizliik yaptirimina tabi
olmas1 halinde simsarin iyi niyetli olup olmadig: ve kesin hiikiimsiizliigii
bilip bilmemesine gore bir ayrim yaparak degerlendirmektedir (bkz:
Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligr, 230.) TBK m. 27/II'ye gore sozlesme
hiikiimlerinden bir kism1 gegersiz ise sozlesme gegersiz olan hiikiimleriyle
devam edecektir. Ancak gegersiz olan hiikiimler olmaksizin s6zlesmenin
kurulamayacag anlasilirsa, sozlesme tamamen kesin hiikiimsiiz olacak ve
simsar iicrete hak kazanamayacaktir; bkz. Giil, “Ucret Hakki,” 2800.

3 Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3124.
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sekil sarti ongoriilmiistiir.** Bu nedenle simsarin iicrete hak
kazanabilmesi i¢in taginmazlar konusundaki simsarlik
sozlesmelerinin yazili sekilde yapilmas: ve s6zlesmede her iki
tarafin da imzasmin bulunmasi gerekir.*® Yine bir makamdan
izin alinmasi1 gereken hallerde, izin alinmadan yapilan esas
sozlesme gecersiz olacagindan simsar iicrete hak kazanamaz.3

frade bozukluguna baglanan hukuki sonuca iligkin olarak
iki ana teori ileri siirtilmektedir. Gegersizlik teorisine gore,
sOzlesme baslangigtan itibaren gegeriz olup, ancak belirli bir
stire igerisinde gegersizligin ileri siirtilmemesi halinde s6zlesme
gecerli hale gelir. Iptal teorisi ise, s6zlesmenin bastan itibaren
gegcerli oldugunu, iptal beyaninin ileri stiriilmesiyle szlesmenin
basindan itibaren (gegmise etkili olarak) gecersiz hale gelecegini
ifade etmektedir. Goriildiigli tizere irade bozuklugu altinda
yapilan bir sozlesme, iptal hakki bulunan tarafin verecegi karara
kadar aski halindedir. Gegersizlik teorisi sdzlesmenin

% Stkri Yildiz, “Tasinmaz Simsarligi Sozlesmesinin  Sekli ve Sekle
Uyulmamasinin Hukuki Sonuglar,” MHAD 22, no. 3 (2016): 3048; Kurt,
“Tellallik,” 1437; Ulgen vd., Ticari Isletme, 783. Dolayisiyla tasinmazlar
konusundaki simsarlik sozlesmelerinin adi yazili sekilde yapilmasi
gerekir. Bununla birlikte esas stzlesme, simsarlik sozlesmesinin sekline
tabi degildir.

%5 Ismail Doganay, “Yazili Sekilde Yapilmasi Gereken Gayrimenkul Tellallig
Sozlesmesinde, Her iki Tarafin Imzalarimin Birlikte Bulunmasi
Sartmi’dir?,” BATIDER 6, no. 2 (1971): 254; Gumts, Boglar Hukuku, 209;
Ceker, “Tasinmaz Simsarlig1,” 16; Sahin, Tasimmmaz Simsarligi, 14. Yar. 13.
HD, E.2004/15586, K.2005/4066, 15.03.2005: “...tellallik sozlesmesinin yazili
olmast ve taraflarca imzalanmsg olmast sarttir. Davacimin dayandigi sozlesmenin
incelenmesinde sozlesmede tellal olan davacimun imzasimm  bulunmadi
anlagilmaktadir. Bu durumda taraflar arasinda  gecerli bir sozlesmenin
kuruldugundan bahsedilemez. Bu nedenle de davaci gecerli olmayan bu sozlesmeye
dayanarak herhangi bir hak iddiasinda bulunamaz. Mahkemece deginilen bu yon
gozetilerek davanin reddine karar verilmesi gerekirken...” Karar i¢in bkz. Nihat
Meydan ve Fadime Yapal, Emsal Yargitay Kararlar: (Istanbul: Zigana
Yayincilik, 2014), 1001.

%  Sener, Ticari i§letme, 326.
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gecerliligini s6z konusu aski siiresi igerisinde geciktirici kosula
bagl oldugunu; iptal teorisi ise sozlesmenin gegerliliginin
bozucu kosula bagli oldugunu belirtmektedir”. TBK m.
39'da”“yamilma veya aldatma sebebiyle ya da korkutma sonucunda
sozlesme yapan taraf, yamlma veya aldatmay: 6grendigi ya da
korkutmanin ortadan kalktig1 andan baglayarak bir yil icinde sozlesme
ile bagh olmadigimi bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse,
sozlesmeyi onamig sayilir.” denilerek iptal hakki bulunan (iradesi
sakatlanan) tarafa bir y1l igerisinde sézlesmeyi iptal etme hakki
verilmistir. O halde iptal hakki bulunan taraf sézlesmenin
gecerli hale gelmesini istemiyorsa bir yillik aski siiresi igerisinde
iptal beyaninda bulunmalidir. Simsarlik sozlesmesi kapsaminda
bakildiginda, irade bozuklugu altinda yapilan esas sozlesme,
iptal hakki kullanilmadik¢a, gegerliligini koruyacagindan
simsar {icrete hak kazanir.? Iptal hakkinin kullanilmasi halinde
ise sozlesme ge¢mise etkili olarak gegersiz olur®. iptal hakkinin
kullanilmasindan 6nce simsara ticretini 6demis olan miivekkil,
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca 6demis oldugu
ticretin iadesini talep edebilir.** Ancak irade bozuklugu halinin
olusmasinda miivekkilin kusurlu davranigi etkili olmussa ve
simsar esas sozlesme kurulurken bu durumdan haberdar
degilse, irade bozuklugunun simsara kars ileri siiriilmesi TMK
m. 2 uyarinca hakkin kétiiye kullanimini olusturur.

Muvazaa halinde simsarin {icrete hak kazanip
kazanamayacagl muvazaanin gesitlerine gore agiklanmaktadir.
Mutlak muvazaa halinde taraflarin iradelerini yansitan ve
hiikim  dogurmasmi istedikleri bir esas sozlesme

% Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yaymnlar,
2022), 472.

3 Giil, “Ucret Hakks,” 2801; Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3125.

% Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1
(Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2022), 121; Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
476.

40 Sahiniz, Gayrimenkul Tellall1g1, 233.
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bulunmadigindan* simsar ticrete hak kazanamaz.*? Nispi
muvazaa halinde ise TBK m. 19 geregi taraflarin ortak iradeleri
dikkate alinacagindan taraflarin iradelerine uygun olmayan
gortintirdeki sozlesme hiikiim dogurmayacaktir®s. Taraflarin
iradelerine uygun olan gizli s6zlesme ise esas ve sekil yoniinden
gegerli ise simsar ticrete hak kazanir.*

Esas soOzlesmenin taraflari, sozlesmenin hiikiim ifade
etmesini veya hiikiimlerinin sona ermesini kosula
baglayabilirler. Geciktirici kosul, sozlesmenin hiikiim ifade
etmesinin gerceklesip gerceklesmeyecegi belli olmayan bir
olguya baglanmasidir®. Geciktirici kosula iliskin TBK m. 170’in
yaninda, esas sOzlesmenin geciktirici kosula baglanmasmin
simsarin ticret hakkma etkisi 6zel olarak TBK m. 521’de
diizenlenmistir. Her iki hiikiim geregi esas sozlesmenin
geciktirici kosula baglanmasi halinde simsarin {icrete hak
kazanmas1 kosulun gerceklesmesine baghdir®. Geciktirici
kosulun gergeklesip gerceklesmeyecegi tamamen miivekkilin
iradesine birakilmasi miimkiindiir.#” Miivekkil geciktirici kosul
gerceklesmeden Once simsara {ticret Odemisse ve kosul
gerceklesmemisse, miivekkil 6dedigi ticretin iadesini sebepsiz

41 Turhan Esener, Bor¢lar Hukuku, Cilt 1 (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, 1969), 88; Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler (Istanbul: Beta Basim, 2013), 106; Kenan Tungomag, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1 (1stanbu1, 1972), 200; Abdulkerim Yildirim,
Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Adalet Yaymevi, 2015), 126.

4 Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3125.

4 Reisoglu, Borglar Hukuku, 106; Y1ildirim, Bor¢lar Hukuku, 126; Esener, Bor¢lar
Hukuku, 89.

4 Oguzman ve Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 135; Sahiniz, Gayrimenkul
Tellalli$1, 236; Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 418.

% Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1324.
46 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 584.

47 Becker, Isvicre Bor¢lar Kanunu, 755; Arslanli, Kara Ticareti, 215; Yeniocak,
“Gayrimenkul Tellallig1,” 3126.
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zenginlesme hiikiimlerine gore geri isteyebilir.#¥ TBK m. 521
hitkmii emredici nitelikte olmamasi nedeniyle taraflarin
hiikiimde gegen kuralin aksini kararlagtirmalart miimkiindiir.*
Dolayisiyla taraflar esas sozlesmenin geciktirici kosula bagh
olarak kurulmasi fark etmeksizin simsarin esas s6zlesmenin
kurulmasiyla ticrete hak kazanabilecegini kararlastirabilirler.>
TBK m. 521/II'de sadece geciktirici kosula iliskin bir diizenleme
yapilmis, esas sozlesmenin bozucu kosula bagli olarak
kurulmasi haline deginilmemistir. TBK m. 173/II geregi bozucu
kosul kararlastirilmis bir esas sozlesme, kurulmasiyla birlikte
hiikiimlerini dogurmaya baslayacaktir. Ancak kosulun
gerceklesmesiyle sozlesme hiikiimleri kendiliginden ortadan
kalkar®!. O halde esas sozlesmenin kurulmasiyla iicrete hak
kazanan simsarin, bozucu kosul gerceklesmedikge iicrete hak
kazanmasinda bir degisiklik olmayacaktir. Bununla birlikte
bozucu kosulun gerceklesmesi halinde simsara ddenen {icretin
iade edilip edilmeyecegi tartismalidir. Alman Ogretisi ve
uygulamasinda bozucu kosul gergeklestiginde simsarin almig
oldugu fticreti iadeye zorlanamayacag goriisii baskindir.*
Isvigre dgretisindeki hakim goriis ise simsardan, almis oldugu

4 Gumus, Boglar Hukuku, 217.

4 Reha Poroy ve Hamdi Yasaman, Ticari Isletme Hukuku (Istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2015), 302.

5% Bununla birlikte belirtmek gerekir ki geciktirici kosul gerceklesmeden 6nce
simsara {icret denmesi, TBK m. 521’deki hiikmiin aksinin kararlastirildig:
ve geciktirici kosul gerceklesmese bile simsarin {icrete hak kazanacagi
anlamina gelmeyebilir. Zira miivekkil, kosulun gerceklestigini diistinmesi
nedeniyle simsara ticret 6demis olabilir; bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalli1,
241.

51 Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 1324.

52 Bkz: Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 231. Bozucu kosulun gerceklesmesi
hilinde simsarn almis oldugu iicreti iade etmek zorunda olmadig:
yoniinde bkz: Arkan, Ticari Isletme, 211; Ulgen vd., Ticari Isletme, 793; Hifz1
Veldet Velidedeoglu ve Refet Ozdemir, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi (Genel-
Ozel) (Ankara: Yargitay Yayinlari, 1987), 624; Giil, “Ucret Hakks,” 2804.
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ticretin iade etmesinin istenebilecegini belirtmektedir.®* Her ne
kadar kosul gerceklesmis olsa da miivekkil, simsarlik
sozlesmesinde Ongoriilen menfaati elde etmigsse simsardan
ticreti iade etmesini talep edemez.>

TBK m. 175’te kosulun diiriistlitk kurallarina aykir1 olarak
gerceklesmesinin saglanmasi veya engellenmesi haline iligkin
bir diizenleme yapilmistir. Buna gore Ornegin, miivekkil
geciktirici kosulun gergeklesmesini diiriistliik kurallarina aykir:
olarak engellerse kosul gerceklesmis sayilacagindan simsar
ticrete hak kazanir. Simsarin geciktirici kosulun gergeklesmesini
diriistlitk kurallarma aykir: olarak saglamasi halinde ise kosul
gerceklesmemis  sayillacagindan  simsar  {icrete  hak
kazanamayacaktir.>

2. Esas S6zlesmenin Kurulmasina Yonelik Aracilik
Faaliyetinde Bulunulmasi

Aracilik faaliyetinde bulunmak simsarn en oOnemli
gorevidir. TBK m. 520"ye gore simsar bu gorevi iki sekilde yerine
getirebilir. Ik olarak, simsar bir sozlesme kurulmasi imkanini
hazirlamak seklinde faaliyette bulunabilir. Buna mehaz Isvicre
Borglar Kanunu'ndaki ifadeye uygun olarak “firsat gosterme
simsart” denilmektedir.® Firsat gosterme simsar1 miivekkilinin
aradig1 sartlarda sozlesme yapmaya istekli {iglincii kisilere
ulasir ve onlar1 miivekkiline bildirir.’? Bu tiir simsarlik

5% Bkz: Becker, fsz;igre Bor¢lar Kanunu, 757; Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 231;
Bilge, Bor¢lar Hukuku, 318; Tasdelen, Ticari Isler Tellall1g1, 89.

% Sahiniz, Gayrimenkul Tellall1g1, 245.

% Bkz: Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 242-244.

5%  Gumiis, Boglar Hukuku, 206. Doktrinde firsat gosterme simsari1 i¢in “bulucu”
ifadesi de kullanilmaktadir. Bkz: Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Bor¢lar
Hukuku, 453.

57 Kurt, “Tellallik,” 1440; Ulgen vd., Ticari Isletme, 782; Bakar, Tasmmaz
Simsarligi, 32.
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faaliyetinde simsarin gercek anlamda bir firsat gostermesi
gerekli ve yeterli olup, onun sozlesme sartlariyla ilgilenmesi
gerekmez.% Ikinci olarak, aracilik faaliyetlerini esas sozlesmenin
kurulmasina aktif olarak katilarak yerine getiren simsara “araci
simsar” denilmektedir. Araci simsar, miivekkili ile tictincii
kisinin taleplerini ortak noktada bulusturur, aralarindaki
uyusmazliklar: giderir ve sézlesme yapilmas: icin uygun bir
ortam hazirlar® Araci simsarin sozlesme goriismelerine
katilmasi da kararlastirilabilir. Ayrica doktrinde ve uygulamada
bu iki simsarlik tiirii arasinda bulunan ve “yonlendirici simsarlik”
olarak ifade edilen bir simsarlik tiiriiniin daha bulundugu
belirtilmektedir.®* Firsat gosterme simsarindan farkli olarak
yonlendirici simsarin, aranan sartlara uygun tiglincii kisileri
miivekkili ile sbzlesme goriismelerinde bulunmaya ikna etmesi
gerekir.®! Kanun koyucu, simsarin {icrete hak kazanmasi igin
gerceklestirmesi gereken faaliyetin tlirtiniin hangisi oldugu
belirtmemistir. Simsarin, faaliyetlerini firsat gosterme simsar1
m1 yoksa aract simsar mu1 olarak gerceklestirecegi simsarlik
sozlesmesine  bakilarak  belirlenir.  Taraflar, simsarin
gerceklestirecegi aracilik faaliyetinin kapsamini
belirlememislerse, sadece firsat gostermenin yeterli olacag:
seklinde bir yorum kuralinin g¢ikarilmasi miimkiin degildir.®?
Dolayisiyla simsarin ticrete hak kazanabilmesi igin simsarlik
sozlesmesi ile tistlendigi faaliyetin tiiriine gore faaliyette

5 Sener, Ticari i;sletme, 308.

% Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 167; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 167;
Gumdiis, Boglar Hukuku, 206.

60  Becker, fsvigre Bor¢lar Kanunu, 747; Glimiis, Boglar Hukuku, 206.

1 Sahiniz, Gayrimenkul Tellall1g1, 289; Guimiis, Boglar Hukuku, 206.

2 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 292. Becker ise simsarlik sozlesmesinde
kararlastirilmamigsa, simsarmn firsat gostermesinin yeterli oldugunu,
simsarin araci simsar olarak gorevlendirildigini iddia eden miivekkilin

bunu ispat etmesi gerektigini belirtmektedir; bkz. Becker, Isvicre Borglar
Kanunu, 746
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bulunmasi gerekir. Bu gercevede araci simsarin gergeklestirmesi
gereken faaliyetlerin kapsamy, firsat gdsterme simsarindan daha
genis oldugundan araci simsarin sadece firsat gostermesi ticrete
hak kazanmas: igin yeterli olmayacaktir.®® Ancak simsarin
belirlenen kapsamda bir aracilik faaliyetinde bulunmasmin
simsarin licrete hak kazanmasi icin aranan bir sart olmasi,
simsarin tek basma gerceklestirdigi faaliyet sayesinde {iicrete
hak kazandigr anlamina gelmez. Zira simsar kural olarak esas
sOzlesmenin kurulmasiyla {icrete hak kazanacak olup esas
sozlesme kurulmadigr siirece gergeklestirdigi c¢alismanin
herhangi bir Onemi olmayacaktir.® Taraflarin anlasarak
simsarin herhangi bir aracilik faaliyetinde bulunmasa bile ticrete
hak kazanacagmi Kkararlastirmalar1 miimkiin degildir. Bu
yondeki bir kayit, sozlesmenin simsarlik sozlesmesi olarak
degil, sarta bagli bagislama vaadi olarak nitelendirilmesini
gerektirir.%

3. illiyet Bagi Bulunmasi

Simsarin ticrete hak kazanmasi i¢in aranan bir diger sart,
gerceklestirilen simsarlik faaliyeti ile esas sodzlesmenin
kurulmasi arasinda illiyet baginin bulunmasidir. Esas s6zlesme,
simsarin gergeklestirdigi faaliyetin bir sonucu olarak kurulmus
olmalidir. Buna karsilik simsarin {icrete hak kazanmasi igin
aranan illiyet bagi, tazminat hukuku anlamindaki illiyet bag:
degildir. Simsarin {icrete hak kazanmas igin psikolojik illiyet

63 Kurt, “Tellallik,” 1440; Sener, Ticari Isletme, 308. Yar. 13. HD, E.2005/6219,
K.2005/8082, 18.07.2005: “...sozlesme igerigine gore taraflar arasindaki iliski
firsat gosterici tellallig1 olarak nitelendirilecek tarzda olmayip, aracilik hizmeti
vermeyi yiikiimlenmis, hatta devre digi birakilmasini onlemek icin cezai sart
koymustur. Ancak kendisi gayrimenkulii disaridan gOstermekle yetinmis,
faaliyetini devam ettirerek gayrimenkulii gezdirip-g0sterme ve kiract ile kiralayan
arasimda akdi iliskinin kurulmasina aracilik yapmanugtir.” (Sinerji Mevzuat)

¢ Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 245.

6 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 279.
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bagmin varlig: yeterlidir.®® Buna gore araci simsarin, tiglincii
kisinin s6zlesme yapma iradesinde bir etkisinin olmasi gerekir.®
Bununla birlikte {giincli kisinin sozlesme yapma Kkarar
vermesinde sadece simsarin rol oynamis olmasi gerekmez.%
Simsarin {igiincii kisinin s6zlesme yapmaya karar vermesinde
az ¢ok bir etkiye neden olmasi tiicrete hak kazanmasi igin
yeterlidir. Firsat gosterme simsarinin ise miivekkiline daha 6nce
sahip olmadig1 bir bilgiyi vermesi, daha 6nce tanimadig1 ticiincii
kisiyi bildirmesi yeterlidir.*

Miivekkil simsara ticret 6dememek icin simsarm ulastigl
tictincii kisi ile sozlesme yapmaz, daha sonra bizzat tiglincii kisi
ile iletisime gecerek esas sozlesmeyi yaparsa, illiyet bag
bulundugundan simsar iicrete hak kazanir.”” Benzer sekilde esas
sozlesme, simsarlik sdzlesmesi sona erdikten sonra kurulmus
olsa bile illiyet bagi bulunuyorsa simsar {icrete hak kazanir.”
Ancak simsarlik soOzlesmesinde, simsarin iicrete hak
kazanabilmesinin bir sart1 olarak, esas sozlesmenin belirli bir
stire igerisinde kurulmas: gerektigi belirlenmisse, stire

6 Becker, [svigre Borclar Kanunu, 757; Ulgen vd., Ticari Isletme, 791.
7 Glimiis, Boglar Hukuku, 218; Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3128.
68 Arkan, Ticari Isletme, 212; Sahiniz, Gayrimenkul Tellall1g1, 287.

©  Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 219; Ulgen vd., Ticari Isletme, 791; Sener,
Ticari fgletme, 332.

70 Gonil Biiyliknacar, “Yargi Kararlar1 Isiginda Simsarlik Soézlesmesine
Mligkin Ucret Hakk1,” TBB Dergisi, no. 156 (2021): 237; Giil, “Ucret Hakki,”
2805; Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 61; Gimiis, Boglar Hukuku, 219.

7t Gumiis, Bo¢lar Hukuku, 211; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 261. Yar. 13. HD.
E.2018/4111, K.2019/11987, 02.12.2019: “...taraflar arasimda yapilmis olan
sozlesmenin, 6098 sayili TBK'mn 520 ve devami maddelerinde diizenlenen
simsarlik sOzlesmesi niteliginde oldugu, sozlesme tarihinden 15 ay kadar sonra
tasinmazin sozlesmede ismi gecen kisilere satildigi, ancak davacimin simsarlik
iicretinin ddenmedigi, sozlesme tarihi ile tasinmaz satig tarihi arasindaki 15 aylik
siirenin makul bir siire oldugu davacinin davaya konu tasinmazin satisina aracilik
yaptigr ve taraflart anlastirdigy, daha sonra davalilarin davaciyr aradan cikarmak
suretiyle alicilarla bir araya geldikleri...” (Sinerji Mevzuat).
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dolduktan sonra kurulan s6zlesme simsara ticret hakki vermez.
Buna karsilik miivekkil, sirf simsar1 aradan ¢ikarmak amaciyla
siire dolduktan sonra esas sdzlesmeyi kurarsa simsar ticrete hak
kazanir.” Simsar, aracilik faaliyetleri sonucunda ulastig1 tiglincii
kisinin s6zlesme yapma iradesinde az ¢ok etkili olduktan sonra
miivekkil, miizakerelere bir bagka simsar ile ya da bizzat devam
etmis ve ilk simsarin ulasti1 tiglincii kisiyle esas sozlesmeyi
kurmus olabilir. Boyle bir durumda ilk simsarin, {iglincii kisinin
s0zlesme yapma kararindaki etkisi gormezden gelinmemelidir.
Dolayisiyla miivekkilin, simsarmn buldugu {igiincii kisiyle
gerceklestirdii sozlesme goriismelerine baska bir simsar
aracihig ile ya da bizzat devam etmesi, illiyet bagini ortadan
kaldirmayacaktir. Buna karsiik esas sozlesme, tamamen
miivekkilin ¢abasi ya da sonraki simsarin aracihig ile
kurulmussa, ilk simsarin faaliyeti ile esas sozlesmenin
kurulmasi arasinda illiyet ~ bag bulundugundan
bahsedilemeyecektir”®. Uygulamada miivekkilin simsar1 aradan
¢itkarmasin1 6nlemek amaciyla simsarlik sozlesmesine, esas
sozlesmenin miivekkilin bir yakini tarafindan yapilmasi halinde
de simsarin iicrete hak kazanacagma dair Kkayitlar
konulmaktadir.”

72 Giil, “Ucret Hakky,” 2802.

78 Senai Olgag, Kazai ve llmi ictihatlarla Tiirk Borglar Kanunu Akdin
Nevileri, Cilt 3 (Ankara: Sark Matbaasi, 1969), 203.

7 Yar. 13. HD, E.2016/22294, K.2019/3732, 21.03.2019: “Dava konusu
sO0zlesmede sozlesme konusu dairenin sdzlesme tarihinden itibaren bir yil
igerisinde davacinin ortagi veya idarecesi oldugu sirket, sirketin ortak
oldugu kuruluslar ya da kan ve sihri hisimlar1 ya da dogrudan veya dolayl
sekilde irtibatli oldugu kisiler tarafindan satin alinmasi halinde tellallik
hizmet bedelinin &denecegi kararlastirilmistir. Dosya kapsamindan
sozlesme konusu dairenin davacinin esi tarafindan sdzlesme tarihinden
yaklasik yirmi giin sonra satin alindig1 anlasilmaktadir. Hal boyle olunca,
sozlesmede belirtildigi {izere, davacinin dogrudan veya dolayli olarak
baglantii oldugu kisiler kapsamina davacinin esinin de dahil oldugu
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Simsarlik  sozlesmesinin  hukuki nitelii simsarin
gerceklestirmesi gereken aracilik faaliyetinin kendisi igin borg
ya da kiilfet olmasmna gore degisiklik gosterir. Simsarin
ediminin kiilfet olarak kabul edilmesi halinde simsarlik
sozlesmesi eksik iki tarafa bor¢ ylikleyen bir sozlesme
kapsamina girer. Buna karsiik simsarin edimi borg olarak
nitelendirilirse simsarlik s6zlegsmesi tam iki tarafa borg yiikleyen
bir s6zlesme halini alacaktir. Bu husus sirf teorik bir tartisma
niteliginde degildir. Zira simsarin ediminin borg veya kiilfet
olarak kabul edilmesi, uygulama bakimindan da birgok
farkliiga neden olacaktir. Bu kapsamda ortaya c¢ikacak
farklardan en 6nemlisi simsarin aktif caba gostermekle yiikiimlii
olup olmadigidir. Bizim de katildigimiz goriise gore simsarin
gerceklestirecegi aracilik faaliyeti kiilfet niteligindedir”. Her ne
kadar simsar gergeklestirdigi aracilik faaliyeti sonucunda bir
esas sOzlesmenin kurulmasiyla {icrete hak kazanacak olsa da
simsar aktif caba gostermekle yiikiimlii degildir. Miivekkil esas
sOzlesmeyi yapip yapmamakta serbesttir.”® Simsar miivekkili
sozlesme yapmaya zorlayamaz.”” Miivekkilin bu hakkindan
feragat etmesi de mimkiin degildir’®.  Miivekkilin esas

gozetilmeksizin yanilgili gerekge ile yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve
yasaya aykir1 olup, bozmay1 gerektirir.” Yargitay Hukuk Genel Kurulu
2015  tarihli  bir  kararinda ise  simsarlik  sozlesmesinde
gecen'...tasinmazlardan herhangi birini ben veya kan veya sihri
hisimlardan biri satin aldig: takdirde ..." ibaresine esin dahil olmadigina ve
bu nedenle tasinmazin miivekkilin esi tarafindan alinmasinin simsara
iicret hakki vermeyecegine karar vermistir. Bkz: YHGK. E.2014/13-7,
K.2015/1677, 17.06.2015. (Sinerji Mevzuat)

75 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 744; Turan $ahin, Tasimmaz Simsarligi, 31;
Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari igletme, 509; Arkan, Ticari f@letme, 209;
Bozkurt, Tellallik, 143; Sahiniz, Gayrimenkul Tellall1g1, 19.

76 Bahar Ocal Apaydin, “Isvigre ve Tiirk Hukukunda Aract Simsarlik
Sozlesmesi Bakimindan Cifte Simsarlik Faaliyeti Yiiriitiilmesinin Hiikiim
ve Sonuglari,” Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi 2, no. 3 (2018): 152.

77 Ulgen vd., Ticari Isletme, 792; Sener, Ticari Isletme, 325.

78 Bilge, Bor¢lar Hukuku, 319.
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sozlesmeyi kurmamasi halinde ise simsar {icrete hak
kazanamayacaktir. Ustelik simsarlik s0zlesmesinde
kararlastirilmadig1 siirece simsar, yaptig1 giderleri de talep
edemez.” Tiim bunlarla birlikte simsarin aktif caba gostermekle
ylikiimli oldugunun kabulii taraflar arasindaki menfaat
dengesinin simsar aleyhine degismesine neden olur. Dolayistyla
simsarin aracilik faaliyetinde bulunmas: kiilfet®, simsarlik
sOzlesmesi ise “eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme”
niteligindedir. Simsarin ediminin kiilfet olarak kabul
edilmesinin bir sonucu olarak, simsarin aracilik faaliyetinde
bulunmamasi sadece {icrete hak kazanamamasi sonucunu
dogurur. Taraflar simsarlik sdzlesmesinde simsarin aktif ¢aba
gostermekle yiikiimlii oldugunu Kkararlagtirabilirler. Yine
miinhasir simsarlik sdzlesmesinde, simsarin aktif ¢aba
gostermekle yiikiimlii oldugu kabul edilmektedir.®? Buna
karsilik doktrinde azinlhikta kalan goriis, simsarin ediminin borg
niteliginde oldugunu, dolayisiyla simsarin aktif ¢caba gostermek
zorunda oldugunu ileri siirerek simsarlik s6zlesmesinin “tam iki
tarafa borg yiikleyen bir sozlesme” oldugunu savunmaktadir.®

7 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 216; Kurt, “Tellallik,” 1440.

80 Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 143; Sahin, Tasimmaz Simsarligi, 7; Yeniocak,
“Gayrimenkul Tellallig1,” 3121; Sener, Ticari fgletme, 309; Ocal Apaydin,
Istanbul Serhi, 2246. Aksi yonde bkz: Giimiis, Bo¢lar Hukuku, 212; Arslanl,
Kara Ticareti, 209.

81 Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 143; Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 32; Yeniocak,
“Gayrimenkul Tellallig1,” 3121; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme,
510.

2 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 507; Ocal Apaydin, "Cifte
Simsarlik,” 154; Ocal Apaydin, Istanbul Serhi, 2266.

8 Arslanli, Kara Ticareti, 209; Olgag, Akdin Nevileri, 190; Yavuz, Borglar
Hukuku, 1432; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 583. Gumiis ise aracilik
faaliyetlerinin gergeklestirilmesinin, simsarmn asli yiikkiimii oldugunu
ancak eser sozlesmesindeki eser meydana getirme borcu gibi edim
yikiimii niteliginde olmadigmi, dolayisiyla simsardan ediminin ifasinin
dava edilemeyecegini belirtmektedir. Bkz. Giimiis, Ozel Hiikiimler, 212.
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Taraflar, illiyet bag1 bulunmasa bile simsarin {icrete hak
kazanacagini kararlastirabilirler.# Bu durumda esas sozlesme,
simsarin aracilik faaliyetleri sayesinde kurulmamis olsa bile
simsar ticrete hak kazanir. Esas sOzlesmenin kurulmasi ile
simsarin faaliyetleri arasinda illiyet bag1 bulundugunu ispat
ylikii simsara diiser. Bununla birlikte simsarin, esas sdzlesmenin
kurulmasinda kendi faaliyetlerinin etkili oldugunu ispat etmesi
kolay degildir. Bu nedenle simsar, {i¢lincii kisinin sozlesme
yapma iradesini etkileyecek elverisli faaliyetlerde bulunmussa,
esas sozlesmenin kurulmasi ile simsarin faaliyeti arasinda illiyet
bagimin bulundugunu yoniinde bir fiili karinenin varligi kabul
edilmelidir®. Bu kapsamda araci simsarm, tigiincii kisinin
sozlesme yapmaya karar vermesinde objektif olarak etkili
oldugunu ispat etmesi, illiyet baginin bulundugunun kabulii
icin yeterlidir. Firsat gosterme simsarinin ise esas sozlesmenin
taraft olan tiglincii kisiyi miivekkile bildirmis oldugunu ispat
etmesi gerekir. Ancak belirtmek gerekir ki, miivekkil soz
konusu karinenin aksini ispat edebilir. Ayrica simsarin, aracilik
faaliyetleri sonucunda ulastig1 her tiglincii kisiyi miivekkiline
bildirmek zorunda oldugu soylenemez. Buna karsilik simsarin
iclincii kisi ile gergeklestirdigi goriismelerin sonucu olumlu ise
mivekkile bu hususu bildirmelidirt¢. Zira mivekkil, esas

8  Yavuz, Borglar Hukuku,1435; Gtimus, Bo¢lar Hukuku, 219.

85 Jsvigre Federal Mahkemesi'nin kabulii de bu yondedir: “Eger tellal, karst
taraf iizerinde etkili olamaya elverisli bir faaliyet icra etmisse, onun bu
faaliyetinin ongoriilen sonuca ulastigl (esas sdzlesmenin kurulmasinda
etkili oldugu) kabul edilmelidir, meger ki hal ve sartlar bunun kabuliine
imkan vermesin.” Karar i¢in bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 309.

8 BGE 84 II 521: “Tellal 6nceden belirtilmis bazi fiilleri yapmak 6devi altina
girmis degildir: o belirli bir amaca yonelmis bir faaliyette bulunmay:
yiiklenmigtir. Bu amag ta vekalet verene sozlesmeyle ilgilenen bir kimseyi
gostermek ya da aract olarak goriismeleri yiirtitmektir. Tellal falliyetini
diledigi gibi diizenleyebilir ve uygun gorecegi araglardan yararlanabilir;
mesela ilanlar yapar, istekli olabilecek kimselere adam yollar. Kural olarak,
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sozlesmenin kurulmasi ile simsarin aracilig1 arasinda illiyet bag:
bulundugunu bilmelidir. Bu bilgi sayesinde miivekkil, simsara
ticret 0demesi gerekip gerekmedigini bilir. Boylece miivekkil,
esas sOzlesme bedelini belirlerken bu hususu goz oOniinde
bulundurur. Aksi takdirde simsar, miivekkilin esas s6zlesme
bedelini belirlerken simsarlik {icretini hesaba katmamasi
nedeniyle ugradig: zararlardan sorumlu olur.

B. Ucretin Belirlenmesi

Simsarlik sozlesmesinde {icret miktarinin belirlenmis
olmasi zorunlu degildir. Taraflarin simsara iicret 6denecegini
kararlagtirmis olmalar1 yeterlidir. Zira taraflarca simsarlik
sozlesmesinde ticret miktar1 belirlenmemigse TBK m. 522’deki
tamamlayict kural uygulamir.¥” Anilan hiikkme gore, “Ucret,
belirlenmemigse tarifeye, tarife yoksa teamiile gore odenir.”

vekalet verenin oyunu almak zorunda degildir. Vekalet veren yalniz
sonugla ilgilidir. Tellal bir ilgiliyle goriismelere girismis ve yaptig: teklif
reddedilmisse, vekalet veren icin Onem tasimayan bu tesebbiisiinii
bildirmek zorunda degildir. Ancak tellallik stzlesmesinde aksine bir sart
konulmussa, ya da 6zel durumlardan dolayz tellal susmanin vekalet verene
zarar verecegini diislinebiliyorsa, farkli bir sonuca varilabilir. Mesela
isteklinin tellallin tegebbiisiinii a¢ikamadan, dogrudan dogruya vekalet
verenle temasa gegecegini diisiindiirebilecek sebepler varsa, tellallin
vekalet verene bilgi vermek 6devi vardir. Bunun gibi tellal kendiliginden
vekalet verene biitiin tesebbiisleri hakkinda bilgi vermisse, vekalet veren
tellahn  temasta bulundugu Dbiitiin  kisilerin  listesini  elinde
bulundurdugunu diisiinebilir; bu bakimdan bir unutma ve eksiklik vekalet
vereni yaniltabilir ve tellal icin bir borca aykiriik meydana getirir. Bundan
bagka, faaliyetinin sonucu olumlu ise, tellal vekalet verene herhalde bilgi
vermelidir.” Karar icin bkz. Selim Kaneti, Isvicre Federal Mahkemesinin
Borglar Hukuku Kararlar1 (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, 1968), 170 vd.

8 Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3122.
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Taraflar simsarlik sozlesmesinde {icret miktarmni serbestce
belirleyebilirler.8 Uygulamada genellikle simsarlik ticreti, esas
sOzlesme bedeli {izerinden yilizde olarak belirlenmektedir.
Bununla birlikte simsarlik ticretinin belirli bir miktar para olarak
belirlenmesinin Oniinde bir engel yoktur.® Bunlar digsinda,
taraflarmn {icret miktarmi farkli yontemlerle belirlemeleri de
mimkiindiir.®® Taraflarin {icret miktarin1 belirlemis olmalari
halinde artik teamdile veya tarifeye basvurulamaz.

Simsarlik s6zlesmesinde ticret miktar: belirlenmemisse ilk
olarak tarifelere bagvurulur. TBK m. 522’de belirtilen tarifeler,
resmi tariflerdir! Ozel tarifeler, taraflari baglayict nitelikte
degildir.”? Simsarlik sozlesmesinde ticret miktar1 belirlenmemis
ve resmi bir tarife de bulunmuyorsa, ticret miktar1 teamiile gore
belirlenir. Bu kapsamda belirli bir bolgede, aym1 veya benzer
simsarlik faaliyetlerine uygulanmasi adet haline gelen {icretin
tayin edilmesi gerekir.”® Eger bir teamiil de bulunmuyorsa, TBK
m. 522’de belirtilmemis olmakla birlikte TMK m. 1/II geregi,
ticret miktarini hakim belirler.** Hakim, herhangi bir teamiil

8 Caglar Caglayan, “Tasmmaz Simsarligi Sozlesmelerinde Yargitay
Uygulamasi,” Ankara Barosu Dergisi 1 (2016): 450; Bilge, Bor¢lar Hukuku, 316.
Ancak TTHY m. 20’de taginmaz alim, satim ve kiralanmasina iligkin
aracilik faaliyetlerinde kararlastirilabilecek {icret miktarina bir sinirlama
getirilmistir.

8 Glimiis, Boglar Hukuku, 220; Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3131.

% Yavuz, Bor¢lar Hukuku, 1436; Sahiniz, Gayrimenkul Tellall1g1, 174.

1 Bilge, Bor¢lar Hukuku, 317; Giimiis, Bo¢lar Hukuku, 220; Sahiniz, Gayrimenkul
Tellallig1, 176.

%2 Ancak taraflar ©zel bir tarifenin uygulanacagim kararlagtirmis
olabilecekleri gibi 6zel tarifenin uygulanmas: adet haline gelmis olabilir.
Bu durumlarda &zel tarifeler taraflar1 baglar; bkz. Sahiniz, Gayrimenkul
Tellall1g1, 177; Giimiis, Boglar Hukuku, 220.

% Gumis, Boglar Hukuku, 220.

% Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 172.



Simsarlik Sézlesmesinde Simsarin Ucret Hakki 367

bulunmadig igin davay1 reddedemez®. Hakim {icret miktarini
belirlerken simsarlik ticretinin calismaya degil, ortaya g¢ikan
sonuca  karsibk  olarak  6dendigini g6z  Oniinde
bulundurmalidir.®® Zira simsarlik sozlesmesinin tesadiifi
karakteri nedeniyle simsarin yogun bir caba sarf etmemesine
ragmen esas sozlesme kurulmus olabilir.”” Bu husus, hakimin
simsarlik {icretini diisik bir miktar olarak belirlemesini
gerektirmez.”®

Miivekkil ayni iste aracilik etmek {izere ayn1 anda birden
fazla simsar gorevlendirebilir®. Simsarlar birbirinden bagimsiz
olarak gorevlendirilmigse, esas sozlesmenin kurulmasinm
saglayan simsar {icrete hak kazamir.!'® Simsarlar, firsat
gostermek iizere gorevlendirilmisse sozlesme kurma firsatini ilk
kez simsara bildiren simsar {icrete hak kazamr.’! Araci
simsarlikta ise esas sozlesmenin kurulmasina etkisi olan simsar
ticrete hak kazanir. Birden fazla simsarin etkisi bulunuyorsa
etkisi olan simsarlardan her biri ayr1 ayr {icrete hak kazanur.
Simsarlar birlikte hareket etmek iizere tek bir simsarlik
sOzlesmesiyle gorevlendirilmisse miivekkil tek {icret oder.

% Yar. 13. HD, E.2015/15950, K.2017/6984, 08.06.2017: “...davact ... yoniinden
6098 say1l1 Borglar Kanunu'nun 502/son maddesi dikkate alinmak suretiyle
bu konuda yo6resel olarak yahut kurumsal olarak uygulanmasi gereken bir
icret tarifesi ~ yahut teamiil olup  olmadigr  {izerinde  durulmals,
iicret tarifesi veya teamdiil geregi {icret 6denmesi gerektigi takdirde davaci
... yoniinden vekaleten yapilan islemler i¢in hakedilecek uygun ticretin
tespiti ile sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeye
dayalit yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykir1 olup, bozma
sebebidir.” (Sinerji Mevzuat).

% Sahiniz, Gayrimenkul Tellall1g1, 179.

% Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3122.

% Becker, Isvicre Bor¢lar Kanunu, 761.

% Bilge, Bor¢lar Hukuku, 320.

10 Ayhan, Gaglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 508; Ulgen vd., Ticari Isletme,
794; Guimiis, Boglar Hukuku, 209; Sahin, Tasimmaz Simsarligi, 60.

101 Becker, fsvigre Bor¢lar Kanunu, 752.
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Simsarlar i¢ iligkilerindeki anlasmaya gore {icretten pay
alirlar.1® Eger simsarlar arasinda bir anlasma yoksa her simsar
licretten esit oranda pay alir.!®

C. Asin Ucret

Simsarlik sozlesmesinde taraflarin kararlastirdiklar: ticret
asir1 nitelikteyse, miivekkil hakimden asir1 ticretin indirilmesini
talep edebilir. Bu husus TBK m. 525'te “Sizlesmede agir1 bir iicret
kararlastirilmigsa, borclunun istemi iizerine, bu ticret hikim
tarafindan hakkaniyete uygun olarak indirilebilir.” seklinde hiikiim
altina alinmistir.'™ Buna gore asir1 iicretin indirilmesini talep
edebilecek kisi miivekkildir. Miivekkil asir1 ticretten indirim
talep etme hakkindan vazgecemez.!® Miivekkilin herhangi bir
talebi olmaksizin hakim kendiliginden iicretten indirim
yapilmasina karar veremez.!® Ayrica anilan hiikiimde gecen
“sozlesmede aswr1 bir iicret kararlastirilmissa” ifadesinden de
anlasildig1 tizere iicretin tarife veya teamiile gore belirlendigi
hallerde ticretten indirim talep edilemez.'"”

Ucretten indirim talep edilebilmesi igin edimler arasinda
agikga bir orantisizlik bulunmalidir.!®® Simsarin ediminin degeri
belirlenirken gergeklestirdigi faaliyet degil, bu faaliyet ile
ulasilan sonug¢ esas alinmalidir. Buna gore simsarin

102 Glimiis, Bo¢lar Hukuku; Bilge, Bor¢lar Hukuku, 320.

103 Arkan, Ticari Isletme, 212; Ulgen vd., Ticari Isletme, 795.

104818 sayili eBK m.409'da asir1 {icretten indirim talep edilebilmesi, hizmet
sOzlesmesi ve gayrimenkul satim sOzlesmesi ile smirlandirilmisti. Bu
sinirlandirma 6098 sayili TBK’ya alinmamustir.

105 Sener, Ticari f§letme, 339.

106 Akyazan, “Tellallik,” 455; Kurt, “Tellallik,”1439; Glimiis, Bog¢lar Hukuku,
221; Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3133; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler,
582.

17 Yavuz, Bor¢lar Hukuku, 1438.

108 Bilge, Bor¢lar Hukuku, 321; Yavuz, Bor¢lar Hukuku, 1437.
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gerceklestirdigi sonug¢ ile miivekkilin Odeyecegi {icret
kararlagtirilmalidir.'® Dolayisiyla hakim {icretin asir1 olup
olmadigina karar verirken simsarin harcadigi emek ve zamarn
esas almamalidir.’® Ayrica hakim ticretin tamamen ortadan
kaldirilmasina karar veremez.!"!

Edimler arasinda orantisizhik bulunup bulunmadigmimn
tespitinde o bolgede simsara 6denmesi teamdiil haline gelen ticret
goz oniinde bulundurulmalidir.’> Ancak somut olayda simsarin
ticretinin teamiilii agsmas1 hakli nedenlere dayaniyor olabilir.
Ornegin, miivekkilin ¢ok kisa bir siire igerisinde esas s0zlesme
kurmak istemesi, simsarin {icretinin teamiil olan Ttcretten
uzaklasilmasini hakl kilabilir."?

TTK m. 22 ile asir1 ficretten indirim yapilmasmi
isteyebilecek kisilere iliskin bir sinirlama getirilmistir. Buna gore
miivekkil tacirse, simsarlik sozlesmesinde belirlenen ticretin
asir1 oldugu iddiasiyla bir indirim talep edemeyecektir.!4

Mivekkilin asir1 nitelikteki simsarlik ticretini 6dedikten
sonra tlicretten indirim talep edip indirilen miktarin kendisine
iade edilmesini isteyebilmesinin miimkiin olup olmadigina
iliskin bir hitkim TBK’da bulunmamaktadir. Doktrindeki bir
gortise gore, miivekkil asir1 nitelikteki ticreti 6demis olsa bile

1

S)

° Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 202.

110 Sener, Ticari Isletme, 359; Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1,” 3122.

1t Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 257.

12 Arkan, Ticari i§letme, 213; Yasar Karayalgin, Ticari f§letme Hukuku I. Giris -
Ticari Isletme (Ankara: Giizel Istanbul Matbaasi, 1968), 509.

13 Becker, Isvicre Borclar Kanunu, 765.

114 Miivekkil tacir olmamakla birlikte, TTK m. 19/2 geregi sozlesme kendisi

i¢in de ticari is sayiliyorsa ticretten indirim talep edebilir. Ayrica kosullar:

varsa tacir olan miivekkilin gabin hiikiimlerine bagvurmasi miimkiindtir;

bkz. Arkan, Ticari Isletme, 213.
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ticretten indirim talep edebilir'>. Bizim de katildigimiz diger bir
gortise gore ise miivekkil iradi olarak O6dedigi ticretin asiri
oldugu iddiasiyla indirim talep edemez.!"® Burada miivekkil,
kosullar1 bulunuyorsa TBK m. 138 kapsaminda asir1 ifa giigliigii
hiikiimlerine basvurabilir. Federal Mahkeme ise, miivekkil
ihtirazi kayitla ©deme yapmigsa {ticretten indirim talep
edebilecegini belirtmektedir.!’” Federal Mahkeme’'ye gore
ihtirazi kayit ileri siirtilmeksizin yapilan 6deme, miivekkilin
indirim talep etme hakkindan vazgectigini gosterir.

D. Evlenme Simsarlig

Evlenme simsarligi, bir evlilik s6zlesmesinin kurulmasina
yonelik ticret karsiliginda firsat gostermeyi veya aracilik etmeyi
konu edinen simsarlik tiirtidiir.""® 818 sayili eBK’daki “Evlenme
tellalli$i, iicrete hak bahsetmez.” hiilkmii amaca uygun!'’® olarak
degistirilmis ve 6098 sayili TBK m. 524’e su sekilde alinmistir:
“Evlenme simsarli§indan dogan iicret hakkinda dava acilamaz ve takip
yapilamaz.”

Kanun koyucu evlenme simsarli§in1 yasaklamamigtir.!?0
Ucret karsihifinda evlenmeye aracilik edilmek {izere bir

115 Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Istanbul:
Beta Basim, 2002), 1131; Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi,
1131; Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 259.

16 Glmiis, Borg¢lar Hukuku, 221; Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 50; Sahiniz,
Gayrimenkul Tellallig1, 199; Bilge, Bor¢lar Hukuku, 321.

117 BGE 83 II 147: “...6deme, asir1 iicretin geri ddenmesi hakkimi diisiirmez;
meger ki OR. 417 / BK. 409'u bilen bir vekalet veren tarafindan, ihtirazi
kayitsiz bir 6deme yapilsin ve bdylece tellalin iicreti hukuki yonden
taninmig olsun.” Karar i¢in bkz: Kaneti, Bor¢lar Hukuku Kararlari, 175-
178. Federal Mahkeme ile ayni yonde bkz: Giil, “Ucret Hakk1,” 2812.

18 Tagdelen, Ticari Isler Tellallig1, 31.

119 Bkz: Mehmet Demir, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Getirdigi Yenilikler (Ankara:
Adalet Yayinevi, 2012), 102; Tungomag, Bor¢lar Hukuku, 28.

120 Tagdelen, Ticari igler Tellall1g1, 32.
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simsarlik sozlesmesi yapilabilir ve gecerli de olur. Ancak kumar
ve bahisten dogan borglar gibi evlenme simsarligindan dogan
borglarin da eksik borg oldugu, bu nedenle aracilik sonucunda
evlilik gerceklesse bile simsarin, {icretinin 6denmesi i¢in alacak
davasi agmasmin ve takip yapmasmin miimkiin olmadig:
belirtilmistir.’?! Miivekkil, simsara iicret 6demisse, sebepsiz
zenginlesmeye dayanarak Odemis oldugun {icretin iade
edilmesini talep edemez.!??

E. Simsarin Ucret ve Gider Talep Etme Hakkini
Kaybetmesi

Vekalet sozlesmesinde oldugu gibi simsarlik sozlesmesinde
de taraflar arasinda giiven iliskisi bulunur.'?® Bu nedenle simsar,
aracilik faaliyetlerini miivekkilin menfaatlerini gozeterek ve
diiriistliik kurallarina uygun davranarak yerine getirmelidir.!*
Bu ¢ercevede, kanun koyucu simsarin sadakat borcuna aykir1
davranmasi  halinde wuygulanacak 6zel bir yaptirim
ongormiistiir. TBK m. 523’e gore, “Simsar, iistlendigi borcuna

121 Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 394; Bozer ve Gole, Ticari f;sletme, 148;
Gumiis, Boglar Hukuku, 210. Her ne kadar evlenme simsarlig1 kanuna veya
ahlaka aykirilik teskil etmese de, kanun koyucu evlilik kurumunun kutsal
nitelikte oldugunu g6z éniinde bulundurarak, evlilige aracilik edilmesine
karsilik 6denecek ticretin korunmasini uygun gérmemistir. Ayrica TBK m.
605/I'de kumar ve bahisten dogan borglar icin adi bor¢ veya kambiyo
senedine dayanilarak da dava agilamayacagi ve takip yapilamayacagi
diizenlenmistir. Hitkmiin amaci kumar ve bahisten dogan borglarin eksik
borg niteliginin asilmasinin 6niine gegmektir. S6z konusu hiikiim kiyasen
evlenme simsarligindan dogan borglara da uygulanmalidir; bkz. Ahmet
Gokhun Bugz, Eksik Bor¢lar (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2021), 49-50.

122 Selahattin Sulhi Tekinay, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: Filiz
Kitabevi, 1993), 28; Tungomag, Borclar Hukuku, 28; Tasdelen, Ticari Isler
Tellall1g1, 33; Guimiis, Boglar Hukukul, 210; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 94.

123 Kurt, “Tellallik," 1440; Ocal Apaydin, "Cifte Simsarlik,"” 152.

124 Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 189.
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aykir1 davranarak diger tarafin menfaatine hareket eder veya diiriistliik
kurallarina aykir1 olarak diger taraftan iicret sozii alirsa, iicrete ve
yaptig1  giderlere iliskin haklarini  kaybeder.” TBK m. 523'te
diizenlenen bu yaptirim, kimsenin kendi kusuruna dayanarak
bir hak iddia edememesi kuralimin bir goriiniimii
niteligindedir.'? Oncelikle belirtilmelidir ki, s6z konusu hiikiim,
simsarin ticrete hak kazanmis olmasi halinde uygulama alam
bulur. Simsarin giderlerini talep etme hakkini kaybetmesi ise,
ancak simsarlik sozlesmesinde giderlerin 6deneceginin
kararlastirilmis olmasi halinde s6z konusu olur.

TBK m. 523 ile simsarin sadakat borcuna aykir
davranmasinin oniine gegilmeye calisilmistir’?e. Nitekim en
onemli hakki olan ticret hakkin1 kaybetmek istemeyen simsar
daha diirtist davranmaya yonelecektir.'?

Simsarn ticret ve giderleri talep etme hakkinin diisecegi ilk
durum “istlendigi borcuna aykir1 davranarak diger tarafin
menfaatine hareket” etmesidir. Simsar, miivekkil disinda tiglincii
kisi ile de simsarlik s6zlesmesi yapabilir. Ancak simsar, diger
tarafin menfaatine hareket etmeyecegini taahhiit etmisse veya
bu husus isin niteliginden c¢ikarilabiliyorsa TBK m. 523
hiikmiiniin uygulama alan1 bulur ve simsar ticret ve gider talep
etme hakkini kaybeder.’”® Bu durumda simsar tarafsiz
davranmali ve her iki tarafin menfaatini ortada bulusturmalidur.
Eger taraflar arasinda bir menfaat ¢atismas: bunuyorsa simsar

1

N

5 Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 284.

126 Simsarin {icret ve giderlerine iliskin hakkinin diismesi, bir kanuni cezai
sarttir. Bkz: Karayalgin, Ticari Isletme, 510; Bilge, Bor¢lar Hukuku, 322.

127 Bilge, Bor¢lar Hukuku, 322; Karayal¢in, Ticari f§letme, 510.

128 Arkan, Ticari i§letme, 214; Bilge, Bor¢lar Hukuku, 322; Sahiniz, Gayrimenkul
Tellallig1i, 89. Buna karsilik doktrinde, diger tarafin menfaatine hareket
edilmesinin ticret hakkinin kaybedilmesi sonucunu dogurmas icin bu
durumun sadakat borcunun agir ihlali niteliginde olmasi gerektigini,
6nemsiz borg ihlallerinin bu kapsama dahil olmadigini belirten yazarlar da
mevcuttur. Bkz: Becker, fsvigre Bor¢lar Kanunu, 762.
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bunlardan biri ile arasindaki simsarlik iligkisini sona
erdirmelidir. Aksi takdirde simsarin ticret hakk: diiser.?®

Simsarin {icret ve giderlerini talep etme hakkini
kaybetmesine neden olacak ikinci hal ise “diiriistliik kurallarina
aykiri olarak diger taraftan iicret sozii” almasidir. Her ne kadar TBK
m. 523’te ilicret soziinden bahsedilse de amagsal bir yorum
yapilmali ve herhangi bir menfaat soézii alinmasi da bu
kapsamda degerlendirilmelidir.’® Simsarin bir menfaat sozii
almasi ticret hakkini kaybetmesi icin yeterlidir, ayrica menfaati
elde etmis olmasi aranmaz.

Simsar, esas sozlesmeye kendisi taraf olmak isteyebilir. Bu
durumda simsar hem miivekkili hem de kendi menfaatine
hareket etmis olur. Ancak simsarin esas sozlesmeye taraf olmasi
her zaman sadakat borcuna aykir1 davrandig: anlamina gelmez.
Zira miivekkil esas sozlesme ile elde edecegi menfaati goz
oniinde bulundurur. Bununla birlikte mivekkil, esas
sOzlesmeye simsarin taraf olmasi halinde simsarlik {icreti
O0demeyecegini diisiinerek istedigi fiyattan daha diisiik bir
bedelle esas sozlesmeyi kurmay1 kabul edebilir. O halde, esas
sOzlesmeye taraf olmak isteyen simsar, {icret hakkindan
vazgecmiyorsa bu hususta miivekkili bilgilendirmelidir.’®! Aksi

129 Ulgen vd., Ticari Isletme, 795.
130 Yavuz, Bor¢lar Hukuku, 1436; Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 249.

131 Bozkurt, Uygulamada Tellallik, 180. JdT 1958 1 181: “Olayda, vekdlet verenin
istedigi fiyat elde edilemese bile, telldla indirilmis bir iicret verilecegi vaat
edilmistir. Telldlin temel yiikiimii vekdlet verene miimkiin olan en yiiksek fiyata
satis yapma olanagimi saglamaktir. Telldlin nesneyi vekdlet verenin belirttigi
fiyattan daha asagiya kendisinin satin almak istemesi, bu édevle bagdasmaz. Bu
hal ve sartlar altinda, nesneyi vekdlet verenin belirttigi fiyattan daha asagisina
kendisi satin almis olan telldlin, iicrete hak kazanacag: kendiliginden anlagilamaz.
Sozlesmeyi kendisinin yapmis olmasina ragmen, iicret talebinde bulunmak
istiyorsa diiriistliik kuralina gore, vekilet verene sozlesmenin kurulmasindan dnce,
bunu bildirmek zorundaydi. Vekdlet verenin bu istegi bilmek konusunda
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takdirde simsarlik sdzlesmesinin ortadan kalktig1 kabul edilerek
simsarin ticret talebi reddedilmelidir.'®

F. Zamanasimi

TBK m. 147/b.5'te “ticari simsarlik iicret alacagr disinda,
simsarlik  sozlesmesinden — dogan”  alacaklarn  bes  yillik
zamanagimina tabi oldugu hiikiim altina alinmastir. 6762 sayil
eski Ticaret Kanunu m. 106/II'de ticaret isleri simsarmin ticret
isteme hakki bir y1llik zamanagimina tabi tutulmustu. 6762 sayil
eTK’daki ticaret igleri simsarligia iligskin hiikiimler 6102 sayil1
TTK’ya alinmamustir. Ancak TBK m. 147/b.5"teki “ticari simsarlik
iicreti disinda” ifadesinin korunmasi, ticari simsarlik ticretinin
tabi oldugu zamanasimi siiresi hususunda bir bosluk
yaratmistir.

6762 sayilll eTK’daki ticaret igleri simsarligma iliskin
hiikiimlerin 6102 sayil1 TTK ile kaldirilmasi nedeniyle her tiirlii
simsarlik sozlesmesi icin TBK hiikiimleri uygulanacaktir. Bu
kapsamda TBK m. 147/b.5"te gegen “ticari simsarlik iicreti diginda”
ifadesinin herhangi bir anlami kalmadigindan her tiirli
simsarlik  sozlesmesinden dogan alacaklar bes yillik
zamanagimina tabi olmalidir.1?

korunmaya deger bir menfaati vardy; ciinkii bu nokta satilan: teklif edilen fiyata
satmak ya da daha yiiksek bir fiyat istemek konusundaki kararma etkiliydi. Bu
bakimdan, telldlin vekilet verenle kendisinin satim sozlesmesi yapmasimdan sonra,
(bu yondeki istegini bildirmeden) ileri stirdiigii iicret talebi reddedilmelidir.”
Karar i¢in bkz. Kaneti, Bor¢lar Hukuku Kararlari, 162.

132 Ulgen vd., Ticari Isletme, 796.

133 Kayihan, Ticari i§letme, 269; Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 53; Yavuz, Borglar
Hukuku, 1438; Ayhan, Caglar ve Ozdamar, Ticari fgletme, 519; Bozer ve Gole,
Ticari i§letme, 150; Arkan, Ticari f§letme, 213. Buna karsilik doktrinde, 6102
sayil1 eTK’da ticari simsarliktan dogan alacaklarin tabi oldugu zamanasimi
icin adi simsarliga gore daha kisa bir siire Ongoriilerek ticari
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SONUC

Simsar, simsarlik sozlesmesi ile miivekkilin bir sozlesme
kurmasi amaciyla aracilik faaliyeti gerceklestirmeyi {istlenen
kisidir. Vekalet sozlesmesinden farkli olarak simsarlik
sozlesmesinde fiicret zorunlu unsurdur. Ucret simsarin en
onemli hakkidir. Kural olarak simsar, esas sOzlesmenin
kurulmasi ile ticrete hak kazanir. Bu bakimdan simsarlik {icreti,
bir bagar ticretidir. Buna karsilik, esas sozlesmedeki edimlerin
ifa edilmemis olmast simsarin ticrete hak kazanmasin
engellemez. Simsarin iicrete hak etme zamanini diizenleyen
TBK m. 521 emredici bir hiikiim olmadigindan s6z konusu
hitkmiin aksi kararlastirilabilir. Bu ¢ercevede taraflar, simsarin
tcrete hak kazanmasi igin esas sozlesmenin kurulmus olmasi
sartindan  vazgegebilecekleri  gibi, esas  sOzlesmenin
kurulmasinin yaninda bazi ek kosullar da kararlastirabilirler.
Ayrica simsarin gergeklestirdigi aracilik faaliyetleri, kendisi igin
kiilfet niteligindedir. Bu nedenle simsar, miivekkilinin esas
sozlesme kurmas1 amaciyla simsarlik faaliyetinde bulunmak
zorunda degildir. Simsar herhangi bir aracilik faaliyetinde
bulunmazsa, herhangi bir sorumlulugu dogmaz, miivekkil de
simsar1 ifaya zorlayamaz. Herhangi bir aracilik faaliyetinde
bulunmayan simsar yalnizca ticret talep etme hakkini kaybeder.

Esas sozlesme miivekkilin aradig: sartlara sahip olmalidir.
Ancak simsarlik s6zlesmesinde kurulmasi amaglanan s6zlesme
ile fiilen kurulan sodzlesmenin birebir aym soézlesme olmasi
aranmaz. Miivekkilin, esas sozlesme ile ulasmak istedigi

uyusmazliklarin daha kisa siirede ¢oziilmesinin amaglandigi, bu nedenle
bir yillik zamanasimina tabi oldugu goriisii de mevcuttur. Bir diger goriis
ise TBK m. 147/b.5'teki ifadeye ragmen bes yillilk zamanasimi
uygulanamayacagmi, dolayistyla TBK m. 146 kapsaminda on yillik
zamanagiminin uygulanmas: gerektigini savunmaktadir. Detayl bilgi i¢in
bkz: Murat Orug, “Ortiilii Bir Bogluk: Ticari Simsarlik Ucret Alacaginin
Tabi Oldugu Zamanagsimu Stiresi,” Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi 7, no. 30
(2017): 221-236.
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ekonomik menfaati elde etmis olmasi simsarin ticrete hak
kazanmasi igin yeterlidir.

Simsarin bir aracilik faaliyetinde bulunmus olmasi, {icrete
hak kazanabilmesi i¢in zorunludur. Herhangi bir aracilik
faaliyeti gerceklestirilmemis olsa bile simsarin tiicrete hak
kazanacaginin kararlastirilmast miimkiin degildir. Ancak
simsar, aracilik faaliyetleri sonucunda ulastig her tiglincti kisiyi,
miivekkiline  bildirmek  zorunda  degildir. = Simsarin
ylukiimliiliigii, aracilik faaliyetleri sayesinde olumlu sonug elde
ettigi tigtincti kisileri miivekkiline bildirmektir.

Simsarin ticrete hak kazanabilmesi i¢in esas sOzlesmenin
kurulmas ile simsarin aracilik faaliyetleri arasinda illiyet bagi
bulunmalidir. Bununla birlikte taraflar, illiyet bagi bulunmasa
bile esas soOzlesmenin kurulmasi ile simsarin ticrete hak
kazanacagini kararlastirabilirler.

TBK m. 522’de simsarin ticretinin belirlenmesi i¢in dereceli
bir tamamlayict kural Ongoriilmiistiir. Buna gore taraflar,
simsarlik s6zlesmesinde ticret miktarini belirlememisglerse, ticret
tarifeye, tarife de bulunmuyorsa teamiile gore belirlenir. Bir
teamiil de yoksa, her ne kadar TBK m. 522’de belirtilmis olmasa
da, ticreti hakim belirler. Ucreti hakimin belirlenmesinin
dayanagi TMK m. 1/II hiitkm{id{ir.

Miivekkil, simsarlik sozlesmesinde kararlastirilan ticretin
asir1 oldugunu ileri siirerek indirim talep etme hakkina sahiptir.
Ustelik miivekkilin bu hakkindan vazgegmesi de miimkiin
degildir. Agir1 licretten indirim yapilabilmesi i¢in bu hususta bir
talep bulunmalidir. Hakim herhangi bir talep olmaksizin
kendiliginden indirime karar veremez. Ucretin asir1 olup
olmadig1 belirlenirken simsarin harcadigl emek ve zaman degil,
gerceklestirilen sonu¢ esas alinmalidir. Ozellikle esas
s0zlesmenin, simsarin yogun bir caba gostermemesine ragmen
uygun tesadiifler sonucunda kurulmus olmasi ticretten indirim
yapilmasini gerektirmez.
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Simsar her iki taraf i¢in de aracilik faaliyetinde bulunabilir.
Bu durumda simsar bir tarafa ayricalik tanimamali, her iki
tarafin menfaatlerini ortada bulusturmaya c¢alismalidir. Aksi
takdirde TBK m. 523 geregi simsar iicret ve gider talep etme
hakkin1 kaybeder. Evlenme simsarligindan dogan borglar ise
eksik bor¢ niteligindedir. Bu nedenle 6denmesi icin dava
acilmasi ve takip yapilmasi; ddenmisse iadesinin talep edilmesi
miimkiin degildir.
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