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OZET

Simsar, sozlesme iligkisine girmek isteyen taraflari biraraya getiren ve sozlesme-
nin kurulmasi icin gerekli ortami hazirlayan bir aracidir. Simsarlik sozlesmesi
Tiirk Borglar Kanunu’nun 520 vd. Maddelerinde diizenlenmistir. Ancak Borglar
Kanunu'nda baz: tiir simsarlik sozlesmelerine uygulanmak tizere 6zel hiikiimler
de getirilmistir; tasinmaz simsarligina iliskin sézlesmenin yazili olarak yapilma
zorunlulugu (md. 520/3) buna érnek olarak verilebilir. Tasinmaz simsarligy, bir
taginmazin tizerinde ayni veya sahsi bir hakkin kurulmast amaciyla gerceklestiri-
len aracilik faaliyetidir. Bu ¢alismada tasinmaz simsarlig1 sozlesmesinin sekli ve
sekil eksikliginin sonuglari tizerinde durulacakur..

Anahtar kelimeler: Simsar, simsarlik sdzlesmesi, tasitnmaz simsarlig1, simsarlik
sozlesmesinin sekle bagli olmasi.

Abstract

Broker is an agent who finds and brings parties with corresponding wills and
creating the necessary environment for constituting an agreement. Brokerage
agreement is regulated under Code of Obligations Art. 520 ff. However, Code
of Obligations states various private regulations for specific types of brokerage
agreements; such as the obligation of written agreement for the validity of bro-
kerage of immovable property (Art. 520/3). Brokerage of immovable property
is an intermediary activity aiming to constitute a real or personal right on an
immovable property. In this study, the legal form of the brokerage agreement and
the consequences of not fulfilling such form are discussed.

Keywords: Broker, brokerage agreement, brokerage of immovable property,
requirement of written form for brokerage agreement.
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I. Genel Olarak

Sozlesme iligkisine girmek isteyen taraflarin birbirlerini bulmalari, ¢esitli se-
beplerden dolay: giicliik arz eder. Bu gligliigii ortadan kaldirmak, sézlesme yapmak
isteyen kigileri bir araya getirmek, sozlesmenin yapilabilmesi icin uygun bir ortam
hazirlamak iizere simsar (tellal) denilen aracidan yararlanilir!.

Simsarlik s6zlesmesi 6098 sayili BK m. 520 vd. hiikiimlerle en genel sekilde
ele alinarak diizenlenmistir. Bu hiikiimlerde aracilik faaliyetinin meslek seklinde ic-
rast aranmamistir. Bu nedenle, arizi olarak aracilik yapan kisi de BK’nin simsarlik
hakkindaki hiikiimlerine tabi olur?. Ancak BK'da baz tiir simsarlik sozlesmelerine
uygulanmak tizere 6zel hitkiimler de getirilmigtir. Gergekten de BK m. 520/3 gére
taginmaz simsarligina iliskin sozlesme yazili olarak yapilmadike¢a gecerli olmaz.

Simsarlik vekalet s6zlesmesinin bir alt tiirti oldugu i¢in hakkinda diizenleme
bulunmayan hallerde vekalete iliskin hiikiimlerin uygulanmasi miimkiindiir (BK
m.520/2).

Esasen simsarlik sozlesmesi herhangi bir sekle tabi degildir. Ancak, yukarida be-
lirtildigi gibi, tasginmaz simsarligina iliskin s6zlesmenin yazili olarak yapilmasi, soz-
lesmenin gegerli olabilmesi sartidir’.

I1. Tanimu Ve Simsarlik Sézlesmesinin Onemi

Simsarlik s6zlesmesi, simsarin taraflar arasinda bir sézlesme kurulmasi imkani-
nin hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi iistlendigi ve bu sdzlesmenin
kurulmasi halinde ticrete hak kazanacagi sézlesmedir (BK m.520/1).

Simsar tacirin veya tacir olmayan kimsenin bagimsiz yardimcist olmakla bir-
likee, kendisinin bir ticaret sirketi olmast ya da ticari isletme islecmesi durumunda,
onun da tacir sifatina sahip olacagi acikur. Simsar ile simsarlik s6zlesmesi imzaladig:
kisi arasindaki iligki gecici niteliktedir. Simsar sadece aracilik yapar. Aracilik faaliyeti
sadece sozlesme yapmak isteyen taraflari bir araya getirmekten ibaret olabilecegi gibi,
sozlesmenin pazarlik sathasina katlmayi, sézlesme taslagini hazirlamay: da igerebilir.
Aracilik faaliyetinin kapsami, simsarlik s6zlesmesinin hiikiimlerine gore belirlenir.
Simsar 6zel yetkisi olmadikea, sézlesme yapamaz, bedeli tahsil edemez?. Simsar, ara-

1 Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku, 19. Baski, Ankara 2014, 5.190; Yavuz, Cevdet, Tiirk Bor¢-
lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul 2012, s.1312.

2 Arkan, 190.

EBK 404/ f.2'den alinan bu hiikiim, tasinmaz simsarligina iliskin bir sézlesme yapilmadigt halde

baz1 kisilerin simsar olarak faaliyet gosterdikleri ve iicrete hak kazandiklari yolundaki idialar: ileri

stirerek asilsiz davalar agmalariyla baglayan kétii uygulamalari 6nlemek tizere, 6763 sayili eTicaret

Kanunun Meriyet ve Tatbik Sekli Hakkinda Kanunun 41. Maddesi ile eBK m. 404’e eklenmisti.

Arkan, 191; Mustafa Ceker, Yargitay Kararlart Isiginda Taginmaz Simsarligi Sézlesmesinde Ucre-
te Hak Kazanma, Cukurova Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Haziran 2004, s.15.
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cilik faaliyetini iicret karsiliginda yapar. Ucrete hak kazanabilmesi icin aracilik faali-
yeti sonucunda asil sézlesmenin kurulmusg olmasi gereklidir (BK m. 521).

Simsarin faaliyetine ragmen taraflar arasinda bir sézlesme yapilmamigsa, simsar
ticret 6denmesini isteyemez. Ancak simsarlik sozlesmesinde, taraflar arasinda asil soz-
lesme kurulmamis olsa bile tellala iicret 5deneceginin kararlastirilmast miimkiindiir®.
Ote yandan, taraflar arasinda yapilan asil sézlesmenin hukuken gegerli olmasi da
zorunludur. Ozellikle yapilmasi s6z konusu olan asil sézlesme belli bir sekle baglan-
mugsa, bu seklin yerine getirilmis olmasi, belli bir makamin izni gereken durumlarda
da iznin alinmis olmasi sartur. Asil sézlesme geciktirici sarta bagli olarak yapilmigsa,
tellal sartin gergeklesmesinden sonra iicrete hak kazanir (BK m. 521/2)°.

Ucret iin asil sozlesmenin yapilmast ile tellalin faaliyeti arasinda bir nedensellik
baginin’ ispati gerekir. Tellal bu durumunun varligint her tiirlii delille ispat edebilir® .

Simsarlik sézlesmesinin kapsaminin belirflenmesinde taraflar serbesttir (BK
m.522). Sozlesmede ticretin miktart belirtilmemisse, {icret tarifelere gore, bu da
yoksa mahalli teamiile gore belirlenir. Mahalli ticaret odalar1 veya meslek odalar1
tasinmaz tellalligt konusunda 6denmesi gereken iicretleri belirlemislerdir. Ucret ko-
nusunda teamiiliin bulunmamast durumunda ise iicret hakim tarafindan belirlenir’.

Simsarlik sozlesmesinde kararlagtirilan {icret agiri derecede yiiksek ise, borglu-
nun talebi tizerine hakim tarafindan hakkaniyete uygun olarak indirilebilir. Ancak
ticretin borglusu tacir ise, bu {icretten indirim yapilamaz (TTK m. 22)'°.

Simsar yapmis oldugu masraflarin 6denmesini kural olarak isteyemez. Ancak
simsarlik sozlesmesine, masraflarin miivekkil tarafindan ayrica 6denmesini 6ngéren

bir kayit konulabilir (BK m. 521/3).

III. Taginmaz Simsarlar1 (Emlakgilar)

Taginmaz simsarlig1, bir tasinmazin {izerinde ayni veya sahsi bir hakkin kurul-
masi amactyla gerceklestirilen aracilik faaliyetidir. Tasinmaz tellalligina da esas itibari
ile BK’nin simsarliga iligkin hiikiimleri uygulanacakur. Bu konuda ayrica ¢ikartilmig
bir “Mecburi Standartlar Tebligi” de bulunmaktadir!!.

Taginmaz simsari da ticret karsiliginda bir taginmaz {izerinde ayni veya sahsi bir

Arkan, 191; Yavuz, 1316; Ceker, 17.

Yavuz, 1316; Arkan, 195.

7 Yavuz, 1317.

8 Arikan, 193

9 Arkan, 197; Yavuz, 1318

10 Yavuz, 1319; Arkan, 198.

1T RG. 8.7.2003 S. 25162; RG 29.4.2004 S. 25447.
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hakkin kurulmast imkanini hazirlamak veya bu sozlesmenin kurulmasina aracilik
etmek tizere yazili bir sozlesme ile gorevlendirilen kisidir. Yargitay tasinmaz simsarli-
g1 kavraminin dar anlagilmamasi gerektigini kabul ederek, bu kavramin tasinmazin
alim-sattminin yani sira tastnmazla ilgili ayni veya sahsi hak doguran diger islemlerin
yapilmasina aracilikta bulunulmasint da kapsayacagina isaret etmekeedir!?.

Buradan hareketle tasinmazin satimui, kiralanmasi, alim-satim vaatleri, tastnmaz
karsilik gosterilerek 6diing alinmast, arsa kargilig insaat yapilmasi, tasginmaz trampa-
st, tasinmaz Uzerinde irtifak, siikna, sulama, gecit hakki sozlesmelerinin kurulmast,
taginmazin sermaye olarak konuldugu ticaret sirketi kurulmasi, tasinmaz iizerinde
ipotek tesisi, alim, geri alim, 6nalim gibi esyaya bagli bor¢ doguran sozlesmelere ara-
cilik edilmesi durumunda tellallik sézlesmesinin yazili olarak yapilmast gereklidir!? .

A. Sozlegmenin Sekli

Ulkemizde 6763 sayili Tatbikat Kanununun 1957 yilinda yiiriirlige girmesin-
den beri taginmaz tellalligi sozlesmesinin gegerliligi yazili sekilde yapilmis olma sarti-
na baglanmisur. Kanunun aradigs yazili sekil sartina uymadan yapilacak bir tasinmaz
simsarligt s6zlesmesi BK m.12/2 uyarinca gegersiz olacakur. Zira, BK. 520/3 (eBK
m. 404/3) maddesi hitkmiine gére gayrimenkul simsarlig1 akdi yazili sekilde yapil-
madik¢a muteber olmaz. Yasanin bu hitkmii emredici niteliktedir. Tellallik sézlesme-
si i¢in 6ngoriilen yazili sekil ispat degil, gecerlilik sartidir. Bu hususu mahkemenin
kendiliginden nazara almast zorunludur'4.

Yargitay'in oniine gelen simsarlikla ilgili uyusmazliklarin ¢ogunlugunu, emlak-
gilar ile miivekkilleri arasindaki sozlesmenin yazili sekilde yapilmamasi nedeni ile
gecerli olup olmadigy, yazili sekilde yapilmayan sozlesmelere dayanarak emlak¢inin
ticrete hak kazanip kazanamayacagi hakkindaki uyusmazliklar olugturmakrtadir.

Tasinmazin iizerinde Ipotek kurulmasi veya tasinmazin kiralanmasi gibi ayni
veya sahsi hak tesis eden biitiin tasinmaz simsarlig1 sozlesmelerinin yazili sekilde ya-
pilmasi zorunludur. Madde metninde s6z edilen yazili seklin adi yazili sekil oldugu
anlagilmaktadir.

Ancak Yargitay 11. HD 1974 yilinda verdigi bir kararda, tasinmaz kiralanmasi-
na iligkin aracilik sézlesmesinin, kira sozlesmesinin kisisel bir hak dogurmasi nedeni
ile yazilt yapilmasina gerek olmadigint ifade etmistir!®. Ancak 6098 sayili BK daha

12 Yargitay 3. HD 20.10.1958 t arih ve 6315 Esas, 5337 Karar sayilt ilamu.

13 Tamer Bozkurt, Tiirk Hukukunda Telallik ve Tellalligin Uygulamada Farkli Gériintimleri, YL
Tezi, AU SBE 2006, s.176; Krs Arkan, 186.

4 Yargitay 3. HD 2.6.1961 tarih ve 4503 E., 3586 K. sayilt karart; Yargitay 13 HD’nin 14.02.2013
t. ve E. 2012/24788, K. 2013/3356 sayili karar1.

15 Yargitay 11. HD 4.10.1974 t. Ve 2591 E., 2559 K. sayili ilami, Arikan, 15. Bast, s. 191 dpn.
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genis bir deyim olan “taginmazlar konusundaki” simsarlik sézlesmelerinden bahset-
tigi icin, bu ictihadin gegerliligi kalmamus, ister ayni ister sahsi hak kurulmasina
iligkin biitiin tasinmaz simsarlig sozlesmelerinin gegerliliginin yazili sekilde yapilma
kosuluna baglandig: agik¢a benimsenmistir.

Ote yandan simsarlik sozlesmesi emlakgi tarafindan tek tarafli hazirlanip mii-
vekkile imzalatilmis ise bu sézlesmenin genel islem sartlart niteligi nedeni ile gegerli
olup olmadigs sorunu giindeme gelmektedir. Doktrinde, sozlesmedeki genel islem
niteligindeki bu sartlar hakkinda, miivekkil bilgi sahibi degil ise imzalanan simsarlik
sozlesmesinin BK m. 21 kapsaminda yazilmamis sayilmast gerektigi goriisleri ileri
stiriilmiistiir'®. Tasinmaz simsarlig1 sozlesmesinin tiiketici ile imzalanmasi durumun-
da, konunun 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun'un 5. maddesi
kapsaminda ele alinip tartigilmasi da miimkiindiir.

B. Sozlesmede Bulunmasi Gereken imza

Yargitay verdigi kararlarda, taginmaz simsarlig1 sozlesmesinin gecerliligini simsar
ve is sahibinin her ikisinin birlikte imza atmasi sartina baglamistr.

Sadece simsarin imzasinin bulundugu, is sahibinin imzasinin bulunmadig: bir
tasinmaz simsarlig1 sozlesmesinin gegerli olmadig: tartismasiz sekilde kabul edilmek-
te iken, is sahibinin imzasinin bulunup tellalin imzasinin bulunmadig1 s6zlesmelerin
gecerli olup olmayacagi konusunda tartisma bulunmaktadir.

Yargitay 2010 tarihine kadar verdigi kararlarda tasinmaz tellallig1 s6zlesmesinin
gecerli olabilmesi icin her iki tarafin da imzasinin bulunmasinin sart oldugu gériisiinti
benimsemis iken, Yargitay Hukuk Genel Kurulunun oy ¢oklugu ile aldig1 3.11.2010
T., E. 2010/19-559, K. 2010/546 sayili kararindal’, “sézlesmeye taraf olan davali/

6'dan naklen.

16 Ceker, 17-18

17 Kararin tam metni agagidaki sekildedir: “Mahkemece direnme kararinda; ibraz edilen sézlesmede

davali/borglu sirketin imzasinin bulunup davaci/alacaklinin imzasinin olmadigi ve takibe konu
alacagin dayanag; sézlesmenin davacida olup, davaya konu edilen bu alacak i¢in davacinin her
zaman sozlesmeyi imzalayabilecegi, davali/borglu tarafindan imzalanmis olan sézlesmenin dava-
cinin elinde bulundugu, herhangi bir imzaya itirazin s6z konusu olmadigi, bu durumda BK'nun
404/3. fikrasi geregince gayrimenkul tellalligi s6zlesmesinin yazili olarak yapildiginin ve burada
ongoriilen yazili sekil sartinin gerceklesmis oldugunun kabuliiniin gerektigi, imza eksikligi hu-
susun ileri stiriilmesinin MK’ nun 2. maddesinde agiklanan diiriistlitk kuralina ve hakkin kétiiye
kullanilmasi yasagina aykurt oldugu gerekgesi ile ilk hiikiimde direnilmistir.

Bozma ve direnme kararlarinin kapsamu itibari ile Hukuk Genel Kurulu éniine gelen uyusmaz-
lik; gayrimenkul tellallig1 sozlesmesinin gecerli olup olmadigy ile sdzlesmenin gegersizligini ileri
siirmenin diriistliik ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasaklarina aykirt olup olmadigi noktalarinda
toplanmakrtadir.

Oncelikle konuyla ilgili kavram ve kurumlarin irdelenmesinde yarar vardir:

Tellallik dyle bir sozlesmedir ki, onunla tellal, ticret kargiliginda bir sézlesmenin yapilmasi ola-
nagini hazirlamak ya da yapilmasina aracilik etmekle gorevlidir (BK. md. 404/1). Tellallik soz-
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lesmesinde kural olarak, vekillik kurallari uygulanir (BK. md. 404/2). Tasinmaz mal tellallig
sozlesmesi, yazili biciminde yapilmadikea gecerli olmaz (BK md. 404/3).

Tellallik iki sekilde gerceklesebilir. Firsat gosterme tellalliginin da; sézlesmenin kurulmast firsa-
tina ait bilginin saglanmast s6z konusu olur. Aracilik etme tellalliginda ise; aracilik iki tarafi bir
araya getirmek ve olast diisiince uyusmazliklarini gidermek icin ugrasmak zorundadir (Turgut
Uygur, Borglar Kanunu, Ankara 2003, C. 8, 5.8975). Davaya konu sozlesme gz 6niine alindi-
ginda, bunun bir aracilik etme tellalligt sozlesmesi oldugu anlagiimaktadir.

Yasal diizenlemede, tellallik sézlesmesinde iicret dgesinin yant sira icerigi de belirlenmistir: di-
ger bir deyisle yasaca (BK. md. 404) ticret bu sézlesmenin zorunlu égesi olarak éngériilmiis ve
konusu da bir sézlesmenin yapilmasi olanagini hazirlamak ya da yapilmasina aracilik etmekle
sintrlandirilmistr. Boylece tellallik sozlesmesi vekillik szlesmesinin, konusu belirli ve tellalligin
her zaman ticrete hak kazandig1 6zel bir cesidi olarak diizenlenmis ve o nedenle de bu baglamda
genel olarak vekillik sozlesmesi kurallarinin uygulanmas: hitkme baglanmustir.

Yapug: hazirlik ya da aracilik sonucunda sézlesme meydana gelince, tellal ticrete hak kazanir (BK.
md. 405/2). Soézlesme erteleyici bir kosulla yapilmugsa, tellallik ticreti, kosulun gerceklesmesiyle
6denmek gerekir (BK. 405/2). (Karahasan, Mustafa Resit, Tiirk Bor¢lar Hukuku 6zel Borg [ligki-
leri, 2002 c. 2, s.1124 vd.; Yavuz, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 1997,
s.705 vd.)

Yargitay'in istikrar kazanmus goriisiine gore; tellallik sozlesmesinin gecerligi icin, kural olarak, bir
bi¢im kosuluna uymak gerekli degildir. Yalnizca taginmaz tellallig1 sézlesmesinin yazili bicimde
yapilmazsa gegerli olmayacagi yasada agik bir bicimde belirtilmistir. Tellallik sozlesmesi tellal ile
bu sozlesmeyi imzalayan kisi arasinda kargilikli hak ve bor¢ dogran bir sézlesmedir. Bu ilkeler,
Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 07/10/2009 tarih ve 2009 tarih ve 2009/3-392 E. 2009/410
K. sayili kararinda da aynen benimsenmistir.

Somut olayda, alacakli E. B. O. tarafindan, borclu Marvel Uluslararast Isletmecilik Tasimacilik
Led. Sti aleyhine Istanbul 5. Iera Miidirliigivniin 2008/582 esas sayilt icra dosyast tizerinden
ilamsiz icra takibi baglatlmug; 6deme emri bor¢luya 18.01.2008 tarihinde teblig edilmis ve borg-
lunun 25.01.2008 tarihinde siiresinde itirazi ile [IK’nun 66. maddesi geregi takip durmus; eldeki
dava 04.02.2008 tarihinde bir yillik hak diistiriicii siire ierisinde agilmigtir.

Davaci/alacakli ve davali/borglu vekilinin beyanlari, toplanan deliller ile tiim dosya kapsamina
gore; taraflar arasinda 10.09.2007 tarihinde bir tellallik sézlesmesinin imzalandigy, bu sézlesme-
nin konusunun, Yeni Siiliin sok. no:103 Levent/Besiktas adresindeki gayrimenkul iin alim-satim1
oldugu, davaci emlak komisyoncusunun 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun 404. maddesi geregince
bu konuda davali/borgluya komisyonculuk hizmeti verdigi ve tapu kaydina gore davali/borglu-
nun sdz konusu yeri 17.10.2007 tarihinde resmi sekilde satin aldigs; davali/bor¢lunun komis-
yonculuk sozlesmesinin 6. maddesi geregince 6demesi gereken bedelin 25.000 USD karsilig:
olan miktarini 6demesine kargilik, kalan bedeli 6dememesi iizerine 7 bakiye komisyon alacaginin
tahsili amaciyla davaci/alacakli tarafindan icra takibi baglatldigt belirgindir.

Dosyaya sunulan sézlesmede davali/borglu sirketin yetkili temsilcisinin imzasi bulunmakla bir-
likte, davaci/alacaklt komisyoncunun imzasinin bulunmadigy; asamalardaki beyanlarinda davali/
borglu tarafindan herhangi bir sekilde sozlesmedeki imzaya itiraz edilmedigi gibi, sozlesme bu
sekli ile tellali kabul edilip, borcun muaccel olmadiginin ileri siiriildiigii ve borcun muaccel ol-
mast icin fatura kesilmesi gerektigi itirazinda bulunuldugu anlagilmakeadir.

Bunun yani sira, bu sdzlesme geregi davali/borglu tarafindan bir kisim édemenin yapildig: da
dosya kapsamu ile sabittir.

Sozlesmeye gore, tellaliye ticreti tasinmazin resmi sekilde devredilmesi ile muaccel hale gelecektir.
Alacagin muaccel olmast icin fatura génderilmesi gerektigi yoniindeki bir hitkiim sézlesmede yer
almamaktadir. Boylece, davali/borglu itirazinin yerinde olmadigs belirlenmistir.

Burada, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu (TMK) nun 2. maddesinde diizenlenen hakkin kétii-
ye kullanilmasi yasagi kuralinin irdelenmesinde fayda bulunmaktadir.

TMK.nun 2. maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen hakkin kétiiye kullanilmas: yasag ku-
ralinin amaci, hakime ozel ve istisnai hallerde (adalete uygun diisecek sekilde) hiikiim verme
olanagini saglamakaur.
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Bir hakkin kullanilmasinin acikca adaletsizlik olusturdugu, gercek hakkin taninmasi ve bireyin
korunmasi i¢in tiim hukuki yollarin kapali bulundugu zorunluluk hallerinde, MK. 2 uygulama
atant bulur ve olaganiistii bir imkan saglar; haksizligr diizeltici, yasadaki kurallari tamamlayict
fonksiyonunu yerine getirir (Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyitk Genel Kurulunun 25.1.1984
tarih ve 1983/3 E., 1984/1 K. sayili Karar1).

Ancak, nemle belirtilmelidir ki, bu kuralin taliligi (ikinciligi) de gdzetilerek her soruna éncelikle
kendisine ait kanun hiikiimlerinin uygulanmasi asil olmalidir.

Gergekten de, hukukun tiim alanlarinda, uygulama niteligine sahip olan hakkin kétiiye kullanil-
mast ve dzellikle celiskili davranis yasags, sekle aykiriligs ileri siirme hakki icinde, bir sinir teskil
ettigi, buyurucu olmasi nedeni ile hakim tarafindan dogrudan gézetilecegi; 6greti ve uygulama-
da tartismasiz kabul edilmektedir (Hukuk Genel Kurulunun 2.10.1974 giin ve 2/810-1043;
7.2.1983 giin ve 4/24-1276; 7.2.2001 giin ve 2000/13-1729-32 sayili kararlar1 ile 5.4.1944 giin
ve 12/26 sayilt Yargitay Igtihadi Birlegtirme Karart).

Dahast, resmi bicimde yapilmayan sozlesmelerin “yok hitkmiinde” sayilacagi, “Bor¢ dogurma-
yacag” bundan dolay1, dogmayan bir borcun, yerine getirilmesinden de séz edilemeyecegi, o
nedenle hakkin kétitye kullanilmasi yasaginin uygulanamayacagy goriisii, 6gretide ve uygulamada
terk edilmekeedir (Sungurbey, Ismet; Medeni Hukuk Sorunlari .6, Istanbul 1994 5.345). Nite-
kim, olaylarin kendine ézgii kosullarinin olusmast halinde, akit éncesi sorumluluk kurallarinin
kiyas yoluyla gecersiz sozlesmelerde de uygulanabilecegi, TMK’nun 2. maddesi uyarinca olumlu
zararin (ifa menfaatinin), kagirilan firsat kargiliginin istenebilecegine iliskin yargi kararlar1 bunla-
ra drnektir.

Ote yandan, yargt organlari, ¢ikarlar dengesini ve adalet duygularini gézeterek toplumun ge-
reksinmelerini kargilamakla yiikiimliidiir. Maddi hukuk, her zaman hayatin degisen sosyal akisi
icinde, gelisen tiim olaylar1 ve tiim ayrintilar kurallagtirma giiciine de sahip degildir.

Yerlesik Yargitay uygulamasinda, ozel sekilde diizenlenmesi gereken bir sozlesme, bu sekle
uyulmadan diizenmis olmasina karsilik, taraflarca sézlesme hiikiimleri yerine getirilmisse-soz-
lesme hayata gegirilmigse- artik o sozlesmeye gecerlilik tanimak gerekir. Aksinin diisiiniilmesi
TMK’nun 2. maddesinde éngoriilen diirtistlitk kurallart ve hakkin Kotiiye kullanilmast yasagina
aykiri olacakur.

Bu agiklamalar isiginda somut olay degerlendirildiginde:

Kural olarak, gayrimenkul tellalligi sézlesmesinin yazili sekilde yapilmast ve bu sézlesmenin
davaci/alacakls tarafindan ispat edilmesi gerekir. Taraflar arasinda diizenlenen komisyonculuk
sozlesmesi yazili yapilmis ve 6. maddesinde; 10.09.2007 tarihinde s6zlesmenin 2 niisha olarak
taraflarca imzalanarak birer niishasinin taraflara verildigi belirtilmistir.

Mahkemeye ibraz edilen sézlesmede, davan/borglu sirketi temsilen imzanin bulunup davaci/ala-
cakli komisyoncunun imzasinin olmadigs ancak, takibe konu edilen komisyonculuk alacaginin
dayanags olan sézlesmenin davaci/alacaklinin elinde bulunmast nedeniyle her zaman elindeki
sozlesmeyi imzalayabilecegi belirgindir. Burada taraflarin iradelerinin komisyonculuk sézlesme-
sinin kurulmast konusunda birlestigi, her bir tarafin kendi elinde bulunan niishay: imzalayarak
digerine verdigi ve sozlesmenin konusunu teskil eden mal hususunda komisyonculuk hizmeti
verilerek, satisinin gerceklestirildigi; hatta davali/borglunun komisyonculuk sézlesmesinden kay-
naklanan borcunun bir kismini da édedigi anlagilmaktadir.

Hal boyle olunca, somut olayin ozelligi de dikkate alindiginda; gayrimenkul tellalligs s6zlesmesi-
nin, taraflarin ortak iradesi ile BK nun 404/3. forasinda emredilen gegerlilik sartina uygun sekil-
de, yazili olarak kurulmus oldugu ve taraflarca hayata gecirildiginin kabulii gerektigi; sozlesmeye
taraf olan davali/bor¢lunun agiklanan sekilde imza eksikligini ileri stirmesinin ise TMK’nun 2.
maddesinde agiklanan diiriistliik kurallari ve hakkin kétiiye kullanilmast yasagina aykart oldugus;
sonug itibariyle davacinin taraflar arasindaki gegerli tellallik sézlesmesi geregi ticrete hak kazandi-
g1 yoniindeki direnme karari isabetlidir.

Ne var ki, davali/bor¢lu vekilinin isin esasina iliskin diger temyiz itirazlart Ozel Dairece incelen-
mediginden, bu konuda inceleme yapilmak iizere dosyanin Ozel Dairesine génderilmesi gerekir.
SONUC : Yukarida agiklanan nedenlerle, direnme uygun bulunmakla, davali/bor¢lu vekilinin
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isin esasina yonelik temyiz itirazlarinin incelenmesi icin dosyanin 19. Hukuk Dairesine génderil-
mesine, 03.11.2010 giiniinde oygoklugu ile karar verildi.

KARSI OY : Davaci, emlak komisyoncusu oldugunu, yapug; tavassut islemleri sonucunda dava-
linin bir tasinmaz satin aldigini, aralarindaki sézlesmeye ragmen davalinin ticretini 6demedigini,
girisilen icra takibine de itiraz ettigini ileri siirerek itirazin iptali ne %40 tazminatin tahsiline
karar verilmesini istemistir.

Davali davanin reddini dilemistir.

Mahkemece, ibraz edilen sézlesmede davali sirketin s6zlesmeyi imzalayabilecegi, imza eksikligi
hususunun ileri siiriilmesinin MK.nun 2. maddesine aykir olup, BK.nun 404/3 fikrast geregince
gayrimenkul tellalligs sézlesmesinin yazili olarak yapildiginin kabulii gerektigi, bu maddede 6n
goriilen yazili gekil sartunin gergeklesmis oldugu gerekgesiyle 30.000.00 YTL {izerinden davanin
kabuliine, %40 tazminatin tahsiline karar verilmis; hiikiim, davali tarafindan temyiz edilmis,
Ozel Dairece dayanak sozlesmede davacinin imzasinin bulunmadigina gore ortada gegerli bir
tellallik sézlesmesinin varligindan s6z edilemez” gerekgesi ile hitkmii bozmus, mahkemece 6nceki
karardaki gerekgelerle ilk hitkme direnilmistir.

TTK nun tatbikine iliskin 6763 sayili yasanin 41. maddesi ile degistirilen B.K.nun 404 /son fikra
hitkmii uyarinca gayrimenkul tellalligr akdi yazili sekilde yapilmadik¢a muteber olmaz anilan
yasa maddesi hitkmii buyurucu niteliktedir. Tellallik sozlesmesi icin dngériilen yazili bicim ispat
degil gecerlik kosuludur. O nedenle taraflar ileri siirmeseler dahi mahkemece dogrudan gézetilir.
Yazili olarak yapilmast yasaca éngoriilen ve ozellikle Tellallik Sézlesmesinde oldugu gibi taraf-
lar1 kargilikls yitkiim altina sokan bir sozlesmenin hukuken gegerlik kazanabilmesi ancak borg
yiiklenenlerin imzalarin bulunmastyla miimkiindiir. (BK. Md.13) sadece bir tarafca imzalanmig
bulunan belge hukuken tek tarafli bir irade agiklanmasi niteligini tasir ve hakkin esasina yonelik
bulunan bicim eksikligi nedeniyle taraflari baglayici kabul edilemez Bu nitelikteki bir belgeye
dayanan tarafin iyi niyetli olmast imzalardan birinin sonradan tamamlanmast dahi az yukari-
da agiklanan yazili bigime iligkin hukuki esaslari etkilemez. O nedenle tellallik akdinde her iki
tarafin imzalarinin bulunmasi sartur. Olayda dayanilan belge sadece davalinin imzasini tagidigt
actkur. Bu durumda gegerli bir tellallik sézlesmesinin varligindan séz edilemez. Yargitayin sapma
gdstermeyen koklesmis ictihatlart bu dogrultudadir. YH.GK. 10.7.1971 giin E, 1968.1T-805,
Y.H.G.K. 11.10.1974 giin k, 1971/4-467, Y.13.H.D. 1.10.1991 T. A, 5835, K.8712, IBK. 30)
Mahkemece agiklanan yasal kurallar gézden kagirilarak Tellallik iicretine dayanan istemin reddi
yerine kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bozma nedenidir. O nedenle sayin ¢o-
gunlugun kararin direnme uygun daireye yoniinde olusan diisiincelerine katilamiyorum.
KARSI OY : Dava, yalniz, davali tarafindan imzalanan telalik sézlesmesine dayali olarak agilan
itirazin iptali istemine iligkindir. Mahkeme, tek tarafli imzalanan tellallik s6zlesmesini gegerli
sayarak davanin kabuliine karar vermistir.

Davali tarafin temyizi lizerine, 19. Hukuk Dairesinin 06.07.2009 giin ve 2008/9912 Esas,
2009/6661 Sayili Karari ile “gayrimenkul tellallik s6zlesmesinin BK’nun 404. maddesi geregince
yazili ve her iki tarafca imzalanmasi gerektigini, tek tarafli imzalanan davaya konu sdzlesmenin
gecerli olmadigi gozetilmeden yazili sekilde karar verilmesinin isabetsiz oldugu” gerekeesiyle bo-
zulmus, mahkeme 6nceki kararinda kararin da israr etmistir.

BK’nun 404/3’cii fikrast;

“Gayrimenkul tellallig1, akdi, yazili sekilde yapilmadik¢a muteber olmaz”

BK’nun 13/1. maddesi;

“Tahriri olmasi icap eden akitlerde, bor¢ deruhte edenlerin imzalart bulunmak lazimdir”
imzasinin bulunup davacinin imzasinin Olmadigt Ve takibe konu alacagin dayanags sézlesmenin
davacida olup, davacinin her zaman

Emredici hiikiimlerini tagimaktadir.

Davaya konu 10.09.2007 tarihli tellallik sézlesmesinde davaci tarafi imzast s6z konusu degildir.
Bu durumda ortada yasaya uygun tanzim edilmis gegerli bir tellallik sdzlesmesinden s6z edilemez.
Konu ile ilgili olarak, Hukuk Genel Kurulu 28.05.2008 giin ve 2008/19-398 Esas, 2008/407
Sayili Kararinda “...tellal, satiglarda veya sozlesmelerde para mukabili aracilik yapan kisidir. Tel-
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bor¢lunun agiklanan sekilde imza eksikligini ileri siirmesinin ise TMK’nun 2. mad-
desinde agiklanan diiriistlitk kurallart ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina aykir
oldugu; sonug itibariyle davacinin taraflar arasindaki gecerli tellallik sozlesmesi ge-

lal hakkinda genel olarak vekalet hiikiimleri uygulanir. Tellallik sézlesmesi kural olarak, sekle
tabi olmamakla birlikte, gayrimenkul tellalligr akdi, yazili sekilde yapilmadik¢a gegerli olmaz.
(BK’nun m. 404 /son) Bu sekilde yazili olarak yapilmayan gecersiz bir gayrimenkul sézlesmesine
dayali olarak verilen kaporanin, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére geri alinmasi miimkiin-
diir. Gegerlilik kosulunu mahkemenin kendiliginden goz éniinde tutmas: gerekir. Ayrica, tellallik
sozlesmesinin gecerli olmast icin iki tarafinda imzalamasinin sart” oldugunu belirtmistir.
HGK’nun 22.05.1974 giin ve 741/576 sayili kararinda;

Borglar Kanunu'nun 404 maddesinde 1/1/1957 giinlii 6763 sayili Kanunla eklenen son fik-
ra hitkmiince; “gayrimenkul tellalligt akdi, yazili sekilde yapilmadikea gecerli olmaz.” Bu hiik-
miin eklenmesini gerektiren nedenler ve hitkmiin yazilis bi¢imi birlikte miitalaa olundugunda,
BK’nun 404 /son fikrast hitkmiiniin, buyurucu nitelikte bulundugunun ve tellallik sézlesmesi
icin 6ngoriilen yazili bicimin ispat degil gegerlilik kosulu oldugunun ve biitiin bunlarin sonucu
olarak mahkemece re’sen goz oniinde tutulmas: gerektiginin kabulii zorunludur. Yazili olarak
yapilmast 6ngoriilen bir sézlesmenin hukuken gecerlilik kazanabilmesi, ancak o sdzlesmenin
taraflarca imzalanmis olmastyla miimkiindiir. Sadece bir taraf¢ca imzalanmis bulunan bir belge
hukuken tek taraflt bir irade agiklamast niteligini tasir ve hakkin esasina iligkin bulunan bi¢im
eksikligi nedeniyle taraflar1 baglayici giicii haiz olamaz. Bu nitelikteki bir belgeye dayanan tarafin
iyi niyetli olmast dahi yukarida yazili bicime iligkin olarak agiklanan hukuki esaslar: degistirmez.
Olayda dayanilan belge sadece bir tarafin imzasini tastmakta olmas: itibartyla gecerli bir tellallik
sozlesmesinden soz edilemeyecegini” karara baglamigtir.

Bu durum karsisinda; BK’nun 13/I ve 404/I11. maddelerinin bicim sartt olmayip, gecerlilik sartt
olmasi, sadece tek tarafca imzalanmus belgenin sézlesme niteliginde olmadigindan, BK’nun 404/
III madde anlaminda belge sayilmayip, bu hususun re’sen gozetilmesi gerektiginden, burada bel-
geye dayanan tarafin iyi niyetli olmasinin sonucu degistirmeyecegini ve Daire kararinin dogru
oldugunu diistindigiimiizden, sayin cogunlugun aksi yondeki gériislerine kaulmiyoruz.”
Gergekten de anilan YHGK nun karst oy yazilarinda da belirtildigi gibi, Yargitay tasinmaz simsar-
lig1 s6zlesmesinin gegerligini, o tarihe kadar verdigi biitiin kararlarinda, her iki tarafin imzalamast
sartina baglamis hatta bu durumda iyiniyet iddiasinda dahi bulunulamayacagina hitkmetmisti.
Gergektende Yargitay HGK'nun22.05.1974 giin ve 741/576 sayili kararinda; “Yazili olarak
yapilmast éngoriilen bir sézlesmenin taraflarca imzalanmis olmastyla miimkiindiir. Sadece bir
taraf¢a imzalanmugs bulunan bir belge hukuken tek tarafli bir irade agiklamasi niteligini tagir ve
hakkin esasina iliskin bulunan bicim eksikligi nedeniyle taraflari baglayici giicii haiz olamaz.
Bu nitelikteki bir belgeye dayanan tarafin iyi niyetli olmasi dahi yukarida yazili bigime iligkin
olarak agiklanan hukuki esaslari degistirmez. Olayda dayanilan belge sadece bir tarafin imzasini
tastmakta olmast itibartyla gecerli bir tellallik sozlesmesinden soz edilemeyecegini” belirtmisti.
Ne var ki, YHGK’nun anilan kararina ragmen Y 13 HD’nin verdigi yeni tarihli bir kararda én-
ceki ictihadi devam ettirdigi goriilmektedir.

Yargitay 13 HD’nin 27.2.2012 T, E. 2011/19916, K. 2012/4096 sayil: Karar1 “BK’nin 404 /
son maddesinde “gayrimenkul tellallig1 akdi, yazili sekilde yapilmadik¢a muteber olmaz” hitkmii
bulunmaktadir. Bu itibarla sézlesmenin yazili olmasinin gegerlilik sarti oldugunda duraksama
olmamalidir. Ote yandan yazili sézlesmenin, szlesme taraflarinca da imzalanmasi zorun-
ludur. Taraflardan birisinin imzasinin bulunmamasi halinde s6zlesme gegersiz hale gelir ve
taraflara hicbir hak ve yetki vermez. Dava konusu olayda, davaci tarafindan dava dilekgesinin
ekinde sunulan sézlesme Srneginde davact tellalin imzasinin bulunmadig anlagilmakeadir. Oyle
olunca BK’nin 404 /son maddesine uygun bir sekilde tellallik sézlesmesinin viicut buldugunu
kabule olanak yoktur. S6zlesme gegersiz oldugu icin de davaliyr komisyon {icretinden sorumlu
tutmaya olanak bulunmamaktadir. Mahkemece deginilen bu ydn gozetilerek davanin reddine
karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykurt olup, bozmay1
gerektirir.”



3054 / CEVDET YAVUZ'A ARMAGAN Yildiz

regi ticrete hak kazandigi yoniindeki direnme karari isabetlidir.” Seklinde bir karar
vererek sozlesmede miivekkilin imzasinin bulunmamasinin sézlesmenin gegerliligine
etkili olmayacagini, bor¢lunun tellalin imzasinin bulunmadigini ileri stirmesinin ise
diiriistlik kuralina aykirilik olugturdugu sonucuna varmistir. Bu kararin yerinde ol-
dugu doktrinde bazi yazarlarca kabul edilmistir!®.

C. Sozlesmedeki Imza Sahipleri

Taginmaz simsarlig1 sozlesmesinin esas olarak, tasinmazi alan ya da satan veya
kiralayan ile kiract ile ona aracilik hizmeti veya firsat sunan simsar arasinda imzalan-
mast gerekir. Sozlesmedeki imzanin yetkili temsilciler tarafindan atulmasi da miim-
kiindiir.

Yargitay 19 HD’si 10.5.2010 tarih ve E. 2009/11186, K. 2010/5637 sayil1
kararinda “Gayrimenkul tellalligr akdi, yazili sekilde yapilmadik¢a muteber olmaz.
Bu husus akdin gegerlilik sartidir. Davali taraf davaci ile aralarinda yazili bir akit
bulunmadigini ve davacinin dayandigi metinlerdeki imzanin sirketlerini temsil ve
ilzama yetkili olan kisilere ait olmadigini beyan etmistir. S6z konusu husus aragtiril-
malidir.” Sonucuna ulagmustir.

Diger yandan, asil sozlesmenin, simsarlik sozlesmesinde is sahibi olarak imza-
st bulunan kisi tarafindan degil de, simsarlik sézlesmesinde imzast bulunan kisi ile
kisisel ya da hukuki bir bagi bulunan kisi tarafindan imzalanmasi halinde taraflar
arasinda bir sozlesme iligkisinin bulunup bulunmadig, dolayisiyla bu durumda ta-
stnmaz tellalinin ticrete hak kazanip kazanmayaca@ hususu Yargitay kararlarinda tar-
tismalidir.

Doktrinde, bu durumun taginmaz tellalina ticret hakk: bahsedecegi belirtilmek-
tedir. Zira bu durumda tellalin ¢abasi sonucu asil sézlesme kurulmus oldugu icin
simsarlik sozlesmesi ile asil sozlesme arasinda psikolojik bir illiyet bagi bulunmakta-
dir. Gergekten de tellalin buldugu kisi, miivekkilinin esi veya iist soyu - alt soyu gibi
akrabast ise ya da asil s6zlesme simsarlik sozlesmesinde imzasi bulunan kisinin ortagt
oldugu bir sahis, yoneticisi veya hakim ortagi oldugu bir sermaye sirketi ile yapilmis-
sa, bu durumda simsarlik sozlesmesi ile asil sézlesme arasinda nedensellik baginin

bulundugu kabul edilmekeedir®?.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi, is sahibinin ister alict ister satict ya da kiract veya ki-
raya veren olduguna bakmaksizin biitiin durumlarda, bu baglantinin bulunmasi saru
ile tasinmaz tellalinin iicrete hak kazanacag i¢tihadinda bulunmustur?’. Ayni Daire

18 Ceker, 17.

19 Umut Yeni Ocak, Gayimenkul Telaligt (Tasinmaz Simsarligr) Sézlesmesinde Telalik Ucreti, Istan-
bul Barosu Dergisi, C.83, S.6 Yil 2009, s.3128. Kargt goriiste Ceker, 21.

20 Yargitay 3. HD’nin 29.11.2005 tarihli 2005/11697 E., 2005/12907 K sayili i¢tihadinda; “Her



Tasinmaz Simsarligr Sozlesmesinin Sekli ve Sekle Uynlmamasinin Hukuki Sonuglar: 3055

daha sonraki kararlarinda bu igtihadini siirekli hale getirmistir®!.

Buna karsilik, Yargitay 13. HD’si, Yargitay 3. HD’den farkli olarak miivekkilin

kiraci veya alici oldugu durum ile satict veya kiralayan oldugu durumu farkli yorum-

lamis ve farkli sonuglara ulagmustir.

Gergekten de Yargitay 13. Hukuk Dairesi?? ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu

yeni tarihli olarak verdigi bir kararda??, asil sézlesmeyi alict olarak imzalayan ile ta-

21

22

23

ne kadar BK m. 404-405 geregince, tellallik sozlesmesi, tellal ile bu sézlesmeyi imzalayan kisi
arasinda hak ve bor¢ doguran bir sézlesme ise de, kira sézlesmesinin tellallik iicret s6zlesme-
sini imzalayan davalinin esi ile yapildigi, davali ile tasinmazi kiralayan kiginin ayni soyadi
tasidigs ve tellallik iicret sézlesmesinin yukarida bahsedilen 5. madde hitkmii dikkate alindi-
ginda, davact emlak¢inin buldugu taginmazi davalinin esinin kiraladigint da gozetilerek, mah-
kemece davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yanlis gerekgeler ile davanin reddine karar
verilmesi bozmayt gerektirmistir.”(Kazanct I¢tihat Programi.)

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 28.10.2008 giin ve 2008/11249-18113 sayils ilamu ile;

(... Davact komisyoncu dava dilekgesinde, davaci satict ile 14.09.2007 tarihinde Akbiik 186 ada
2 parselin satist icin sozlesme yaptiklarni ve alict adina taginmazin intikalinin yapilmasina ragmen
komisyon iicretinin 6denmedigini ileri siirerek 4.600,00 YTL i¢in yapilan ilamsiz takibe vaki
haksiz itirazin iptali ile takibin devami ve % 40 icra inkar tazminatnin tahsili istenilmistir.
Mahkemece, tapu kaydinda dayals hissesi 1/3 oldugu gerekeesi ile davanin kismen kabulii cihe-
tine gidilmis, ayrica davacinin alacagin tamaminin tahsili i¢in yapilan takipte kotii niyetli oldu-
gunun kabulii ile % 40 kotii niyet tazminatinin tahsili cihetine gidilmis, hitkiim, davact vekili
tarafindan temyiz edilmistir.

BK. 404 /son maddesi, gayrimenkul tellallig1 sézlesmesinin yazili sekilde diizenlenmesini geger-
lilik sart1 olarak 6ngdrmiis olup, bagkalarina ait tasinmazlar yéniinden bu tiir sézlesmeler ya-
pilamayacagina iligkin herhangi bir yasal diizenleme yoktur. Davada dayanilan 14.09.2007
tarihli sézlesme bu haliyle gegerlidir. Davaci, bu sézlesmeye dayanarak davalinin paydag:
oldugu taginmazin satig1 icin gereken ¢aligmalari yaptigina ve iigiincii sahsa satildigina gore
davaci sézlesmede kararlagtirilan iicretten sorumludur. Mahkemenin bu hususu géz ard: ede-
rek davanin kismen reddine karar vermis olmasi, usul ve yasaya aykuri olup, bozmay: gerektirir.”

Yargitay 13. HD 22.1.2010 tarih ve E. 2009/10252, K. 2010/670 kararinda;

“Dava emlak komisyonculugu sézlesmesine dayanan alacak davasidir. B.K.404 /son maddesi,
gayrimenkul tellallig1 sézlesmesinin yazili sekilde diizenlenmesini gegerlilik sarti olarak 6ngdr-
miistiir. Davact tarafindan sunulan “Yer Gésterme ve Komisyon Akdi” sdzlesmesi dava dist H.
U. tarafindan, kendi ad: yazilmak sureti ile imzalanmis olup, davali sirket adina imzalandigina
dair bir kayit sdzlesmede bulunmadig: gibi ayni sozlesmede sirketi temsilen imza atldigina dair
bir imza ya da paraf da bulunmamaktadir. Mevcut bu olgular karsisinda davaya konu tasitnmaz
satisina iligkin yer gosterme davali sirketi baglamaz. Sézlesmedeki tasinmazi davalr sirket satin
alsa dahi sorumlulugu dava dist H. U. sahsen iistlenmistir. Oyle olunca taraflar arasinda gegerli
bir emlak komisyon sdzlesmesinin varligindan bahsedilemeyeceginden, davanin reddine karar
verilmesi gerekir.”

YHGK’nun 29.9.2010 T., E. 2010/13-388, K. 2010/428 karari;

“Tellallik sézlesmesini diizenleyen BK'nin 404 /son maddesinde gayrimenkul tellaligs sézlesmesi-
nin yazili sekilde yapilmis olmadik¢a muteber olmayacag agik¢a hitkme baglanmustir. Bu itibarla
tellallik s6zlesmesinin yazili olmasi ve taraflarca imzalanmasi gegerlilik sartsdir. Davacinin
dayandig1 sézlesmenin incelenmesinde, davalinin imzasini igeren yazili bir sézlesme yok-
tur. Sozlesmeyi imzalayan dava dist esi Nevzat Celikin davanin yetkili temsilcisi oldugu
kanitlanamamugtir. Davacinin diizenledigi tellallik ticretine iliskin faturaya itiraz edilmemis ol-
mast davali ydniinden sézlesmenin gecerliligi konusunda hukuki sonug dogurmaz. Bu durumda
taraflar arasinda gegerli bir sézlesmenin kuruldugundan bahsedilemez. Bu nedenle de davact
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stnmaz simsarlig1 sézlesmesini imzalayan kimselerin kart koca olsa dahi, farkl: kisiler
olmasi nedeni ile simsarin {icrete hak kazanamayacagina hitkmetmistir.

Ne var ki, ayni 13. Hukuk Dairesi?4 ve YHGK??, saticinin veya kiralayanin,
bizzat kendisinin simsarlik s6zlesmesini imzalamamis olmast durumunda, simsarlik
sozlesmesini imzalayan es veya oglun sézlesme geregi ticret 6deme borcu bulunaca-
gini sonucuna ulagmistir.

Yargitay Hukuk Daireleri arasindaki bu ictihat farkliligr dikkate alinarak, ya-
pilacak olan taginmaz simsarlig1 sozlesmelerinde anilan tartigmalarin éniine gegmek
icin, sozlesmeye, acik¢a “gdsterilen tasinmazin, alict ve yakinlari ya da alicinin or-

gecerli olmayan bu sézlesmeye dayanarak herhangi bir hak iddiasinda bulunamaz. Mahkemece
deginilen bu yon gézetilerek davanin reddi gerekir.”(Kazanci Ictihat Bankasi).

24 Yargitay 13. HD’nin 7.10.2003 tarih ve E. 2003/6425, K. 2003/11472 sayili kararinda da “Gay-
rimenkul tellallig sézlesmesinin yazili sekilde diizenlenmesi gecerlilik sartt olarak dngdriilmiis
olup, bagkalarina ait taginmazlar yéniinden bu tiir bir sézlesme yapilamayacagina iligkin
her hangi bir yasal diizenleme yoktur. Bu sebeple kisinin tapuda annesi iizerine kayitli olan
gayrimenkuliin satgini saglamak amaciyla gayrimenkul tellalligs sézlesmesi yapmasi gegerlidir.”
Yargitay 13 HD’si 29.5.2002 tarih ve E. 2002/407, K. 2002/6360 sayili kararinda bu sonuca,
satilan taginmazin ese ait olup, tasinmaz simsarligi sozlesmesinin diger esle imzalanmast duru-
munda da gegerli oldu sonucuna varmistr.

“Davaci, emlak komisyoncusu oldugunu, davali ile, davalinin esi HaluK'a ait dairenin satimi
konusunda dava dist alict M. Tamer bir araya getirip aralarinda 28.09.2000 tarihli sézlesmenin
imzalanip, tapuda islemde yapildigini, davalinin ticretini 6demedigini, yaptigi icra takibine de
itiraz ettigini bildirip, davalinin itirazin iptaline ve inkar tazminatna hitkmedilmesini istemistir.
Davali, s6zlesmenin gecersiz oldugunu, satisa konu dairenin esine ait olup, bedelin yiiksek
gosterildigini bildirerek davanin reddini savunmustur.

Mahkemece, davalinin tasinmazin maliki olmadigs davacinin tasinmaz maliki ile taginmazin sa-
tim1 konusunda yapilmis sézlesmede bulunmadig gerekgesi ile dava red edilmis; hiikiim davact
tarafindan temyiz edilmistir.

Davacinin dayandigs, davali, davact ve tasinmazi satin alan dava dist M. Tamer arasinda yapilan
28.9.2000 tarihli sozlesme BK.404. maddesindeki sartlara uygun gecerli bir tellallik sozlesme-
sidir. Sozlesmede satima konu edilen dairenin tapusu da alict dava dist M. Tamer 11.10.2000
tarihinde intikal ettirildigi dosya icerigi ile sabittir. Tellal sdzlesme ile iistlendigi tasinmazin satimi
isini yerine getirmistir. BK.405/1. maddesi hitkmiine gore ticrete hak kazanmistir.

Davalinin satumi konu dairenin tapuda maliki olmamast sonucu degistirmez. Zira taginmaza
iligkin bir tellallik sézlesmesi yapilabilmesi icin tellal ile bu sdzlesmeyi yapan kisinin mutlaka ta-
stnmazin maliki olmas: gerekmez. Yasada boyle bir hiitkiim bulunmamaktadir. Tellallik sézlesmesi
tellal ile bu sézlesmeyi imzalayan kisi arasinda hak ve borg doguran bir sézlesmedir. Oyle olunca
davali davaciya karst sozlesme ile yiikiimlendigi ticretten sorumludur. Mahkemece, yukaridaki
hususlar nazara alinarak davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesisi
usul ve yasaya aykir1 olup bozmayi gerektirir.”

25 Yargitay HGK, 7.10.2009 tarih ve E. 2009/3-392, K. 2009/410 sayili karary; “ Gayrimenkul
tellallig sozlesmesinin yazili gekilde diizenlenmesi gegerlilik sart olarak éngériilmiis olup, bas-
kalarina ait taginmazlar yéniinden bu tiir sézlesmeler yapilamayacagina iliskin herhangi
bir yasal diizenleme yoktur. Davada dayanilan sézlesme bu haliyle gecerlidir. Davaci, bu sézles-
meye dayanarak davalinin paydast oldugu tasitnmazin satst icin gereken caligmalari yaptgina ve
tiglincii sahsa satildigina gore davaci sézlesmede kararlastrilan ticretten sorumludur.”.
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tagi veya hakim pay sahibi oldugu ticaret sirketi tarafindan alinmasi ya da kira-
lanmasi1 halinde s6zlesmede belirtilen fiyat tizerinden komisyon {icreti alinacagina
dair hiikiim konulmalidir?°.

D. Yazil: S6zlegmenin Gerekli Unsurlar1 Kapsamasi

Yazili s6zlesmenin, simsarlik sozlesmesinin unsurlarini kapsamasi gereklidir. Di-
ger bir ifade ile yapilacak aracilik faaliyeti sonucu iicrete hak kazanilacak sozlesme-
de bu unsurlar agikca gosterilmelidir. Yargitay 3. HD’nin kararina®” konu olan bir
olayda, emlak gosterme belgesi basligr altinda diizenlenen yazili s6zlesmenin, ticret
sartint icermedigi icin gegerli olmayacagi kabul edilmistir. Bu nedenle, gayrimenkul
simsarlig1 sozlesmesinin hukuken gegerli olabilmesi i¢in yazili sekilde yapilmasi, soz-
lesmede icerik ve konunun gosterilmesi, borg altina girenlerin imzalarinin bulunmasi
gereklidir®®. Bu sart gegerlik sartidir ve mahkemece resen nazara alinmalidur.

26 Ceker, 21. Ayrica bkz. Yargitay 13 HD’nin 16.5.2007 tarih ve E. 2007/2310, K. 2007/6803

sayilt karart

¥ Yargitay 3. HD’nin 12.10.2010 tarih ve E. 2010/12894, K. 2010/16291 sayili karar:: “BK.’nun
md. 404/3’e uyarinca “gayrimenkul tellalligr sozlesmesi yazili sekilde yapilmadikca gegerlik ka-
zanmaz.” Hiikiimde yer alan sekil kosulu gecerlilik sartudir. Sekil, sozlesmenin gegerlilik sartt
olarak 6ngorildiigii takdirde yazili sézlesmenin tellallik sézlesmesinin unsurlarini kapsamasi ge-
rekir. Taraflar arasinda diizenlenen belge ise “emlak gérme belgesi” basligini tasimakta, sozlesme
metninde ise yalnizca s6z konusu tasinmazin gésterildiginden ve ceza kosulundan s6z edilmek-
tedir. BK. nun 404/ilk hitkmiine gore tellal iicret karsiliginda bir aktin icrasina aracilik etmeyi
tstlenir. Bu unsurlari icermeyen “emlak gosterme belgesi” olarak diizenlenen yazili belge tellallik
sozlesmesi olarak gecerli sayilamaz. Bu itibarla taraflar arasindaki hukuki iligki tellallik sézlesmesi
olarak nitelendirilemez. O nedenle davanin reddi gerekir.”.

28 Yargitay 3. HD’sinin 3.2.2000 tarih ve E. 2000/413, K. 2000/795 tarihli karari; “Gayrimenkul

tellalik sézlesmesinin hukuken gecerli olabilmesi icin yazili sekilde yapilmasi, sézlesmede icerik
ve konunun gosterilmesi, borg altina girenlerin imzalarinin bulunmas: gerekir. Bu sart gecerlik
sartidir ve mahkemece resen nazara alinarak davanin reddi gerekir.”
Yargitay 13. HD’nin 18.10.2005 tarih ve E. 2005/9871, K. 2005/15480 kararinda; “ Dava-
da dayanilan 27.6.2002 tarihli sézlesmenin birinci bendinin son ciimlesinde “asagidaki talep et-
tigim sartlar olusturuldugu takdirde s6zlesme imzalayacagimi taahhiit ederim” sézleri yazildiktan
sonra ayni sozlesmenin “6zel sartlar” béliimiine de “tasimazin tapusunun ipoteksiz olarak devre
hazir hale getirilecegi ve bedelin 195.000.000.000 Tl.na indirilecegi” gibi sartlar konulmustur.
Sozlesme bu haliyle bir biitiin olarak degerlendirildiginde tellallik s6zlesmesi niteliginde olma-
yip ileride tellallik sézlesmesi yapilmasini belirli sartlara baglayan bir 6n sézlesme niteligindedir.
Dosya icerisindeki akit tablosu ve tapu kayitlarinin incelenmesinden davacinin davaya konu ta-
sinmazi dava dist kayit malikinden 27.8.2002 giiniinde satin aldig1 ve tasinmaz iizerinde bulunan
ipotegin de bu tarihten sonra 5.9.2002 giiniinde terkin edildigi anlagilmaktadir. Bu da davali tel-
lalin 6n sézlesmeden dogan yiikiimiinii yerine getirmedigini gostermektedir. Davali her ne kadar
dosyaya 22.6.2002 tarihli ikinci bir sozlesme sunmus ise de bu belgede davacinin imzast yoktur.
Ve onu baglamaz. Bu durumda taraflar arasinda yazili olarak yapilmus gecerli bir tellallik sézles-
mesinin varligindan bahsedilmesine hukuken olanak bulunmamaktadir. BK. 404 /son maddesi
hitkmiine gére de tellallik sézlesmesinin gegerliligi yazililik kosuluna bagli tutuldugundan ve bu
sartin gerceklesmedigi boylece tellalin ticrete hak kazanamadig anlagildigindan davacinin dava-
liya borglu olmadiginin tespitine karar verilmesi gerekirken yazil sekilde hiikiim tesisi usul ve
yasaya aykurt olup bozmay1 gerekeirir.”
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IV. Yazili Sekle Aykirilik Halinde Taginmaz Tellalinin Haklar:
A. Edimlerin Ifast Durumunda

BK m. 520/3’de belirtilen yazili sekil sartina ragmen, bu sarta uyulmadan ya-
pilan tasinmaz tellaligr sozlesmesi gecerli olmaz. Ote yandan yazili sekilde yapilmig
olmasina ragmen, sézlesme BK m. 21 uyarinca genel islem sartlari kapsamina soku-
larak yazilmamis sayilmak suretiyle gecersiz hale de getirilebilir. Ancak taraflar edim-
lerini ifa etmigse, daha sonra sozlesmenin gecersizligini ileri siirerek 6denen {icretin
iadesini talep edemezler. Zira, bu durumda sekil eksikligini ileri siirerek iade talebin-
de bulunmak MK m.2/2'deki diiriistlitk kuralina aykirilik olusturur? .

Gergekten de Yargitay'in verdigi kararlar da bu hususu agikea ortaya koymustur.
Yargitay Ticaret Dairesi 03.03.1972 tarih ve 72/5927 E., 72/1045 K sayili ictihadin-
da, “Sekil sart gergeklesmemis olmamakla beraber davali taraf akdin icra edildigine
ve davacinin tellallik ticretinin 6dendigini savundugundan ve icra edilen bir akitte
sekil eksikligi nazara alinamayacagini”, kabul etmis; bu goriis, Yargitay 11. HD’nin
1.3.1983 tarih ve 1217 E., 1114 K. sayili kararinda; “Taraflar arasinda yazili bir
taginmaz tellalligt sozlesmesi yapilmasa bile, tellalin fiilen gérevini ifa etmis olmast
durumunda kendisine bunun karsiliginda verilen bononun iptalinin istenmesini di-
riistlitk kurali ile bagdagmayacag:” belirtilerek siirekli hale getirilmistir.

B. Taginmaz Simsarinin Tacir Olmasi Durumunda
1. Genel Olarak

Emlak piyasasini diizenlemek, emlaker ile is sahiplerinin menfaatleri korumak
amaciyla Ticaret Bakanlig tarafindan Mecburi Standartlar Tebligi yiirtrlage konul-
mustur’’.

Emlakgilarin uymakla yiikiimlii oldugu kurallar Tebligin 1. maddesinde diizen-
lenmistir. Bu maddeye gore, emlakgt, Ticaret Odasi veya Sanayi ve Ticaret Odasi veya
Esnaf Sanatkar Odasi Biinyesinde kurulan Emlak Meslek Odasina kayitli olmalidir.

Emlakg, tiyesi oldugu meslek odasinca onaylanmis veya kullanima sunulmus
olan sozlesmeyi diizenleyerek miisterisine vermeli ve emlakgilik disinda herhangi bir
is yapmamalidir. Hizmetlerin odalarca belirlenmis ticret tarifesine veya teamiile gére
sunulmasi, tellallik ticretinin yiizdeleri ile yer gosterme hizmeti kargiliginda herhangi
bir ticret talebinde bulunulamayacagina iliskin bilgilerin miisterinin gorebilecegi bir
yere asilmasi gerekmektedir.

Bu hitkme gore, tasinmaz simsarinin esnaf ya da tacir olmasi zorunlu goriilmek-
tedir.

29 Yeniocak, s.3131.
30 08 Temmuz 2003 Tarihli Resmi Gazete Say: 25162.
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2. Simsar Tacirse

Taginmaz simsarlig1 sézlesmesinin yazili sekilde yapilmadigt zaman gegerli olma-
yacagl BK m. 520 acikea gosterildigi gibi, Yargitay kararlarinda da kabul edilmistir.
Buna ragmen, tasinmaz simsarli1 sozlesmesinin tarafini olusturan emlakei (taginmaz
tellalr) tacir ise, gecerli olmayan taginmaz simsarlig1 sézlesmesine gore ticret isteye-
mese de, yaptig1 aracilik faaliyetini ispat etmesi sart1 ile miivekkilinden TTK m. 20
uyarinca miinasip bir {icret isteme hakkina sahip olacaktir®!. Yargitay 11. HD’si de
bu hususu tacir sifatina sahip emlakgilar agisindan agikga hiikiim altina almugtir®2,
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