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OZET

Uygulamada oldukga yaygin olarak kullanilan simsarlik sézlesmesi ile simsar,
miivekkilinin bir sdzlesme kurmasini saglamaya yonelik olarak aracilik faaliyetinde
bulunur. Simsar kural olarak gerceklestirdigi aracilik faaliyeti neticesinde miivekkilinin
bir esas sozlesme kurmasi ile ticrete hak kazanir. Tiirk Borglar Kanunu’nda simsarlik
sOzlesmesi i¢in detaylt bir diizenleme yapilmamistir. Bunun nedeni simsarlik
sO0zlesmesinin vekalet sdzlesmesinin bir tiirli niteliginde olmas1 ve hiikiim bulunmayan
hallerde vekalet sozlesmesine iliskin hiikiimlerin uygulanacak olmasidir. Bu kapsamda
ozellikle taraflarin haklar1 ve borglari ile simsarlik sézlesmesinin sona erme hallerinin
belirlenmesi i¢in vekalete iliskin hiikiimlere bagvurmak gerekecektir.

Anahtar Kelimeler: Simsarlik Sézlesmesi, Simsarin Ucret Hakki, Simsarlik

S6zlesmesinin Sona Ermesi.



ABSTRACT

With the brokerage contract, which is widely used in practice, the broker acts as
an intermediary to ensure that his client concludes a contract. As a rule, the broker is
entitled to a fee when his client concludes an articles of association as a result of his
intermediary activity. In the Turkish Code of Obligations, no detailed regulation has been
made for the brokerage contract. The reason for this is that the brokerage agreement is a
type of the power of attorney agreement and in cases where there is no provision, the
provisions of the agency agreement will be applied. In this context, it will be necessary
to refer to the provisions regarding the power of attorney in order to determine the rights
and obligations of the parties and the termination of the brokerage agreement.

Keywords: Brokerage Contract, Broker's Right to Wage, Termination of
Brokerage Contract.
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GIRIS

Sozlesme yapmak isteyen kisiler, farkli yerlerde yasamalari, farkli dilleri
konusmalar1 ve birbirlerini tanimamalar1 gibi ¢esitli nedenler yiiziinden s6zlesmenin karsi
tarafin1 bulmakta zorluklarla karsilagsmaktadirlar. Yine yapilmak istenen sdzlesmenin
konusuna ve hukuken gegerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in aranan sartlara hakim
olmayabilirler. Bu gibi birtakim engeller, taraflar1 bir araya getirerek s6zlesmenin
kurulabilmesi i¢in gerekli ortami hazirlayan ve ¢ogu zaman sozlesmenin gegerli bir
sekilde kurulmasi i¢in taraflar1 aydinlatan simsara basvurmalarina neden olmaktadir.

Sozlesme yapmak isteyen taraflarin bir araya gelmelerindeki engelleri ortadan
kaldiran ve s6zlesme yapilabilmesi i¢in uygun zemini hazirlayan simsarlara giiniimiizde
hukukun degisik alanlarinda sikg¢a rastlanmaktadir. Nitekim neredeyse tiim konularda
simsarlik s6zlesmesi yapilabilir. Ger¢ekten de giinliik hayatta kurulan s6zlesme tiirlerinin
cesitliligi ve bunlarin sayist goz oOniinde bulunduruldugunda simsarligin ekonomik
hayattaki en 6nemli aracilik faaliyetlerinden biri oldugu anlasilir. Ozellikle uygulamada
“emlak¢r” olarak bilinen tasinmaz simsarlari, taginmaz satis ve kira sézlesmelerinin
vazgecilmez birer unsuru olmustur.

Bu ¢alismanin kapsamin1 TBK m. 520 ild m. 525 arasinda diizenlenen simsarlik
sozlesmesi olusturmaktadir. Simsarlik sozlesmesi, sozlesme yapmak isteyen bir kisi
(miivekkil-is sahibi-vekalet veren) ile simsar arasinda kurulur. Simsar kural olarak
aracilik faaliyetleri neticesinde bir sozlesme kurulursa {icrete hak kazanir. Anlasilacagi
tizere simsarlik sozlesmesi bagka bir s6zlesmenin kurulmasi amaciyla yapilir. Simsarlik
sOzlesmesinin taraflarin1 simsar ile miivekkil olustururken, simsarin araciligi sonucunda
kurulan s6zlesmenin (esas sdzlesmenin) taraflart miivekkil ile iiclincii kisidir. Simsar esas
s0zlesmenin tarafi degildir, o sadece arz ve talebi bir araya getirerek taraflarin s6zlesme
yapmasina aracilik eder. Bu bakimdan simsarlar genellikle belli bir konuda genis bilgi ve

cevreye sahiptir.



Tiirk Bor¢lar Kanunu simsarlikla ilgili ayrintili bir diizenleme yapmamig, TBK m.
520/11’de vekalet sozlesmesine atif yapmistir. Bu nedenle vekalet s6zlesmesine iliskin
hiikiimler niteligine uygun diistiigli 6l¢iide simsarlik sdzlesmesinde de uygulama alani
bulacaktir. Simsarlik s6zlesmesi ile vekalet s6zlesmesi arasindaki bu iliski nedeniyle
calismamiz kapsaminda gerektiginde vekalete iliskin kurallara yer verilmis ve simsarlik
sOzlesmesi ile karsilagtirilmigtir.

Calismamiz Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun sistematigi esas alinarak hazirlanmistir. Bu
cercevede birinci boliimde simsarlik s6zlesmesinin tanimi, unsurlari, kurulmasi ve
taraflarina yer verilmistir. Doktrinde goriis birligi bulunmayan ve uygulama agisindan
biliylik 6neme sahip olan simsarlik sozlesmesinin hukuki niteligi de bu bdliimde
incelenmistir. Yine birinci boliimde simsarlik s6zlesmesinin kapsaminin ve unsurlarinin
anlasilmasin1 kolaylastirmak ve yasanan terim sorununun Oniine ge¢cmek amaciyla
simsarlik sdzlesmesinin benzerlik gosteren sozlesmelerden farklari ortaya konulmustur.

Tez ¢alismamizin ikinci boliimiinde taraflarin hak ve borglari incelenmistir.
Ozellikle simsarlik sozlesmesini diger s6zlesmelerden ayiran miivekkilin iicret 6deme
borcu ayrintili bir sekilde incelenmis ve uygulamadaki durumun anlasilabilmesi i¢in ¢ok
sayida Yargitay karartyla desteklenmistir.

Ucgiincii ve son boliimde ise simsarlik sdzlesmesinin sona erme halleri yer
almaktadir. Kanunda simsarlik s6zlesmesinin sona ermesine iliskin herhangi bir hiikkmiin
bulunmamasi nedeniyle bu bdliimde vekalet sdzlesmesine iliskin hiikiimlere sik¢a yer

verilmistir.
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SIMSARLIK SOZLESMESININ TARIHI GELISiMi,
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KURULMASI, TARAFLARI, SEKLI VE BENZER
KAVRAMLARDAN FARKLILIKLARI

1. TARIHI GELiSiMi

Bir sozlesme tiirinlin kanun koyucu tarafindan diizenlenmesinin altinda
cogunlukla tarihi sebepler yatar. Sosyal ve ekonomik hayatta yapilan borg iliskileri ile
mahkeme igtihatlarinin yiizyillar siiren gelisimi ve degisimi sonucunda kanunda yer alan
sozlesme tiirleri ortaya ¢cikmigtir!. Kanun ile, hukukun uygulanmasinin kolaylastiriimasi
ve kisiler arasindaki hukuki iligkilerde kamu diizeninin saglanmasi amaclanir. Simsarlik,
tarihi ¢ok eski dénemlere kadar uzanan bir meslektir. ilk ¢aglardan beri yapilan aracilik
faaliyetlerinin tarihi siire¢ igerisindeki gelisimi ve degisimi ile kanunda diizenlenme
gereksinimi dogmus ve simsarlik gliniimiizdeki yasal diizenlemedeki halini almistir.

Ik caglarda &zellikle Romalilar ve Yunanlilar arasinda aracilik yapan kisilere
rastlanmaktadir’>. Bu kisiler ticaret yapmak i¢in gelen yabancilarla oradaki tacirler
arasindaki baglantiy1 saglamiglardir®. Bu donemde yapilan aracilik genellikle yabanci
tacirlere terciimanlik yapmak seklinde olmustur®. Yabanci tacirlerin herhangi bir bilgiye
sahip olmadig1, hatta dilini dahi bilmedigi bir yerde dolandirilmalarinin 6niine gegmeleri
de bu kisilere olan ihtiyaci artirmigtir®. Bu bakimdan aracilik yapan kisiler sadece tacirleri

bir araya getirmemis, ayrica giivenli bir sekilde aligveris yapmalarini saglamiglardir®.

! Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Birinci Cilt (Istanbul: Beta Basim, 2022), 3.

2 Tamer Bozkurt, Tiirk Hukukunda ve Uygulamada Tellallik (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2007), 66; Halil
Arslanh, Kara Ticareti Hukuku Dersleri (1stanbu1: Fakiilteler Matbaasi, 1960), 208.

3 Ismail Doganay, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi Birinci Cilt - Madde 1-419 (istanbul: Beta Basim, 2004).

4 Seving Yasasever, “Borglar Hukukunda Tellallik Akdi”, ABD C. 23, S. 4 (1966): 5; Arslanh, Kara
Ticareti, 208; Turgut Erem, Ticaret Hukuku Prensipleri (istanbul: Hiisniitabiat Matbaasi, 1962), 257.

> Bozkurt, Tellallik, 67.

¢ Sait Kemal Mimaroglu, Ticaret Hukuku (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1970),
402.



Orta ¢agda ise heniiz ulasim ve haberlesmenin gelismemis olmasi nedeniyle ticari
nakil yollarinda yasanan giivenlik sorunlar1 simsarlarin faaliyetinin kapsaminin ve
dneminin bugiinkiinden farkl1 olmasina neden olmustur’. Oyle ki bu dénemde yabanci bir
tacir i¢in simsarin aracilig1 olmaksizin ticari bir is yapmak neredeyse imkansizdi®. Ayrica
simsarlik bu donemde, ticaret hukukunun bagimsiz bir dal olarak kabul edilmesine kadar
resmi bir sifat ile icra ediliyordu®. Gergekten de Hollanda ve Ingiltere disinda Avrupa
tilkelerinde simsarlik sadece resmi sifata sahip kisiler tarafindan icra edilebiliyordu®.
Bunun nedeni o dénemlerde simsarliga biiyiik 6nem veriliyor olmasiydi. XII. yiizyilla
birlikte italya’da simsarlar siradan bir tacir olarak gériilmiiyor, goreve baslamalari icin
tacir loncalarinda yemin etmeleri gerekiyordu™. Almanya’da XVI. yiizyilin sonunda
simsarlar resmi sifata sahip memur olarak kabul edilmistir’?. Fransa’da ise 1572’den
itibaren simsarlik resmi bir statiide yapilmistir’®. Bu nedenle aracilik yapan bu kisilerin
bir tekel haklarinin bulundugu kabul edilmekteydi'®. Simsarligin serbest olarak yapilan
bir meslek haline gelmesi ise 1897 tarihli Alman Ticaret Kanunu ile olmustur?®.

Sonu¢ olarak gecmiste ulasim ve haberlesme alanlarindaki teknolojinin
gelismemis olmasinin simsarligin énemli bir aracilik faaliyeti olmasinda etkili oldugu
sOylenebilir’®. Bugiin var olan kosullar goz oniine alindiginda ise ticari hayatin her gecen
giin gelismesi nedeniyle uzmanlik gerektiren yeni iskollarinin ortaya ¢ikmasi simsara
olan ihtiyact artirmistir’’. Ayrica glinlimiizde tasinmazlarin énemli bir yatirim haline
gelmesi ve ulagim alaninda yasanan gelismeler ile insanlarin yasadiklar yerlerden uzakta
tasinmaz almasi, bir simsarlik tiiri olan taginmaz simsarliginin 6nemini gostermektedir.

Hukukumuzda simsarlik 1868 tarihli “Umumi Borsalar Nizamnamesi” ile kanuni

diizenlemeye kavusmustur. S6z konusu nizamnamenin 15. maddesi simsara borsada

7 Bozkurt, Tellallik, 67; Mimaroglu, Ticaret Hukuku, 402.

& Mimaroglu, Ticaret Hukuku, 402.

® Reha Poroy ve Hamdi Yasaman, Ticari Isletme Hukuku (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2015), 299.

10 Arslanh, Kara Ticareti, 208; Erem, Ticaret Hukuku, 257.

1 Bozkurt, Tellallik, 67; Yasar Karayalcin, Ticari Isletme Hukuku I. Giris - Ticari Isletme (Ankara: Giizel
Istanbul Matbaas, 1968), 498; Erem, Ticaret Hukuku, 257.

2 Karayalcn, Ticari Isletme, 498.

13 Karayalcin, Ticari Isletme, 498.

14 Nihat Tasdelen, Ticari Isler Tellalligi (Istanbul: Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 1993), 7;
Karayalcin, Ticari Isletme, 498; Erem, Ticaret Hukuku, 257.

15 Erem, Ticaret Hukuku, 257; Mimaroglu, Ticaret Hukuku, 402.

16 Mimaroglu, Ticaret Hukuku, 402.

7 Karayalcn, Ticari Isletme, 499.



faaliyet gosteren kisiler arasinda yer vermistir®. 1888 yilinda “Simsar ve Tellal
Nizamnamesi” ¢ikarilmustir. 1906 tarihli “Esham ve Tahvildat Borsast Nizamnamesi’nde
ise simsarlik faaliyeti resmi ve 0Ozel olarak ayrilmistir'®. Cumhuriyet déneminde
simsarliga iligkin diizenleme igeren ilk kanun 1925 tarih ve 655 sayili “Ticaret Odalari
Kanunu” olmustur. 4355 sayili “Ticaret ve Esnaf Odalari ve Ticaret Borsalari Kanunu”,
Umumi Borsalar Nizamnamesini ve 655 sayili kanunu ilga etmis ve resmi-6zel simsar
ayrimi kaldirilmistir®, 5590 sayilt “Ticaret ve Sanayi Odalar Birligi Kanunu” ile 4355
sayili kanun yiirtrliikten kaldirilmistir. Son olarak 2004 tarih ve 5174 sayili “Tiirkiye
Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu” ¢ikarilmis ve 5590 sayili
kanun yiirtirliikkten kaldirilmastir.

Yukarida anilan kanunlarda sadece borsa simsarligina iligkin hiikiimler yer
almaktaydi®*. Simsarlik ile ilgili ilk genel diizenleme ise 818 sayili eski Borglar
Kanunu’nda yer almistir??. 865 sayil1 eski Ticaret Kanunu’nda ise ticaret isleri simsarligi
diizenlenmisti. Bu kanundaki ticaret isleri simsarligina iliskin hiikiimler 6nemli bir
degisiklik yapilmadan 6762 sayili eski Tiirk Ticaret Kanunu’na alinmistir. Ticaret isleri
simsarlig1 hiikiimleri 6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu’na alinmamis ve 6zel hiikiim-genel
hiikiim durumu ortadan kaldirilmistir®. Bu nedenle yapilan aracilik faaliyeti ticari is
niteliginde olsa dahi Tiirk Bor¢lar Kanunu?* hiikiimlerinin uygulanmasi gerekecektir?®.

Halen yiiriirliikte olan 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “Vekdlet Iliskileri”
baslikli dokuzuncu boliimiiniin {igiinci ayriminda 520 ila 525 maddeleri arasinda

“Simsarlik Sozlesmesi” diizenlenmistir.

2. TANIM

Simsarlik sozlesmesi 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 520 ila 525. maddeleri

arasinda diizenlenmistir. 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun fasil bashiginda ise “Tellallik

'8 Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, 1971), 311.

19 Sevket Memedali Bilgisin, Ticaret Hukuku Prensipleri (istanbul: istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi,
1950), 360.

20 Arslanh, Kara Ticareti, 208; Bilgisin, Ticaret Hukuku, 361.

21 Mimaroglu, Ticaret Hukuku, 403.

22 Sakir Berki, Bor¢lar Hukuku (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar, 1973), 175;
Bozkurt, Tellallik, 66.

23 Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Ikinci Cilt (Istanbul: Beta Basim, 2022), 1425.

2 RG, 11.01.2011, S. 27836.

25 Saban Kayihan, Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2021), 267.



Simsarhik” seklinde her iki ifade bir arada kullanilmis ancak bu konuyu diizenleyen m.
404 ila m. 409 arasinda sadece “tellal” ve “tellallik” ifadeleri kullanilmigti®. Kanun
koyucu, 6098 sayili TBK’da “ftellallik” yerine “simsarlik” ifadesini tercih etmesinin
nedenini madde gerek¢esinde agiklamis degildir. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
genel gerekcesinde maddelerin bir kisminin, kanun dilinin sadelestirilmesi amaciyla
degistirildigi belirtilmistir”’. Séz konusu hiikiimler mehaz Isvi¢re Borglar Kanunu’ndan
alinmustir®®. “A. Tamimi ve Sekli” baslikli TBK m.520°de simsarlik s6zlesmesinin tanimi
yapilmistir®®. S6z konusu hiikiim, “Simsarilik sozlesmesi, simsarin taraflar arasinda bir
sozlesme kurulmasi imkaninin  hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi
tistlendigi ve bu sozlesmenin kurulmasi halinde iicrete hak kazandigi sozlesmedir.”
Seklindedir. Simsarlik sdzlesmesi, Isvicre Borglar Kanunu/OR. Art. 412°de ise,
“Simsarlik sozlesmesi ile simsar ticret karsiligi bir sozlesmenin kurulmast firsatini
gosterme veya bir sozlesmenin kurulmasina aracilik etmek vekaletini alir.” seklinde
hiikiim altina alinmistir.>°

Tirk Hukuk Lugati’'nda tellal, “Taraflarin higcbirine miimessil, vekil, memur
miistahdem yahut acente gibi bir sifatla siirekli bir surette bagh olmaksizin iicret
karsihginda sozlesmelerin akti hususunda taraflar arasinda aracilik yapmagr meslek
edinen kimsedir.” seklinde agiklanmisgtir3?.

Hukuk Soézligi’ndeki tanim ise, ”Oyle bir sozlesmedir ki, bununla tellal

taraflardan herhangi birisine devamli olarak bagli olmaksizin iicret karsiliginda

26 818 sayili Borglar Kanunu’ndaki tanim ise su sekildeydi: “Tellallik, bir akittirki onunla tellal, iicret
mukabilinde bir akdin yapilmast imkanini hazirlamaga veya akdin icrasina tavassut etmege memur edilir.”
Her ne kadar 818 sayili Borglar Kanunu’nda “akdin icrasina tavassut” ifadesi kullanilmis olsa da simsar
kural olarak esas s6zlesmenin ifa edilmesinden sorumlu degildir. Nitekim 818 sayili1 Bor¢lar Kanunu’nun
yuriirlikte bulundugu dénemde “akdin icrasina tavassut” ifadesinin sézlesmenin kurulmasina aracilik
etmek seklinde anlasiimasi gerektigi belirtilmekteydi. Bkz. Aytekin M. Ataay ve Ismet Sungurbey,
Aciklamali Medeni Kanun ile Bor¢lar Kanunu (Istanbul: Sermet Matbaasi, 1968), 397.

27 Ancak her iki ifadenin de Arapga kokenli olmasi nedeniyle kanun koyucunun, Kanun dilini
Tiirkgelestirme amacini tagidigi sdylenemez. Bkz. Gokhan Bakar, Tasinmaz Simsarligi Sézlesmesinde
Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler (Ankara: Segkin Yayncilik, 2022), 9.

28 Tagdelen, Ticari Isler, 9.

2 Miilga 6762 sayili eski Ticaret Kanunu m. 100°de ise s6zlesmenin degil tellalin tanimi yapilmusti:
“Taraflardan hi¢birine ticari miimessil, ticari vekil, satis memuru veya miistahdem yahut acente gibi bir
sifatla daimi surette bagh olmaksizin, iicret karsiuliginda, ticari islere miitaallik mukavelelerin akdi
hususunda taraflar arasinda aracilik yapmay: meslek edinen kimseye tellal denir.”

30 Mustafa Alper Giimiis, Bo¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt - 11 (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2014), 205;
Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1426.

31 Tiirk Hukuk Kurumu, Tiirk Hukuk Ligati (Ankara: Bagbakanlik Basimevi, 1998), 332.
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sozlesmenin bagitlanmast konusunda aracilik yapmayr meslek edinen kisidir.’
seklindedir®.

Tim bu tanimlarla birlikte doktrinde yapilan tanimlar da g6z Onilinde
bulundurularak simsarlik sozlesmesinin tanimi su sekilde yapilabilir: Simsarlik
sozlesmesi, miivekkilin, bir sozlesme kurmasina yardimci olmasi amaciyla simsarla
yaptig1 ve simsarin hazirladig1 imkan veya gerceklestirdigi aracilik sayesinde bir esas

sOzlesme kurmasi halinde ona iicret 6demeyi bor¢landig1 s6zlesmedir.

3. UNSURLARI

Simsar, simsarlik sdzlesmesi ile bir esas s6zlesmenin kurulmasina yonelik olarak
sOzlesme yapma firsati gosterme veya sozlesmenin kurulmasina aracilik etme seklinde
faaliyette bulunur. Gergeklestirilen simsarlik faaliyetleri neticesinde miivekkilin bir esas
sO0zlesme kurmasi halinde simsar {icrete hak kazanir. Simsar bu isi meslek edinmis olmak
zorunda olmadigr gibi miivekkiliyle iligskisi devamlilik arz etmez ve faaliyetlerini

miivekkiline bagli olmadan gerceklestirir®*.

32 Ejder Yilmaz, Hukuk Sozliigii (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2005), 1217.

3 Galih Sahiniz, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Gayrimenkul Tellalligi (Emlak Komisyonculugu - Emlak
Danismanhigt) Sézlesmesi (Istanbul: Beta Basim, 2002), 7; Bozkurt, Tellallik, 52; Kaythan, Ticari Isletme,
267; Yasasever, “Tellallik Akdi”, 664.

34 YHGK 17/06/2015T., 2014/13-7 E., 2015/1677 K.. “...Simsarligin unsurlar su sekilde tespit olunabilir:
a) Simsarlik iliskisinin taraflar: simsar ile is sahibidir ve simsar, is sahibi igin, konusu ézel olarak
belirlenmis bir vekalet edimi iistlenmistir. O (simsar), is sahibi icin terine getirecegi faaliyetin karsiliginda
ticret alacaktir. b) Simsarlik faaliyetinin konusu, cesitli islere iliskin sozlesmelerin kurulmast hususunda
aracilik etmektir. Bu aracilik faaliyeti, bir sozlesme kurma firsati vermek seklinde olabilecegi gibi bir
sozlesme gériismesi igin aracilik etmek seklinde de olabilir. Simsarin kural olarak is sahibini temsil yetkisi
yoktur, fakat sézlesme ile kendisine temsil yetkisi verilebilir. c) Simsarlik iliskisi, simsar ile is sahibi
arasinda yapilan bir sozlesme ile kurulur. Simsar ile is sahibi arasinda siirekli bir hukuki baglanti yoktur.
Simsarlik sozlesmesinin gegerliligi bir sekle bagh degildir;, ne var ki TBK. m. 520/3 (BK m. 404/3)
tasinmazlar konusundaki simsarlik sézlesmesi igin bir gecerlilik sekli kabul etmistir. Buna gore,
‘tasinmazlar konusundaki simsarlik sozlesmesi, yazili sekilde yapilmadikca gegerli olmaz’. Simsarlik
faaliyeti sonucu kurulacak sozlesme (asil sézlesme), herhangi bir nitelikte sozlesme olabilir. Simsarlik
sozlesmesi, vekalet sozlesmesinin konusu belirli (akit yapma hususunda aracilik faaliyetinde bulunma) ve
simsarin her zaman ticrete hak kazandigi ézel bir ¢esididir. Bu sebeple TBK. m. 520/2’ye (BK m.404/2)
gore ‘simsarlik sozlesmesinde, kural olarak vekalete iliskin hiikiimler uygulanir’ denilmistir.” (Sinerji
Mevzuat)



3.1.  Aracihk

Tanimlardan da anlagilacagl iizere simsarligin temelinde “aracilik” yapmak
bulunmaktadir®. Simsar, simsarlik sdzlesmesi ile miivekkili i¢in belli bir konuda aracilik
yapmay iistlenir®. ileride detaylariyla aciklanacag iizere simsar gerceklestirdigi aracilik
faaliyeti sonucunda esas s6zlesmenin kurulmasiyla ticrete hak kazanacaktir®.

Tirk Borglar Kanunu m.520’den anlasilacag iizere simsarin gergeklestirecegi
aracilik iki farkli sekilde olabilir®®. Ilk olarak simsar bir sézlesme kurulmasi imkanini
hazirlayarak faaliyette bulunabilir®. Buna mehaz Isvi¢re Borglar Kanunu’ndaki ifadeye
paralel olarak “firsat gosterme simsari” denilmektedir®. Simsarin faaliyeti sdzlesme
yapmaya uygun iiciincii kisileri bulup onlari miivekkiline bildirmekten ibaretse firsat
gosterme simsarligr soz konusudur®'. Firsat gosterme simsarinin taraflarin iradelerini
ortak bir noktada bulusturmasi yeterlidir®?. Daha agik bir ifadeyle firsat gosterme
simsarinin gorevi ticlincii kisileri bulmak icin arastirma yaparak sézlesme yapma niyeti

olan ve miivekkilinin isteklerine cevap veren ti¢ilincii kisileri miivekkile bildirmektir®. O

35 Senai Olgac, Kazai ve [Imi Ictihatlarla Tiirk Bor¢lar Kanunu Akdin Nevileri Cilt - 111 (Ankara: Sark
Matbaasi, 1969), 190; Bozkurt, Tellallik, 52. Buradaki “aracilik” ifadesi teknik olarak anlasilmamalidir.
Zira simsar i¢in, oldukca genis kapsamli olan araci ifadesi de kullanilmaktadir. Simsarin temel gorevi,
miivekkilinin ii¢lincii kisiyle bir esas sdzlesme yapmasina aracilik etmektir. Simsar bu gorevini miivekkil
ile aralarindaki simsarlik sézlesmesinin igerigine gore bir sdzlesme kurulmast imkani hazirlayarak veya bir
sozlesme kurulmasina aracilik ederek yerine getirir.  Dolayisiyla aracilik ifadesi ile simsarin
gergeklestirdigi faaliyetin tiirti degil genel olarak simsarlik faaliyeti kastedilmektedir.

3% Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1428; Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, 2021), 208; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Turhan
Kitabevi, 2021), 578; Hiiseyin ﬁlgen v.d., Ticari Isletme Hukuku (Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2019), 785;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, 206; Ahmet Cemal Ruhi, Sozlesmeler Hukuku (Ankara: Seckin Yayncilik, 2013),
2180. Futbol menajerligi ve futbolcu transfer sdzlesmelerine simsarlik s6zlesmesi 6zelligi verilebilir; bkz.
Cemil Giiner, “Yabanci Unsurlu Futbol Menajerligi Sozlesmesinden Dogan Uyusmazliklarin Coziim
Yollar1 ve Uygulanacak Hukuk”, Istanbul Hukuk Mecmuasi 77, S. 1 (2019): 103-151. Ayrica bkz: Yargitay
11. HD. 03.02.2021 T., 2019/2495 E., 2021/814 K. (Sinerji Mevzuat)

37 Asagida bkz. s 76.

% Bununla birlikte doktrinde bazi yazarlarca kanunda belirtilen iki simsarlik tiirii arasinda kalan ve
“yonlendirici simsarlik” olarak adlandirilan ii¢lincii bir simsarlik tiirti oldugu belirtilmektedir. Asagida bkz:
2.1.1.2. Simsarin Aracilik Faaliyetinde Bulunmus Olmasi

39 Arkan, Ticari Isletme, 208.

4 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 206. Doktrinde “firsat gosterici simsar” ifadesi de kullanilmaktadir. (Sahiniz,
Gayrimenkul Tellallig:, 281.) Hatemi ise firsat gosterme simsari igin “bulucu tellal” ifadesini kullanmustir.
Bkz. Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, ve Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim (Istanbul: Filiz
Kitabevi, 1992), 453.

4 Turgut Uygur, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt - 11 (Ankara: Se¢kin Yaymcilik, 2012), 2358; Oru¢ Hami
Sener, Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Seckin Yaymncilik, 2016), 308; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 206.

2 Kilhgoglu, Ozel Hiikiimler, 579.

4 Umut Yeniocak, “Gayrimenkul Tellallig1 (Tasinmaz Simsarhigi) Sozlesmesinde Tellallik Ucreti”,
Istanbul Barosu Dergisi 83, S. 6 (2009): 3127; Bahar Ocal Apaydin, “Isvigre ve Tiirk Hukukunda Araci
Simsarlik S6zlesmesi Bakimindan Cifte Simsarlik Faaliyeti Yiriitiilmesinin Hiikkiim ve Sonuglar1”, YBHD
C. 2, S. 3(2018): 149.



halde firsat gdosterme simsar1 aracilik faaliyetini sadece taraflart bir araya getirmek
seklinde yerine getirebilir*. Onun sozlesme sartlariyla ilgilenmesi gerekmez. Gergek
anlamda bir firsat gdstermesi gerekli ve yeterlidir®. ikinci olarak, simsar, sézlesmenin
kurulmasina aktif olarak katilabilir. Bu sekilde aracilik faaliyeti yapan simsara ise “araci
simsar” denilmektedir. Araci simsar yapilmasi istenen esas sdzlesmenin objektif esasli
unsurlart ile taraflarin taleplerini (siibjektif esasli unsur) géz 6niinde tutarak bir s6zlesme
yapilmasi ortamini hazirlar*. Firsat gosterme simsarmin faaliyetlerine ek olarak,
sOzlesmenin yapilmasi amaciyla kabul ve Oneri asamasinda taraflarin iradelerinin
uyusmasini saglar®’. Dolayisiyla aracit simsarin sadece firsat gostermesi iicrete hak
kazandirmayacaktir®®.

Goriildiigl tlizere aract simsarin gorevi, firsat gosterme simsarina gore daha
fazladir®. Sozlesmeye muhtemel tarafi bulmak, onunla iletisime gegerek miivekkili ve
sozlesme hakkinda bilgi vermek ve sozlesme yapmaya ikna etmek araci simsarin
gorevleridir®. Tiim bunlarla birlikte pazarlik asamasma katilarak taraflarin bedelde
anlagsmalarina yardimci olabilir®, Taraflarin s6zlesmede anlasamadigi hususlarin ortadan

kaldirilmasini saglar>>. Bununla birlikte araci simsarin yukarida sayilan fiilleri tamamen

44 Arkan, Ticari Isletme, 208.

45 Herman Becker, Isvicre Bor¢lar Kanunu Serhi Ikinci Béliim Cesitli Sozlesme Iliskileri Madde: 184 - 551
(Ankara: Yargitay Yayinlari, 1993), 746.

4 Arkan, Ticari Isletme, 208.

4 Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, 578; Bozkurt, Tellallik, 167; Becker, Bor¢lar Kanunu, 746; Erem, Ticaret
Hukuku, 257; Uygur, Bor¢lar Kanunu Sehi, 2358.

8 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 206; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalli51, 286.

4 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 315; Ekrem Kurt, “Tellallik (Simsarlik) Sézlesmesinin Hiikiimleri”,
icinde Prof. Dr. Ali Giizel’e Armagan Cilt - |1 (Istanbul: Beta Basim, 2010), 1440; Sener, Ticari Isletme,
308. Yargitay 3. HD., 18.07.2005 T., E. 2005/6219, K.2005/8082: ... Oysa taraf vekillerinin beyan ettigi
tizere, kiralanan davaci veya bagh oldugu odann portfoyiinde bulunmadigr gibi, sézlesme icerigine gore
taraflar arasindaki iliski firsat gosterici tellalligi olarak nitelendirilecek tarzda olmayip, aracilik hizmeti
vermeyi yiikiimlenmis, hatta devredisi birakilmasini énlemek igin cezai sart koymustur. Ancak kendisi
gayrimenkulu disaridan gostermekle yetinmis, faaliyetini devam ettirerek gayrimenkulii gezdirip-gosterme
ve kiraciyla kiralayan arasinda akdi iligkinin kurulmasina aracilik yapmamustir.” (Sinerji Mevzuat)

50 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 206.

5L Arkan, Ticari Isletme, 209; Sener, Ticari Isletme, 308; Erem, Ticaret Hukuku, 257. Ancak arac1 simsar
miizakerelere katilmak zorunda degildir. Zira kanun koyucu simsarin bir sdzlesme kurulmasi imkanini
hazirlamasini veya bir s6zlesme kurulmasina aracilik etmesini iicrete hak kazanmasi i¢in yeterli gérmiistiir.
Simsarin ticrete hak kazanabilmesi i¢in miizakerelere katilmis olmasi sartinin da aranmasi, sz konusu
kanun hiikmiinii simsar aleyhine agirlastirir.

52 Sener, Ticari Isletme, 308; Uygur, Bor¢lar Kanunu Sehi, 2358.



yerine getirmemesi, gorevini yapmadiglr veya eksik yaptigi anlamina gelmez®:. Zira
simsarin, taraflarin sézlesme yapma konusunda iradelerini etkilemis olmasi yeterlidir>*.
Taraflar kararlastirmamigsa simsarin faaliyetinin tiiriiniin firsat gdsterme simsari
m1 araci simsar m1 olacag belirtilmemistir. Isvigre Federal Mahkemesi bir kararinda
taraflar arasinda bir anlagsma yoksa simsarin araci simsar seklinde faaliyet gostermesi
gerektigini, simsarin aksini (firsat gostermek i¢in gorevlendirildigini) iddia etmesi

halinde bunu ispatlamasi gerektigini belirtmistir>>.

3.2.Taraflarin Anlasmasi

Simsarlik iligkisi, simsarin aracilik faaliyetinde bulunmay1 ve miivekkilin de bu
aracilik sonucunda bir sdzlesme kurarsa ticret 6demeyi listlenmesiyle kurulur®®. Taraflarin
simsarlik s6zlesmesinde simsarin iistlendigi simsarlik tiirlinii belirlemis olmalar1 gerekir.
O halde simsar, simsarlik s6zlesmesinde firsat gosterme simsar1 veya araci simsar olarak
faaliyette bulunmayr miivekkiline karsi taahhiit etmis olmalidir™. Diger bir ifadeyle
simsar tarafindan gerceklestirilmesi gereken faaliyetin tiirli ve kapsami, kurulmasi
amagclanan esas sdzlesmenin konusu ve niteligi ve simsara {icret 6denecegi hususlarinda
taraflarin anlagmalar1 gerekmektedir?®.

Simsarlik iligkisinde {i¢ kisi bulunur®. Bu kisiler simsar, miivekkil ve tgilincii
kisidir. Simsar, miivekkilinin yapmak istedigi sozlesmenin karsi tarafini bulmak ve

taraflarin s6zlesme yapmasina aracilik etmek icin gérevlendirilir. Daha basit bir ifadeyle

53 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 746; Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2359.

5 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 218. 1lliyet bag1 icin bkz: s. 88.

5 Nihat Yavuz, Tiirk Bor¢lar Kanununun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler (Ankara: Adalet Yayinevi,
2012), 764. Bu yonde bkz. HMK m. 190, TMK m. 6. BGE. 90 |1 92 = JdT. 1965 | 37: “...Olayda ¢ekismeli
nokta, sozlesmenin davaci tellalin gosterdigi firsatin degerlendirilmesi sonucunda yapilmis olmasinin,
ticrete hak kazandirmaya yeterli olup olmadig, tellalin ayrica sozlesme goriismelerine de aracilik etmis
olmasumin gerekip gerekmedigidir. ...Aksine bir anlasma olmadik¢a, tellalin borcunun yalniz firsat
gosterme ya da istekli tamistirmaya sinirlanmis sayilmasina iliskin bir yorum kurali, kanunda yoktur. ...Bu
bakimdan, tellalin, aksine anlagma yoksa, taraflar igin baglayict olan bir adet geregince, yalniz bir
sozlesme yapma firsatini gésterme borcu altinda oldugu séylenememektedir; boylece davalinin tellalin
aracilik faaliyetinde bulunma odevini de bor¢landigint ispat yiikiinii tasidigini kabule yer yoktur. Aksine,
kanunun diizeninden ¢ikan, tellalin kendi 6devinin yalniz firsat gostermeyle sunirli oldugunu ispat yiikiinii
tasidigi yolundaki sonug oldugu gibi uygulanmalidir.” Karar i¢in bkz. Yavuz, Degisiklikler ve Yenilikler,
764. Becker ise kural olarak simsarin firsat gosterme seklinde faaliyette bulunacagini, eger miivekkil,
simsarin aracilik simsar1 seklinde faaliyette bulunmasi gerektigini ileri siiriiyorsa bu yonde bir anlagmanin
varligini ispat etmesi gerektigini belirtmektedir. Bkz. Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 746.

% Ulgen v.d., Ticari Isletme, 783; Giimiis, Hukuku Ozel Hiikiimler, 207; Tasdelen, Ticari Isler, 35.

57 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 206.

58 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 12.

5 Sener, Ticari f.sletme, 306.
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simsarlik s6zlesmesi bagka bir sozlesmenin kurulmasi amaciyla yapilir. Bu iki s6zlesmeyi
(simsarlik sozlesmesi ile kurulmasi amaclanan s6zlesmeyi) birbirinden ayirmak gerekir.
Simsarlik sozlesmesinin taraflar1 simsar ve miivekkildir®. Simsarlik sdzlesmesi ile simsar
miivekkilinin sézlesme yapmasina aracilik eder. S6z konusu aracilik sonucunda kurulan
s0zlesmenin taraflari ise miivekkil ve tigiincii kisidir. Bu s6zlesmeye asil s6zlesme veya

esas sozlesme de denilmektedir.

3.3. Ucret

Ucret simsarlik sozlesmesinin zorunlu unsurudur®’. TBK m.520’de yapilan
simsarlik s6zlesmesinin tanimindan da bu husus anlasilmaktadir®. Kural olarak simsar
esas sozlesmenin kurulmasiyla ticrete hak kazanir®®. Bu nedenle simsarlik sdzlesmesinde
gerceklestirilen simsarlik faaliyetinden cok bu faaliyet sonucunda ulasilan sonug
(miivekkilin aradig1 sartlara uygun bir esas sdzlesmenin kurulmasi) 6nem arz eder®.
Simsara iicret 6denmesinin kararlastirilmasi simsarlik s6zlesmesinin objektif esash
unsurunu olusturur®. Bu unsur simsarlik sozlesmesini vekalet sdzlesmesinden
ayirmaktadir®®. Dolayisiyla ilicret 6denmeyeceginin kararlastirilmasi halinde vekalet
sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir®’.

Ucretin miktar1 ise taraflarca sozlesmede serbestce kararlastirilabilir. Ucret
O0denecegi kararlastirilmis ancak miktarinin belirlenmemis olmasi sézlesmenin

gecerliligini etkilemez®®. Uygulamada iicret cogunlukla esas sozlesme bedelinin belli bir

% Riza Ayhan, Hayrettin Caglar, ve Mehmet Ozdamar, Ticari Isletme Hukuku Genel Esaslar (Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2021), 504; Sener, Ticari Isletme, 307.

61 Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 579; Ali Bozer ve Celal Géle, Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2021), 148; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 207; ﬁlgen v.d., Ticari Isletme,
787; Bozkurt, Tellallik, 161; Arkan, Ticari Isletme. YHGK. 07.10.2009 T., 2009/3-392 E., 2009/410 K.:
“Yasal diizenlemede, telldllik sézlesmesinde iicret 0gesinin yani sira igerigi de belirlenmistir; diger bir
deyisle yasaca (BK. md. 404) iicret bu sozlesmenin zorunlu 6gesi olarak ongoriilmiis ve konusu da bir
sozlesmenin yapilmasi olanagi hazirlamak ya da yapimasmna aracilik etmekle simrlandirimigtir. ” (Sinerji
Mevzuat)

62 Giimiis, Ozel Hiikiimler Cilt - 11, 207.

$Arkan, Ticari Isletme, 209. Yargitay 3.HD., 04.02.2010 T., E.2009/19775., K.2010/1415: “...Davacinin,
alict ile saticimin alim-satim akdinin gerceklestirme yéniinde iradelerini uyusturdugu boylece aracilik
(tellallik) hizmetini gerceklestirdigi kabul edilemeyeceginden istemin reddi yerine kabulii yoniinde hiikiim
kurulmast dogru goriilmemistir.” (Sinerji Mevzuat)

6 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 8.

& Giimiis, Ozel Hiikiimler, 207; Bozkurt, Tellallik, 168.

% Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 146.

7 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 506; Arslanl, Kara Ticareti, 210; Bilge, Ozel Bor¢
Miinasebetleri, 316; Arkan, Ticari Isletme, 209; Bozkurt, Tellallik, 168; ﬁlgen v.d., Ticari Isletme, 783.
88 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 207.
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yiizdesi olarak kararlastirilmaktadir. Belirli bir miktar para olarak tayin edilmesinin de
oniinde bir engel yoktur. Ucrete, taraflarin haklar1 ve borglar1 kisminda detayli olarak

deginilecegi igin burada genel bilgiler vermekle yetiniyoruz®.
4. OZELLIKLERI

4.1. Bagimsizhk

Simsar aracilik faaliyetini miivekkilin isletmesi disinda ve ona bagli olmadan
gergeklestirir’®. Bu bagimsizlik, sinirsiz bir serbestlik olarak anlasilmamalidir. Simsarin
sahip oldugu bagimsizlik 6zen ve sadakat borcu ile smirlidir’. Yine aymi sekilde
miivekkil tarafindan verilen talimatlar da simsarin bagimsizligini sinirlar’?. Ancak
simsarin 6zen ve sadakat borcu ile talimatlara uygun davranma zorunlulugu onun
taraflardan herhangi birine bagli oldugu anlamina gelmez”3.

Simsar temsil yetkisine sahip degildir’. Dolayisiyla miivekkili adina sézlesme
yapmaz. Sadece miivekkilinin s6zlesme yapmasina yonelik aracilik faaliyetinde bulunur.
Bu nedenle simsarin her iki tarafla simsarlik s6zlesmesi yapmasi miimkiindiir’> Zira
simsar miivekkilin calisan1 degildir. Calisma yerini, zamanin1 ve kosullarini kendisi
belirler’. Dolayisiyla simsarin taraflardan yalnizca biri ya da her ikisi ile simsarlik
sOzlesmesi yapmis olmasi bagimsizligini etkilemez’’.

Ticaret isleri tellalligina iliskin miilga 6762 sayili TK m.100’de “taraflardan
birisine ticari miimessil, ticari vekil, satis memuru veya miistahdem yahut acente gibi bir
stfatla daimi surette bagli olmaksizin” ifadesiyle simsarin bagimsizlig: belirtilmekteydi.

TBK’da ise acik¢a simsarin bagimsizligina iliskin bir hiikiim olmamakla birlikte TBK m.

6 Asagida bkz. baslik 2.1. Ucret Odeme.

70 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 785; Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 147; Arkan, Ticari Isletme, 207.

7 Vekalet sozlesmesinde bu husus i¢in bkz. Tiirker Yalcinduran, Vekalet Sozlesmesinde Ucret (Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2004), 36.

72 Yal¢induran, Vekalet, 36.

73 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 505.

74 Arkan, Ticari Isletme, 208; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 785; Bozkurt, Tellallik, 177; Becker, Bor¢lar
Kanunu Serhi, 750; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1428.

75 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 315; Bozer ve Géle, Ticari Isletme, 148; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar,
Ticari Isletme, 505; Ocal Apaydin, “Cifte Simsarhik”, 158; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 790.

76 Arslanli, Kara Ticareti, 209; Bozkurt, Tellallik, 163; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 785; Ayhan, Caglar,
ve Ozdamar, Ticari f.sletme, 505.

77 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 505.
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523 hiikmiinden simsarin taraflardan hicbirine bagli olmamast  gerektigi

anlasilmaktadir’®,

4.2.  Siirekli Olmama

Simsar ile miivekkil arasinda gegici nitelikte bir hukuki baglanti bulunmaktadir’.
Simsar belirli bir veya birkac sozlesmenin yapilmasina aracilik etmesi ig¢in
gorevlendirilir®. S6zlesmenin yapilmasiyla ya da yapilmayacaginin belli olmasiyla da
simsar ile miivekkil arasindaki iligki ortadan kalkar®?.

Taraflar arasindaki iligkinin siirekli olmadigt TBK m. 520°deki tanimdan
cikarilabilecegi gibi simsarin gerceklestirdigi aracilik faaliyetinden de anlasilmaktadir®?.
Nitekim simsarin aracilig1 belirli bir sézlesmenin yapilmasina yonelik olup siireklilik arz
etmez. Kisinin bir tarafa siirekli olarak aracilik yapmayi taahhiit etmesi TBK’daki
simsarlik hiikiimlerine tabi olmaz. Kosullar1 varsa pazarlamacilik ya da acente hiikiimleri
uygulama alani bulur®.

Simsarin aracilik faaliyetinin uzun zaman almasi, taraflar arasindaki iligkinin
stireklilik arz ettigi anlamina gelmez®. Burada onemli olan, simsarin belirli bir veya

birkag¢ sozlesmenin yapilmasi i¢in aracilik ediyor olmasidir.

4.3. Meslek Edinme Zorunlulugunun Olmamasi

Simsar aracilik faaliyetlerini meslek seklinde yapmak zorunda degildir®. Tek bir
is icin aracilik eden kisi hakkinda da simsarlik hiikiimleri uygulanir®. Dolayisiyla kiginin
siirekli ya da gegici olarak aracilik isleri yapmasi, simsar sayilmasini etkilemeyecek,

gecici veya tesadiifen aracilik faaliyeti icra eden kisiler hakkinda da simsarlik hiikiimleri

78 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 505.

 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1428; Kayihan, Ticari Isletme, 267; Mustafa Ismail Kaya ve Burcak Tath,
Ticaret Hukuku - | (Ankara: Segkin Yayincihik, 2022), 127; Arkan, Ticari Isletme, 207; Poroy ve
Yasaman, Ticari Isletme, 299; Bozkurt, Tellallik, 169; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 313.

8 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 785; Saban Kaythan, Tiirk Hukukunda Acentelik Sozlesmesi (Ankara: Seckin
Yayincilik, 2008), 61.

81 Arkan, Ticari Isletme, 207.

8 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 506.

8 Arkan, Ticari Isletme, 207—208.

8 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 505.

8 Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 299; Sener, Ticari Isletme, 312; Bozer ve Géle, Ticari Isletme, 147,
Kaya ve Tath, Ticaret Hukuku, 128; Arkan, Ticari Isletme, 208; Bozkurt, Tellallik, 169; Tasdelen, Ticari
Isler Tellallig1, 16; Hiiseyin Avni Goktiirk, Bor¢lar Hukuku Ikinci Kisim Aktin Muhtelif Nevileri (Ankara:
Ekrag Kitapevi, 1951), 532.

8 Arkan, Ticari Isletme, 208.
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uygulanacaktir®. Bununla birlikte simsar, aracilik faaliyetlerini siirekli yapmak iizere
meslek edinmigse ve TTK m. 12’deki kosullar1 sagliyorsa, kendisi tacir, isletmesi ticari
isletme sifatina sahip olur®. Aracilik yapmay1 meslek edinen ve dolayisiyla tacir sifati
bulunan simsarin, baska bir tacirin ticari isletmesiyle ilgili bir sézlesme yapmasina
aracilik etmesi de miimkiindiir®*. Bu durumda simsar hem tacir hem de tacir yardimcisidir.

Simsarlik sézlesmesinde iicretin zorunlu ve kanuni unsur oldugunu hatirlatmakta
fayda vardir. Meslek edinmeden de simsarlik yapilabiliyor olmasi {icretsiz bir simsarlik
sOzlesmesinin miimkiin oldugu anlamma gelmez. Meslek olarak yapilsin ya da
yapilmasin gergeklestirilen aracilik faaliyetinin simsarlik sayilmasi i¢in {icret karsiliginda

yapilmasi gerekir.

5. VEKALET SOZLESMESI HUKUMLERININ UYGULANMASI

Tiirk Borglar Kanunu’nun “Vekalet Iliskileri” baslikli dokuzuncu bolimi, iic
ayrimda diizenlenmistir. Birinci ayrim “Vekalet Sozlesmesi”, ikinci ayrim “Kredi
Mektubu ve Kredi Emri” ve igiincii ayrim ise “Simsarlik Sozlesmesi” hiikiimlerini
icermektedir.

TBK m. 520/11’de “Simsarlik sozlesmesine, kural olarak vekalete iliskin hiikiimler
uygulanir” denilmektedir. Doktrinde baskin goriis, s6z konusu TBK m. 520/11 hiikkmiine

ve kanun sistematiinde “Vekalet Iligkileri” bashg altinda diizenlenmis olmasina

8 Kaythan, Ticari Isletme, 267; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 506; Sitki Akyazan,
“Tellallik”, BATIDER C. 6, S. 3 (1973): 447; Yasasever, “Tellallik Akdi”, 665.

8 Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 147; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 787; Sener, Ticari Isletme, 312; Yilmaz
Aslan ve Merve Ergiin, Ticaret Hukuku (Bursa: Ekin Basim Yayin Dagitim, 2010), 89. TTK m. 12: “(1)
Bir ticari isletmeyi, kismen de olsa, kendi adina isleten kisiye tacir denir. (2) Bir ticari isletmeyi kurup
actigin, sirkiiler, gazete, radyo, televizyon ve diger ilan araglarryla halka bildirmis veya isletmesini ticaret
siciline tescil ettirerek durumu ilan etmis olan kimse, fiilen isletmeye baslamamus olsa bile tacir sayilir. (3)
Bir ticari isletme agmus gibi, ister kendi adna, ister adi bir sirket veya her ne suretle olursa olsun hukuken
var sayilmayan diger bir sirket adina ortak sifatiyla islemlerde bulunan kimse, iyiniyetli iiciincii kigilere
karst tacir gibi sorumlu olur.”

8 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 787.
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dayanarak simsarlik s6zlesmesinin, vekalet sdzlesmesinin alt bir tiirii oldugunu ileri
stirmektedir®™. Yargitay’in da goriisii bu yondedir®.

Azmliktaki gorlise gore ise, simsarlik s6zlesmesi, vekalet sdzlesmesinin alt bir
tiri degil kendine 6zgii bir so6zlesmedir®>. Bu goriise gore Simsarlik sdzlesmesinin
kendisine has 6zellikleri bulunmaktadir. Bu nedenle TBK m. 520/11 hilkmiinii simsarlik
sOzlesmesinin niteligine aykiri olmadik¢a uygulanir seklinde yorumlamak gerekir®.

Maddi fiil vekaletinde fikri veya bedensel bir is goriiliir, temsilci sifatryla hareket
edilmez®. Dolayisiyla vekilin hak kazanmasi ve borg yiiklenmesi, maddi fiillere iliskin
vekalette s6z konusu degildir®. Bu itibarla simsarin faaliyeti, maddi fiil vekaleti
niteligindedir®®. Zira simsarin temsil yetkisi yoktur®”. Simsar sadece taraflarin bir
sOzlesme yapmasina aracilik eder. Dolayisiyla TBK m. 502 ila m. 514 arasinda
diizenlenen vekalet sdzlesmesi hiikiimleri tamamlayici olarak simsarlik sézlesmesine

uygulanir®®. Bununla birlikte vekalet soézlesmesinin bazi hiikiimleri simsarlik

% Arslanl, Kara Ticareti, 211; Aslan ve Ergiin, Ticaret Hukuku, 89; Siikrii Yildiz, “Tasinmaz Simsarlig1

Sézlesmesinin Sekli ve Sekle Uyulmamasmin Hukuki Sonuglar”, MUHF-HAD C. 22, S. 3 (2016): 3046;
Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 516; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg liskileri (Istanbul: Beta Basim, 2002), 1124; Kurt, “Tellallik”, 1431; Akyazan, “Tellallik”, 447;
Ulgen v.d., Ticari Isletme, 782; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 312; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1430; Ruhi,
Sozlesmeler Hukuku, 2180; Kaythan, Ticari Isletme, 267; Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim, 455;
Tasdelen, Ticari Isler, 13; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 8; Goktiirk, Ikinci Kisim, 535; Bahar Ocal
Apaydn, Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu C. 2, ed. Rona Serozan v.d. (Istanbul: Vedat Kitapgilik,
2018), 2248.

1 YHGK 07.03.2018 T., 2017/555 E., 2018/442 K.: “Simsarlik sozlesmesi vekalet sozlesmesinin, konusu
belirli (akit yapma hususunda araculik faaliyetinde bulunma) ve simsarin her zaman iicrete hak kazandigi
ozel bir gesididir. Bu sebeple TBK. m.520/2 maddesinde (BK m.404/2) “simsarlik sozlesmesine, kural
olarak vekalete dair hiikiimler uygulanwr” denilmistir.” YHGK. 07.10.2009 T., 2009/3-392 E., 2009/410
K.: “..tellallik sozlesmesi vekillik sozlesmesinin, konusu belirli ve telldlligin her zaman iicrete hak
kazandirdigi ozel bir gesidi olarak diizenlenmis ve o nedenle de bu baglamda genel olarak vekillik
sozlesmesi kurallarinin uygulanmasi hiitkme baglanmustir.” (Sinerji Mevzuat)

92 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 748; Berki, Bor¢lar Hukuku, 175; Sener, Ticari Isletme, 312.

% Sener, Ticari Isletme, 309.

% Andreas Furrer, Markus Miiller-Chen, ve Bilgehan Cetiner, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler
(istanbul: On iki Levha Yaymcilik, 2022), 271; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2021), 721; Karahasan, Ozel Borg Iliskileri, 966.

% Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2010), 359; Yavuz,
Ozel Hiikiimler, 1262; Eren, Ozel Hiikiimler, 721; Yalcinduran, Vekalet, 28.

% Giimiis, Bo¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt - 11, 207; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 25.

%7 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 313; Sahiniz, Tiirk Borclar Gayrimenkul Tellalligi, 25; Ulgen v.d.,
Ticari Isletme, 785; Furrer, Miiller-Chen, ve Cetiner, Genel Hiikiimler, 271.

% Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 381. Isvigre Federal Mahkemesi de bir kararinda, “Vekalet ve tellallik
arasinda yapilarindan ileri gelen bir takim farkliiklar mevcuttur. Kanun koyucunun kendisi dahi bu hususu
g6z dniinde bulundurmug ve bu nedenle tellalliga iliskin 6zel hiikiimler getirmistir. Bu dzel hiikiimler ile
diizenlenmemis hususlarda, (adi) vekalete iliskin hiikiimlere bagvurulmalidir.” seklinde hitkiim kurmustur.
Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 21 dpn. 47.
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sOzlesmesinin niteligine uygun diismez. Bunlar vekalet s6zlesmesinin hukuki fiillere
iligkin hiikiimleri olup simsarlik s6zlesmesinde uygulama alani bulmaz®.

Simsarlik sézlesmesinin adi vekaletten farkli 6zelliklere sahip olmasi nedeniyle
kanun koyucu TBK m. 520 ila m.525 arasinda simsarlik sézlesmesine “ézel hiikiimler”
belirlemistir'®. Bu nedenle, 6ncelikle simsarlik s6zlesmesine iliskin hiikiimler uygulama
alant bulacaktir’®. S6z konusu hiikiimlerde bulunmayan hususlarda ise vekalet

sozlesmesine iliskin hiikiimlere bagvurulacaktir.

6. HUKUKI NITELiGI

TBK m. 520/1l hiikmii geregi simsarlik sozlesmesine vekalet hiikiimlerinin
uygulanacagi sabittir. Vekalet sozlesmesinde kural olarak vekile licret 6denmez. Bununla
birlikte vekile ticret 6denecegi s6zlesmede kararlastirilmissa veya teamiil varsa vekil
ticrete hak kazanir (TBK m. 502/111). Vekalet sozlesmesi kural olarak eksik iki tarafa borg
yiikleyen bir sdzlesmedir'®. Sozlesme veya teamiil geregi licret 6denmesi gerekiyorsa
vekalet sozlesmesi tam iki tarafa borg ylikleyen bir sozlesme halini alir’®. Simsarlik
sO6zlesmesinin hukuki niteligi ise tartismalidir.

Sozlesmeler, edim iligskisine gore “bir tarafa borg yiikleyen sozlesmeler” ve “iKi
tarafa borg yiikleyen sozlegsmeler” olmak tizere ikiye ayrilir. Bir tarafa borg¢ yiikleyen
sozlesmelerde taraflardan yalniz biri bor¢ altina girmektedir'®. Bagislama vaadi ve
kefalet sdzlesmesi bir tarafa borg yiikleyen sdzlesmelere drnek olarak verilebilir'®. iki
tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde ise taraflardan her ikisi de borg altina girmektedir°e.
Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler de kendi igerisinde iki gruba ayrilir. Tam iki tarafa

bor¢ yiikleyen sozlesmelerde edimler birbirinin karsiligini olusturur ve birbirleriyle

9 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 208; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 22. Omegin TBK m. 509.

100 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 22.

101 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 22.

102 veysel Baspmnar, Vekilin (Avukatin, Hekimin, Mimarin, Bankanin) Ozen Borcundan Dogan
Sorumlulugu (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2004), 78.

103 Sahin AKinel, Vekdlet Sozlesmesinin Sona Ermesi (Konya: Sayram Yayinlari, 2004), 24; Bagpinar,
Ozen, 78.

104 Necip Kocayusufpasaoglu v.d., Bor¢lar Hukuku Genel Béliim (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2014), 98;
Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2019), 222; Kemal Oguzman
ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt - 1 (istanbul: Vedat Kitapeilik, 2019), 47; Turgut
Akintiirk ve Ates Karaman, Bor¢lar Hukuku (Istanbul: Beta Basim, 2011), 23.

105 Eren, Genel Hiikiimler, 222; Akntiirk ve Karaman, Bor¢lar Hukuku, 23; Turhan Esener, Bor¢lar
Hukuku | (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, 1969), 17; Selahattin Sulhi Tekinay,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993), 53.

196 Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Béliim, 98.
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miibadele (degis tokus) iliskisi icerisindedir'®. Edimler s6zlesmenin niteligi geregi
birbirine sebep sonug iliskisi ile baglhidir’®, Taraflardan her biri hem alacakli hem
bor¢ludur’®. Bu ¢esit sozlesmelere sinallagmatik (karsilikll) sozlesmeler de
denilmektedir'®. Satis, kira, hizmet ve eser sozlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelere ornektir'. Eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler de karsilikli borg
dogurmakla birlikte taraflarin borglari birbirinin karsiligini olusturmaz*>, Diger bir
ifadeyle edimlerin degistirilmesi amaci bulunmamaktadir'®®, Kullanim 6diincii, saklama
ve ticretsiz vekalet sozlesmeleri eksik iki tarafa borg yiikler™.

Simsarlik s6zlesmesinin hukuki niteliginin tespitinden 6nce “bor¢” ve “kiilfet”
terimleri agiklanmalidir®®. Zira simsarlik s6zlesmesinin hukuki niteligi simsarin ediminin
bor¢ ya da kiilfet olmasina gore degisiklik gosterecektir. Simsarin edimi kiilfet olarak
kabul edilirse sozlesme eksik iki tarafa bor¢ ylikleyen bir sdzlesme; borg olarak kabul
edilirse tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme kapsamina girer'’. Bu ayrim da
yalnizca teorik bir tartigma niteliginde olmayip ayrica uygulama bakimindan da bir¢cok
farkliliga neden olacaktir. Bu farkliliklardan en dnemlisi simsarin aktif ¢aba gostermek
zorunda olup olmamasidir. Eger simsarin edimi borg olarak nitelendirilirse, simsarin aktif

olarak bir ¢aba sarf etmesi gerekir.

197 Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 48; Eren, Genel Hiikiimler, 223; Kocayusufpasaoglu v.d., Genel
Boliim, 98; Akintiirk ve Karaman, Borclar Hukuku, 24; Abdulkerim Yidwrim, Tirk Borclar Hukuku
Genel Hiikiimler (Ankara: Adalet Yaymevi, 2015), 54; Kenan Tun¢omag, Bor¢lar Hukuku 1. Cilt Genel
Hiikiimler (Istanbul, 1972), 94; Esener, Bor¢lar Hukuku I, 18.

108 Tekinay, Genel Hiikiimler, 53.

109 Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Béliim, 98.

10 Yildirim, Genel Hiikiimler, 54; Tekinay, Genel Hiikiimler, 53.

U1 Tungomag, Genel Hiikiimler, 94; Esener, Borglar Hukuku I, 18; Yildirim, Genel Hiikiimler, 54,
Tekinay, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 53.

112 Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Béliim, 98; Yildirim, Genel Hiikiimler, 55.

113 Akintiirk ve Karaman, Bor¢lar Hukuku, 24.

114 Tuncomag, Genel Hiikiimler, 94; Yidirim, Genel Hiikiimler, 55; Eren, Genel Hiikiimler, 224,
Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 48. Ornegin vekalet sozlesmesinde vekil bir is gorme borcu altina
girer. Miivekkil ise ancak vekil is gorme dolayisiyla bir masraf yapmigsa borclanacaktir. Dolayisiyla
vekalet sozlesmesinde vekil kesin olarak borg altina girerken, miivekkilin borg altina girmesi belli olaylarin
gergeklesmesine baglidir. Bkz. Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Béliim, 99.

115 Aday, kiilfet yerine yiiklenti kavramini tercih etmektedir. Bkz. Aday, Yiiklenti, 154 vd.

116 Bozkurt, Tellallik, 149.
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Borg¢ kavrami iki ayr1 anlamda kullanilmaktadir'”’. Genis anlamda borg ile taraflar

118 Dar anlamda bor¢ kavrami ise borg

arasinda kurulan borg¢ iliskisi ifade edilmektedir
iliskisinden dogan borglar1 ifade etmektedir'®®. Alacakli s6z konusu borca dayanarak
bor¢ludan belli bir davranigta bulunmasini isteme hakkina sahiptir'®.

Kiilfette ise, yiiklenilen davranig yerine getirilmezse, kisi kanunun kendisine
tanidig1 haklardan yararlanma imkanmi kaybeder'?!. Diger bir ifadeyle kiilfetin yerine
getirilmemesi halinde kisi kendi lehine olan bir hukuki durumdan yararlanamaz'?.
Bununla birlikte karsi taraf alacakl sifatina sahip degildir. Zira kiilfetin ifa edilmemesi
halinde karsi tarafin ifaya zorlama ve tazminat talebinde bulunma yetkisi
bulunmamaktadir'?®. Goriildigi lizere bor¢ ve kiilfet ayriminda aktif ¢aba gosterme
yiikiimliliigliniin bulunup bulunmamas: ayirt edici bir rol oynamaktadir. Simsarin
gerceklestirecegi aracilik faaliyetinin bor¢ mu yoksa kiilfet mi oldugunun tespiti simsarlik
sOzlesmesinin hukuki niteligini degistirecektir. Doktrindeki baskin goriise gore simsarin
aktif caba gOsterme zorunlulugu bulunmamaktadir'*. Simsar miivekkilinin sézlesme
yapmasina yonelik aracilik faaliyetinde bulunur'®. Ucrete hak kazanmasi da aracilik
yaptig1 esas sozlesmenin kurulmasi sartina baghdir. Miivekkil ise, sozlesme yapip

yapmamakta serbesttir’®. Simsarin miivekkili sdzlesme yapmaya zorlamasi miimkiin

17 Eren, Genel Hiikiimler, 21; Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Bolim, 5; Oguzman ve Oz, Genel
Hiikiimler, 3.

118 Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 3; Eren, Genel Hiikiimler, 21; Kocayusufpasaoglu v.d., Genel
Boliim, 5.

119 Detayh bilgi i¢in bkz. Nejat Aday, Ozel Hukukta Yiiklenti Kavrami ve Sonuglart (Istanbul: Beta Basim,
2000), 129 vd.; Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Boliim, 5; Eren, Genel Hiikiimler, 21.

120 Bkz. Eren, Genel Hiikiimler, 27 vd.; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 18 vd.

121 yildirim, Genel Hiikiimler, 27, Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 18; Eren, Genel Hiikiimler, 45.

122 Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Béoliim, 32.

123 Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Béliim, 33.

124 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 744; Turan Sahin, Uygulamada Tasinmaz Simsarligi Sozlesmesi
(Istanbul: Aristo Yaymevi, 2018), 31; Necat Kurak, Emlak Komisyon Sozlesmesinden Kaynaklanan
Davalar (Ankara: Seckin Yaymecilik, 2021), 18; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 509; Arkan,
Ticari Isletme, 209; Ocal Apaydin, “Cifte Simsarhik”, 151; Bozkurt, Tellallik, 143; Sahiniz, Gayrimenkul
Tellalligi, 19; Ocal Apaydin, Istanbul Serhi, 2246; Yalcinduran, Vekalet, 53.

125 Bozkurt, Tellallik, 224; Olgag, Akdin Nevileri, 203; Yeniocak, « Tellallik Ucreti”, 3123; Ulgen v.d.,
Ticari Isletme, 790.

126 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 782. Yargitay 13. HD. 30.10.1989 T., 3453 E., 6194 K.: “Davacilar, davaliya
ait otelin tigtincii kisiye satistmin saglanmasi i¢in kendisi ile sozlesme yaptiklarini, tellallik iicreti 2.000.000
liramin kabul edildigini, tapu islemlerine baglandigi sirada satici (davaly)min satistan vazgectigini ve
ticretlerini de vermedigini one stirerek 2.000.000 lira iicretlerinin dava giiniine kadarki faizi 250.000 lira
ile birlikte tahsilini istemiglerdiv. Davali, tasinmazin davacilar araciligi ile iigiincii kisiye satisinin
gerceklesmedigini, davacilarin iicrete hak kazanamadigint savunmugstur. Mahkeme, davacilarin tellallik
gérevini yaptiklarini, davalinin akdin bozulmasina neden oldugunu, davacilarin BK. md. 405 e gére iicrete
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degildir'?’. Miivekkil bu hakkindan feragat edemez'?®. Bu husus simsarin durumunu
agirlastirmaktadir. Zira kural olarak esas sozlesme kurulmadiginda simsar iicrete hak
kazanamayacagi gibi kararlastirilmadigi siirece yaptigi giderleri de talep edemeyecektir.
Bunun yaninda simsara bir de g¢aba gdsterme zorunlulugunun yiiklenmesi, taraflar
arasindaki menfaat dengesini simsar aleyhine bozacaktir'®,

Doktrinde azinlikta kalan goriis ise, simsarin aktif ¢aba gdstermek zorunda
oldugunu ileri siirerek aracilik faaliyetlerinde bulunmasiin bir bor¢ oldugunu,
dolayistyla simsarlik s6zlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme oldugunu
ileri stirmektedir’®. Bu goriise gore simsarin aracilik edimi ile miivekkilin {icret 6deme
edimi karsiliklilik iligkisi igerindedir. Taraflarin edimleri birbirlerinin sebep ve karsiligin
Olusturmaktadir. Simsara iicretin esas sézlesmenin kurulmasiyla 6denecek olmasi, onun
faaliyetlerini kiilfet olarak kabul etmek i¢in yeterli degildir'3!. Aracilik faaliyeti kiilfet
olarak nitelendirilirse simsarin keyfi bir sekilde aktif bir ¢caba géstermemesi halinde
miivekkil simsara karsi bir talep ve dava hakkina sahip olmayacaktir. Bu durum da kanun
koyucunun amaciyla ortiismemektedir®*?. Zira miivekkil bazi hallerde simsardan ugradigi
zararin tazminini talep edebilmektedir. Bu goriise gore simsarin esas sozlesmenin
kurulmasi amaciyla higbir ¢aba gostermemesi borcun ihlali anlamina gelecek ve simsarin

TBK m. 112 uyarinca sorumlulugu giindeme gelecektir'®®. Dolayisiyla bu goriise gore,

hak kazandigini kabul ederek 2.000.000 liralik iicretin tahsiline, temerriit faizi isteminin reddine karar
vermistir. Karart davali temyiz etmistir. Hazirlik ve tavassut, akdin icrasi ile sonu¢lanirsa tellal iicrete hak
kazamir (BK. md. 405/1). Olayda, davali ile iigiincii kisi arasinda aracilik yapilan satis akdi
gerceklesmediginden davacilar iicret talebinde bulunamazlar. Davalimin esas sozlesmeyi yapmaktan
vazgegmis olmast sonuca etkili degildir.”; YHGK 28.05.2008 T., 2008/19-398 E., 2008/407 K.: “Tellal
tarafindan onerilen sozlesmeyi yapip yapmamak tamamen miivekkilin arzi ve takdirinde birakilmigtir.
Ustelik is kendi ¢ikarina hizmet etmeye elverisli bulunsa da, tellala kasi sozlesmeyi kurmakla yiikiimlii
degildir.” (Sinerji Mevzuat)

127 Hifz1 Veldet Velidedeoglu ve Refet Ozdemir, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi (Genel-Ozel) (Ankara:
Yargitay Yayinlari, 1987), 624; Olgag, Akdin Nevileri, 205; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 753; Berki,
Bor¢lar Hukuku, 175.

128 Bozkurt, Tellallik, 226. Miivekkilin s6z konusu s6zlesme yapma 6zgiirligiinden feragat etmesine iligkin
konulan sartlar gegersizdir. Bkz. Berki, Bor¢lar Hukuku, 175.

129 Bkz. Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik”, 152.

130 Arslanh, Kara Ticareti, 209; Olgag, Akdin Nevileri, 190; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1432; Kihgoglu, Ozel
Hiikiimler, 580; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 212; Nevzat Boztas, Tasinmaz Simsarligi (Emlak
Komisyonculugu) (Istanbul: Aristo Yaymevi, 2018), 25; Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi,
623; Gokhan Bakar, Tasimmaz Simsarligi Sézlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler (Ankara: Seckin
Yaymecilik, 2022), 43; Serda Kurtoglu, “Borglar Hukukumuz Agisindan Tasinmaza Iliskin Simsarlik
Sézlesmesi”, IBD C. 49, S. 5-6 (1975): 46; Nafiz Erdem, Tiirk Borclar Kanunu Serhi ve Ddavalar: (Adana:
Metin Ofset Matbaasi, 1990), 368.

181 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 211-212.

132 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1433.

133 Olgag, Akdin Nevileri, 190-191.
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simsarlik sdzlesmesi, simsara bir is gérme borcu yiikler’*!. Simsarin mesaisinin tamamini
miivekkili i¢in yapacagi aracilifa ayirmamasi ise simsarin yiikiimliligiiniin kiilfet
olmasinin degil, simsarlik s6zlesmesinin i gorme borcu doguran bir sdézlesme olmasinin
sonucudur®®>, Bu goriisiin kabulii halinde TBK’da tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelere Ozgli olan hiikiimlerin simsarlik s6zlesmesine de uygulanmasi
gerekecektirs®,

Kanaatimizce, simsarin herhangi bir aracilik faaliyetinde bulunma yiikiimlaligii
olmayip licrete hak kazanmak amaciyla yapacagi aracilik faaliyeti onun i¢in kiilfet
niteligindedir. Simsar aracilik faaliyetinde bulunmazsa sadece ticret hakkini kaybeder*’.
Bu nedenle, dolayl1 da olsa simsar licrete hak kazanmak igin ¢aba gostermeye zorlanmis
sayilabilir'*®, Ancak simsar aktif bir caba gosterecegini taahhiit etmemistir’®. Dolayisiyla
miivekkil simsar1 ifaya zorlayamaz, aktif ¢aba gostermedigini ileri siirerek TBK m.

3

112’ye gore tazminat talep edemez'®®. Bu bakimdan simsarlik sézlesmesi bir “iicret
vaadidir”#!, Ayrica miivekkilin ticret 6deme borcu, esas s6zlesmenin kurulmasiyla
dogacagindan, miivekkil simsarin ¢aba gostermemesine karsi korunmustur®?. TTK m.
109/1I’de acentenin “miivekkilinin islerini gormekle ve menfaatlerini korumakla yiikiimlii”
oldugu belirtilmistir. Simsar i¢in buna benzer bir hilkmiin TBK’da bulunmamasi da bu
goriisii destekler niteliktedir®. Yine bu goriise paralel olarak, 1909 Isvicre Borglar
Kanunu Tasarisinda simsarla ilgili “bir sozlesmenin kurulmasina aracilik etmekle
yiikiimlii olur” seklindeki hiikiim kanuna “vekaletini alir” seklinde degistirilerek
alinmistir. Simsarin yilikiimlii olmamasi gerektigi icin boyle bir degisiklik yapilmastir.

Zira simsara karsi, ifa i¢in dava acilmasi da miimkiin degildir. Dolayisiyla hiikiimde

kullanilan “vekalet” kelimesinin, vekalet sozlesmesindeki teknik anlamdan farkli oldugu

134 Giimiis’e gore aracilik faaliyetinde bulunma simsarin asli yiikiimii olmakla birlikte, eser sdzlesmesindeki
eser meydana getirme borcu gibi edim yiikiimii niteliginde olmadigindan simsardan ediminin ifas1 dava
edilemez. Bkz. Giimiis, Ozel Hiikiimler, 212.

135 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1433.

136 Ornegin TBK m.97, m. 98, m. 123 vd.

137 Sener, Ticari Isletme, 309; Bozkurt, Tellallik, 145.

138 Bkz. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 380; Bozkurt, Tellallik, 142.

139 Bozkurt, Tellallik, 142.

140 Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik”, 151.

141 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, TAA-T45; Arkan, Ticari Isletme, 209.

142 Bkz. Bozkurt, Tellallik, 142-143.

43 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 509.
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belirtilmistir**. Bununla birlikte taraflar simsarlik s6zlesmesinde simsara aktif ¢aba sarf
etme yiikiimliiligi verebilirler'.

Miinhasir simsarlik s6zlesmesinin yapilmasi halinde simsarin aracilik faaliyetinde
bulunma borcu altinda oldugu, bu nedenle miinhasir simsarlik sézlesmesinin tam iki

tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme oldugu belirtilmektedir*.

7. SIMSARLIK SOZLESMESININ KURULMASI

Simsarlik s6zlesmesi rizai bir s6zlesmedir'’. Simsarlik s6zlesmesinin kurulmasi
genel hiikiimlere tabidir'*®. TBK m. 1’e gore sozlesme taraflarin karsilikli ve birbirine
uygun irade aciklamalariyla kurulur'®. Irade aciklamalari acik olabilecegi gibi ortiilii de
olabilir (TBK m. 1/11). Susma kural olarak bir irade beyani say1lmaz (TBK m.6). Bununla
birlikte kanun koyucu zimni kabul bakimindan TBK m. 6 hiikmiiniin 6zellik arz eden bir
uygulama seklini vekalet s6zlesmesinde kabul etmistir’. TBK m. 503’te “kendisine bir
isin goriilmesi onerilen kisi, bu isi gorme konusunda resmi sifata sahipse veya isin
yvapilmasi mesleginin geregi ise ya da bu gibi isleri kabul edecegini duyurmussa, bu éneri
onun tarafindan hemen reddedilmedikce, vekalet sozlesmesi kurulmug sayilir.” hilkmii
yer almaktadir. Vekalet sozlesmesinin kurulmasina iligkin olarak belirli hallerde
susmanin Ortiilii kabul sayilacagini belirten TBK m. 503 hiikmii kesin karine

niteligindedir®™. Her ne kadar simsar, aracilik faaliyetlerini meslek olarak yiirlitmek

144 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 745.

195 Karayalgm, simsarlik sdzlesmesinin hukuki niteligindeki tartigmalar nedeniyle, simsarin aracilik
yapmakla yiikiimlii olmasini isteyen miivekkilin, Simsarlik s6zlesmesine buna iligkin bir kayit koymasimin
faydal1 olacagi belirtmektedir. Bkz: Karayalein, Ticari Isletme, 504.

146 Giimiis, Ozel Hiikiimler;, 212; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 507; Ocal Apaydin, “Cifte
Simsarlik”, 153; Ttir Bingél, “Internet Uzerinden Faaliyetini Yiiriiten Tagima Isleri Simsarinin Sadakat ve
Ozen Borcu”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi C. 10, S. 2 (2020): 225; Bozkurt, Tellallik, 147. Bu
konuda Isvigre Federal Mahkemesi karar1 icin bkz. Sener Akyol, “Isvigre Federal Mahkemesi’nin 1974
Y1l Borglar Hukuku Kararlar1”, Mukayeseli Hukuk Arastirmalar: Dergisi, S. 13 (1976): 184-190.

7 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 387; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1428; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 208,
Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 503; Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 31.

18 Giimiis, Boclar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt - 11, 137.

199 Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Bolim, 165; Tekinay, Genel Hiikiimler, 69; Tungomag, Genel
Hiikiimler, 87; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 51; Eren, Genel Hiikiimler, 211; Akmtiirk ve
Karaman, Bor¢lar Hukuku, 25.

150 Ggkee Canarslan, “Vekalet Sézlesmesinin Ortiilii Kabul ile Kurulmasi”, ERUHFD C. 15, S. 2 (2020):
316; Eren, Ozel Hiikiimler, 724; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019), 442; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 290. TBK m. 6: “Oneren, kanun
veya isin 6zelligi ya da durumun geregi acik bir kabulii beklemek zorunda degilse, 6neri uygun bir siirede
reddedilmedigi takdirde, sézlesme kurulmus olur.”

151 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 291; Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 387.
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zorunda degilse de resmi sifata sahipse, igin yapilmasi mesleginin geregi ise ya da bu gibi
isleri kabul edecegini duyurmussa kendisine Onerilen isi derhal reddetmelidir. Aksi
takdirde, herhangi bir cevap vermemesinin kabul olmadigini ispat ederek sozlesmenin
kurulmus oldugu hususunu ¢iiriitmesi miimkiin degildir*>2. Bu kural TBK m.520/11 geregi
simsarlik sézlesmesine de uygulanmalidir. Zira TBK m.503 hiikmii maddi fiillere iliskin
vekaletler i¢in de uygulanir’*®, Buna gore sdzlesme, Onerinin ulagsmasiyla, simsarin haberi
olmasina gerek olmaksizin kurulur?®*. Bununla birlikte simsarin aracilik yapma niyetiyle
hareket etmesi sozlesmenin kurulmast icin yeterli degildir. Hatta simsarin
caligmalarindan miivekkilin haberdar olmasi da durumu degistirmeyecektir. Nitekim
miivekkil, simsarin karsi taraf i¢in ¢alistigini diisiinebilir®>>.

Taraflarin s6zlesmenin objektif ve siibjektif esasli unsurlar iizerinde uyusmus
olmalart gerekir (TBK m.2/l). Bu kapsamda simsar, taraflar arasinda bir sozlesme
yapilmasi firsati gosterme veya aracilik etme; miivekkil ise esas sozlesmenin
kurulmasiyla bir {icret 6deme yoniinde iradeye sahip olmalidir'*®. S6zlesmenin konusu
imkansiz, hukuka ve ahlaka aykiri olmamalidir®’. Simsarlik sozlesmesinde aracilik
edilecek sozlesme ve araciligin kapsami belirlenmis olmalidir. Belirlenmemis olsa bile
TMK m. 2 hiikmiine gore yapilacak yorumla belirlenebiliyor olmalidir’*®. Simsarin
herhangi bir kapsam belirlenmeden, miivekkilinin sézlesme yapmasina genel olarak
aracilikta bulunmasi miimkiin degildir™®°. Zira bu durum taraflar arasindaki iliskiyi siirekli

kilacagindan, acentelik iliskisinin varligindan bahsedilir'®°.

152 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 387; Tandogan'a gore vekalet sézlesmesinin TBK m. 512'ye gére her
zaman tek tarafli olarak sona erdirilebiliyor olmasi zimni kabule iligkin karinenin etkisini azaltmigtir. Bkz.
Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 387.

153 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, 389.

154 yelidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi, 606.

155 Becker, Borglar Kanunu Serhi, 748.

156 Bozkurt, Tellallik, 147; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 206.

7Ornegin resmi ihaleye konu olan islemlerde simsarlik faaliyetinde bulunulmasi miimkiin degildir. BKz.
Ulgen v.d., Ticari Isletme, 787. Bu durum unsurlar varsa riisvet veya ihaleye fesat karistirma sugunu
olusturabilir.

158 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 47.

159 Tasdelen, Ticari Isler, 36; Bozkurt, Tellallik, 127.

160 Bkz. Bozkurt, Tellallik, 147.
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8. SIMSARLIK SOZLESMESININ TARAFLARI

8.1. Simsar

818 sayili Borglar Kanunu’nda “tellal” terimi kullanilmaktaydi'®’. TDK
sozliigiinde tellal igin iki tanim bulunmaktadur. ilk tanimda tellal, “herhangi bir seyi, olay
veya bir seyin satilacagint halka duyurmak icin ¢arsida, pazarda yiiksek sesle bagiran
kimse, ¢agirtmag¢” olarak; ikinci tanimda ise “safislarda aracilik eden kimse” olarak
aciklanmistir. Tellal, Arapg¢a kokenli bir terimdir. Arapcaya, Farscadaki “sipsar”
kelimesinden gecmis olabilecegi ve Farscaya ise farkli bir dilden alinmamissa Farsga
“sonuglandiran”  anlamindaki ~ “sipes-ar”  kelimesinden tiiremis  olabilecegi
diisiilmektedir'®®. 6098 sayili TBK’da ise simsar terimi kullanilmis ancak tanimi
yapilmamustir'®®. Bununla birlikte simsarlik sozlesmesinin tanimindan yola ¢ikilarak
sOyle bir tanim yapilabilir: Simsar, simsarlik sozlesmesi geregi taraflar arasinda bir
sOzlesme kurulmasini saglamaya yonelik aracilik faaliyeti yapan ve s6z konusu esas
sO6zlesmenin kurulmastyla ticrete hak kazanan kisidir'®*. Tanimdan da anlasilacagi lizere
simsar sadece bir sozlesme yapilmasi icin faaliyet gosterir. Yoksa yapilan esas
sOzlesmeye taraf degildir'®®. Esas sozlesmenin kurulmasinda irade beyaninda bulunan
kisiler, miivekkil ve tiglincii kisidir'®*.Kanun’da simsarin tiizel kisi olabilecegine iliskin
bir hiikiim bulunmamaktadir. TBK m. 520/l hiikkmiinde herhangi bir sinirlama olmadigi

icin tiizel kisilerin de simsar olabilecegi belirtilmektedir'®’.

161 Tellal yerine simsar teriminin kullanilmasi doktrinde elestirilmistir; Bkz. Mustafa Ceker, “Yargitay

Kararlar1 Isiginda Tasinmaz Simsarlig1 Sozlesmesinde Ucrete Hak Kazanma”, CUHFD C. 1, S. 1 (2014):
14; Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 299; Erzan Erzurumoglu, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg
[liskileri) (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2012), 185.

162 Hiiseyin Hatemi v.d., Borglar Hukuku Ozel Béliim (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1992), 453.

163 Simsarin Ingilizce karsilig1 “broker”, Almanca karsiligi ise “makler” kelimeleridir. TTHY de simsar
i¢in isletme, miivekkil i¢in is sahibi kavramlarini kullanmaistir.

164 Kurt, “Tellallik”, 1429; Kihg¢oglu, Ozel Hiikiimler, 577; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme,
504; Goniil Biiyiiknacar, “Yargi Kararlar1 Isiginda Simsarlik Sozlesmesine iliskin Ucret Hakk1”, TBB
Dergisi, S. 156 (2021): 220; Aytekin Celik, Ticaret Hukuku (Ankara: Seckin Yayincilik, 2022), 97,
Kayihan, Ticari Isletme, 267; Bozer ve Géle, Ticari Isletme, 147.

165 Bozer ve Géle, Ticari Isletme, 147; Kurt, “Tellallik”, 1430; Erem, Ticaret Hukuku, 257; Kaya ve Tatl,
Ticaret Hukuku, 128; Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 220.

166 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 577.

167 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 504; Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 223; Ulgen v.d., Ticari
Isletme, 778. Yargitay 13. HD. 22.01.2010 T., 2009/10252 E., 2010/670 K.: “Gayrimenkul tellalligi
sozlesmesinin yazili sekilde diizenlenmesini gecerlilik sarti olarak ongormiistiir. Davaci tarafindan sunulan
“Yer Gosterme ve Komisyon Akdi” sozlesmesi dava disi H. U. Tarafindan, kendi adi yazilmak sureti ile
imzalanmis olup, davali sirket adina imzalandigina dair bir kayit sézlesmede bulunmadigr gibi aymi
sozlesmede sirketi temsilen imza atildigina dair bir imza ya da paraf da bulunmamaktadir. Mevcut bu
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TBK’da simsarlik yapilabilmesi herhangi bir sarta tabi tutulmamistir. 2007 say1l
Tiirkiye’deki Tiirk Vatandaslarina Tahsis Edilen Sanat ve Hizmetler Hakkinda Kanun m.
1’de simsarligin sadece Tiirk vatandaslarinca yapilabilecegi belirtilmekteydi. 4817 sayili
Yabancilarin Calisma Izinleri Hakkinda Kanun’un 35. maddesi ile 2007 sayili kanun
yiiriirlikten kaldirilmistir. S6z konusu 4817 sayili kanunda ise simsarlik yapilabilmesine
iliskin vatandaslik sarti bulunmamaktadir. Bu sekilde, yabancilarin da simsarlik
yapmalarinin  onii acilmistir. Bununla birlikte TBK disinda farkli kanun ve
yonetmeliklerle simsarligin farkli goriinlimlerine yonelik sinirlamalar getirilmistir.
Ornegin, tasinmaz ticareti faaliyetleri yapan gercek veya tiizel kisi tacirler ile esnaf ve
sanatkarlar icin TTHY de bazi sartlar ongoriilmiistiir. Buna gore tasinmaz ticareti
faaliyetleri, yetki belgesi bulunan isletme ve sozlesmeli isletmeler tarafindan
gerceklestirilebilir'®®, Bunun disinda borsa simsarlar1*®, is ve is¢i simsarligi1'’® ve sigorta
brokerleri'’* i¢in 6zel sartlar ongorillmiistiir'’>.

Niteligi geregi simsarlik yapmasi yasaklanmis meslek gruplar1 bulunmaktadir.
Bunlar avukatlar'’3, doktorlar'’4, dis hekimleri*’> ve veterinerlerdire.

Miivekkilin birden fazla kisiye simsarlik yetkisi vermesi miimkiindiir'”’. Bu
durum simsarlar arasindaki iliskiye gore iki ayr1 ihtimal ¢ergevesinde agiklanmaktadir'’s,
[lk olarak simsarlar bagimsiz hareket etmek iizere gorevlendirilmis olabilir. Simsarlarin

birbirlerinden haberdar olmasi gerekmez. Bu halde, birbirinden bagimsiz birden fazla

olgular karsisinda davaya konu sirket satin alsa dahi sorumlulugu dava digi H. U. Sahsen iistlenmistir.
Oyle olunca taraflar arasinda gegerli bir emlak komisyon sézlesmesinin  varhgindan
bahsedilemeyeceginden...” (Sinerji Mevzuat)

188 Bkz. TTHY m.5. Yine TTHY m. 10°da ve m. 15°de mesleki yeterlilik belgesi ve yetkilendirme
sozlesmesine sahip olunmasi gibi sartlar aranmaktadir.

169 Bkz. Ticaret Borsalarinda Alim Satim Yapan Aracilar Hakkinda Yonetmelik m.12.

170 Bkz. Tiirkiye Is Kurumu Kanunu m. 17. Tarimda Is Aracihigi Yonetmeligi m. 5-m. 6. Ozel Istihdam
Biirolar1 Yonetmeligi m.12.

171 Bkz. Sigorta Murakabe Kanunu m.21.

172 Detayli bilgi i¢in bkz. Bozkurt, Tellallik, 265.

173 Avukathik Kanunu m. 11. Yargitay 13. HD. 25.11.2019 T., 2017/4038 E., 2019/11484 K.: “Simsarlik
hizmetini iistlenen davalilarin avukat olmast ve Avukathk Kanununun 11. Maddesiyle simsarligin
avukatlikla birlesmeyen islerden sayilmast nedeniyle hukuka aykirt oldugundan TBK m.27 hiikmii geregi
kesin hiikiimsiiz olup, taraflarn aldiklarin geri vermeleri gerekir.” (Sinerji Mevzuat)

174 Bkz. Tiirk Tabipler Birligi Kanunu m. 64.

175 Bkz. Tiirk Dig Hekimleri Birligi Kanunu m.11.

176 Bkz. Veteriner Hekimligi Mesleginin Icrasina, Tiirk Veteriner Hekimleri Birligi ile Odalarinin Tesekkiil
Tarzina Ve Gérecegi Islere Dair Kanun m. 71.

177 Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2363; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 507; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 209.

178 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 507.
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simsar gorevlendirilmisse, sozlesmenin kurulmasina etkisi olan simsar iicrete hak
kazanir'”®. Baska bir simsarin da esas sozlesmenin kurulmasina etkisi olabilir. Bu
durumda Ticret simsarlara sézlesmenin kurulmasindaki etkileri oraninda paylastirilir.
Simsarlarin hangi oranda soézlesmenin kurulmasinda etkili olduklar1 belirlenemiyor
olabilir. Bu halde s6zlesmenin kurulmasinda etkisi olan biitiin simsarlara ayr1 ayr1 ticretin
tamaminin ddenmesinin daha adil olacagi belirtilmektedir'®. Zira bu durumda miivekkil
istedigi sozlesmeyi yapabilme ihtimalini arttirarak lehine bir durum olusturmustur®®:,
Bununla birlikte simsarlarin firsat gosterme seklinde faaliyet gostermek {izere atanmasi
halinde etkilerinin arastirilmasina gerek yoktur. Firsat gésterme simsarliginda, miivekkile
aradig1 sartlara uygun {igiincii kisiyi bildiren simsar iicrete hak kazanir'®?. Dolayisiyla
hangi simsarin ne oranda katkisinin oldugu, simsarlarin araci simsar olarak faaliyet
gostermeleri halinde belirlenmesi gereken bir durumdur.

Ikinci olarak, birden fazla simsar isi birlikte hareket etme iradesiyle kabul etmis
olabilir®>, Bu halde simsarlar TBK m. 511/Il uyarinca faaliyetlerinden miiteselsilen
sorumlu olurlar®, Birlikte hareket eden simsarlarin faaliyetleri ile esas sozlesme

kurulursa miivekkil tek bir ticret 6der’®. Simsarlar iicrete kendi paylarina diigen oranda

hak kazanirlar'®®,

179 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 138; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 208; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri,
320; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 752; Sahin, Tasinmaz Simsarhig, 59; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar,
Ticari Isletme, 508; Arkan, Ticari Isletme, 212; Arslanh, Kara Ticareti, 217. Yargitay 13. HD. 16.4.1987
T., 1143 E., 2296 K.: “Taraflar arasindaki uyusmaziik tellallik sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Bor¢lar
kanunu’nun 405. maddesi geregince yaptigi hazirlik ve icra eyledigi aracilik akdin kurulmasina miincer
olunca tellal iicrete hak kazanir. Davaci dayandigi sézlesme ile aracilik igini yiiklenmistir. Su halde
davacimn tellallik iicretini isteyebilmesi icin tellallik sozlesmesinde sozii edilen tasinmaz satiginin
davacin araciligi ve ¢alismasi ile gerceklesmis olmast gerekir. Olayda tasinmaz satisina iligkin esas
sozlesmenin baska bir tellalin tavassudu ile kuruldugunda uyusmazlhik yoktur. Yasa hiikiimlerine gore
birden ¢ok tellal ayri ayri gorevlendirilebilir. Taraflar arasindaki sézlesmede de bunu yasaklayan bir
hiikiim bulunmamaktadr. Bu durumda esas sozlesmenin kurulmasina kim sebep olmussa tellallik iicretini
o kazanir.” Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 1128.

180 Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3129; Baki Toksal, “Bir Ise Miiteaddit Tellallarin Tavassutu Halinde
Odenecek Ucret”, IBD C. 29, S. 6 (1955): 379; Kurtoglu, “Simsarhik”, 470; Ulgen v.d., Ticari Isletme,
794; Arkan, Ticari Isletme, 212; Bozkurt, Tellallik, 228; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 752; Yasasever,
“Tellallik Akdi”, 672.

181 Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3129.

182 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 752; Sener, Ticari Isletme, 311; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 139.
18Toksal’a gore birden fazla simsar birbirlerinden haberdar olarak bir simsarlik faaliyetine girmislerse
aralarinda bir adi sirket iliskisi bulunur ve aksi kararlagtirilmadikga gelir ve giderler esit paylasiimalidir.
Bkz. Toksal, “Ucret”, 378. Benzer yénde bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 140.

184 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 507.

185 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig, 140; Karayalen, Ticari Isletme, 508.

185 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 320; Toksal, “Ucret”, 377; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 209; Arslanl,
Kara Ticareti, 217.
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8.2.  Miivekkil

Tiirk Borglar Kanunu’nda simsarla sozlesme yapan taraf i¢in belirli bir ifade
kullanilmamustir. Doktrinde bu taraf, “miivekkil”, “is sahibi” ve “vekalet veren” ifadeleri
ile anilmaktadir. Ifadelerden herhangi birinin kullanilmasi degisiklik yaratmamakla
birlikte bu caligsma kapsaminda yeknesaklik saglamasi i¢in simsarla s6zlesme yapan tarafi
belirtmek amaciyla sadece miivekkil ifadesi kullanilmistir.

Miivekkil, aradig1 sartlarda bir sdzlesme yapmasina yonelik faaliyet gostermek
lizere simsar1 gorevlendiren ve amacladigi s6zlesmenin kurulmasiyla simsara iicret
O0demesi gereken kisidir®®. Simsar gibi miivekkilin de tiizel kisi olmasinin &niinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir'®. Miivekkilin esas s6zlesmeyi kuracak taraflardan
birisi olmasi zorunlu degildir'®. Zira miivekkilin esas sozlesmeye konu olan malin maliki
olmasi gerekmez'®. TBK m.520/11 atfi geregi TBK m. 511/l hiikkmii simsarliga da
uygulanacaktir. Bu kapsamda simsar1 birlikte gérevlendiren miivekkiller, simsara karsi

miiteselsilen sorumludur®?.

9. SIMSARLIK SOZLESMESININ SEKLI

Simsarlik so6zlesmesinin gecerliligi i¢cin TBK’da herhangi bir sekil sarti
ongorilmemistir®>. TBK m. 12’ye gore; “Sozlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi
ongoriilmedikge, hi¢hir sekle bagl degildir.” Bununla birlikte 02.09.1956 tarihinde 818

sayil1 Borglar Kanunu m.404’e iicilincii fikra olarak “gayrimenkul tellalligi sozlesmesi

187 Gokhan Bakar, Tasinmaz Simsarhigi Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler (Ankara: Seckin

Yayincilik, 2022), 39; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 508; Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”,
224; Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik”, 147.

188 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 508; Ulgen v.d., Ticari Isletme, T78.

18 Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 224; YHGK 7.10.2009 T., 3-392/410: “Gayrimenkul tellallig:
sozlesmesinin yazili sekilde diizenlenmesi gecerlilik sarti olarak ongoriilmiis olup, baskalarima ait
tasinmazlar yéniinden bu tiir sézlesmeler yapilamayacagina iliskin herhangi bir yasal diizenleme yoktur.
Davada dayanila sézlesme bu haliyle gecerlidir. Davaci, bu sozlesmeye dayanarak davalimin paydast
oldugu tasinmazin satisi igin gereken ¢alismalart yaptigina ve iigtincii sahsa satildigina gore davaci
sozlesmede kararlastirlan iicretten sorumludur.” Nihat Meydan ve Fadime Yapal, Emsal Yargitay
Kararlar: (istanbul: Zigana Yayincilik, 2014), 991-994. Ayni yonde Kararlar igin bkz. Yargitay 3. HD.
28.10.2019 T., 2008/11249 E., 2008/18113 K.; Yargitay 13. HD. 2.10.2019 T., 2015/15019 E., 2015/9286
K.; Yargitay 13. HD. 29.5.2002 T., 2002407 E., 2002/6360K.; Yargitay 13. HD. 7.10.2003 T., 2003/6425
E., 2003/11472 K. (Sinerji Mevzuat)

19 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 208; Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 224.

181 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 508.

192 yargitay 11. HD. 3.12.1990, 7667/7730; “Taraflar arasinda da tasinmaz mal tellalligi disinda bir
tellallik s6z konusu oldugundan bu sdzlegsmenin yazili olarak yapilmasi gerekli degildir. Taraf vekilleri,
tellallik sozlesmesinin sozlii yapildiginda birlestiklerine gore, bu tellallik sézlesmesinin kuruldugu
anlasimis bulunmaktadir.”
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vazili sekilde yapimadik¢a gegerli olmaz” hikmii eklenmistir. S6z konusu hiikiim 6098
sayili TBK’ya “tasinmazilar konusundaki simsarlik sozlesmesi yazili sekilde yapimadik¢a
gecerli olmaz” seklinde alinmistir. TBK m.520/111’te gegen bu hiikmiin karsit anlamindan
da konusu tasinmazlarla ilgili olmayan simsarlik sézlesmelerinin herhangi bir sekle bagl
olmadigi ¢ikarilabilir.

TBK m.520/111’te tasinmazlara iligkin 6ngériilen yazili sekil, gegerlilik seklidir?®.
Adi yazil sekil yeterlidir’®. Simsarlik sozlesmesinin sekle uygunlugu hakim tarafindan
resen goz Oniinde bulundurulmalidir’®®. Bununla birlikte taginmazlara iligkin simsarlik
sOzlesmesinin yazili gegerlilik sekline baglanmasit bir kisim yazarlar tarafindan
elestirilmistir'®®. Taginmaz simsarlig1 sdzlesmesi kamu diizenini ilgilendirmez. Kanun
koyucunun yazili sekil 6ngérmesinin amaci kotiiniyetli olarak hak iddia eden simsarlara
kars1 miivekkillerin menfaatini korumaktir. Bu goriise gore, kanun koyucunun bu amaci
gerceklestirmek i¢in yazili gegerlilik sekli tedbirine bagvurmasi, menfaat dengesine aykiri
olarak tedbirde ileri gidildigini gostermektedir'®’. Zira sirf yazili sekilde yapilmadigi igin
simsarin iicretten mahrum birakilmasi adalete aykir1 olur. Dolayisiyla bu goriise gore,
taraflarin s6zlesmenin varligini kabul ettigi bir durumda, taraflar arasindaki uyusmazlik
sadece Ucretin miktarinda ise dava sekil eksikligi nedeniyle reddedilmemeli, bilirkisi

aracilifiyla ticret belirlenmelidir®®.

193 Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2359; Yildiz, “Tasinmaz Simsarlig1”, 3048; Karayal¢n, Ticari Isletme,
501. Yargitay 11. HD. 05.02.1985, 7888/1010: “Dava dilek¢esindeki aciklamaya gore davacinin dayandigi
sozlesme gayrimenkul tellalligi sozlesmesidir. BK 'nun 404. maddesinin 3. fikrasi geregince gayrimenkul
tellalligr akdi yazili yapiimadik¢a muteber olmaz. Bagka ifade ile bu sozlegsmenin yazili yapiimasi gegerlilik
ve sthhat sartidir. Yargitay 13 HD. 05.03.2014 T., 2013/30032 E., 2014/6050 K.: ... Kanunun bu hiikmii
emredici niteliktedir. Tellallik sézlesmesi igin ongoriilen yazili sekil ispat degil, gecerlilik sartidir. Bu
hususu mahkemenin kendiliginden nazara almasi gerekir...” (Sinerji Mevzuat)

194 Kurt, “Tellallik”, 1437; Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2360; Miirsel Yigit, Emlak Danismanlig
(Tasinmaz Simsarligy) Hukuku (Ankara: Segkin Yayincilik, 2022), 43. Yargitay 13. HD. 06.05.2014 T.,
2014/324 E., 2014/14668 K.: “Taraflar arasinda imzalanan sozlesme gayrimenkul tellallik sézlesmesi olup
bu sozlesmenin tasinmaz sahibi veya alict ile yapilmas: miimkiindiir. Gayrimenkul tellallik sozlesmesinin
gecerli olabilmesi i¢in yazili yapumas yeterlidir. Tellallik sozlesmesinin resmi sekilde veya satici ile
yapumast sart degildir.” (Sinerji Mevzuat)

195 Olgag, Akdin Nevileri, 198; Yildiz, “Taginmaz Simsarlig1”, 3048.

1% Bkz. Karayalein, Ticari Isletme, 501; Akyazan, “Tellallik”, 450-451; Kemal Fikret Arik, “Tiirk
Ticaret Kanunu Karsisinda Medeni Hukuk Bakimindan Bazi Miilahazalar”, |. Ticaret ve Banka Hukuku
Haftasi, 1959, 344,

197 Akyazan, “Tellallik”, 450.

198 Karayalen, Ticari Isletme, 501. Ayrica bkz. Lale Sirmen, “Tasinmaz Satiminda Bedelin Diisiik
Gosterilmesinin Hukuki Sonuglar1”, Prof. Dr. Jale G. Akipek’e Armagan (Konya: Selguk Universitesi
Basimevi, 1991), 318.
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Tasinmaz simsarlig1 sézlesmesinin yazili sekilde yapilmamasi halinde simsar
ticrete hak kazanamayacaktir'®®. Buna karsilik tasinmaz simsart tacirse, her ne kadar yazili
bir taginmaz simsarlig1 sdzlesmesi mevcut olmasa bile, simsarin TTK m. 20 hiikkmii geregi
ticret talep edebilecegi ileri siiriilmektedir?®. Ancak tacir olan taginmaz simsarinin iicret
talep edebileceginin kabulii, gecersiz bir sdzlesmeye sanki gecerliymis gibi sonug
baglanmasi olur. Dolayisiyla sézlesmenin gegersizligine ragmen simsarin iicrete hak
kazanabileceginin kabulii elestirilebilir niteliktedir®®*.

Tasinmaz iizerinde ister ayni ister sahsi hak kurmaya yonelik tim sézlesmelerin
yazili yapilmasi gerekir®. Her ne kadar Yargitay 1974 tarihli bir kararinda tasinmazin
kiralanmasina iliskin simsarlik sézlesmesinin yazili yapilmasina gerek olmadigina karar
vermisse de, TBK m. 520/111’e “tasinmazlar konusundaki” ifadesinin getirilmesiyle 6098
sayili TBK doneminde bu goriisiinden ayrilmistir?®®. Dolayisiyla TBK m. 520/111 hiikmii
dar yorumlanmamali, taginmaz {izerinde miilkiyet hakki, sinirl ayni hak ve sahsi hak tesis
edilmesine yonelik sozlesmelerin yapilmasina iliskin simsarlik s6zlesmeleri de yazili
yapilmalidir®®. Demek ki simsarlik s6zlesmesinin sekle bagli olup olmadigina aracilik
yapilan sozlesmenin konusuna goére karar vermek gerekir. Bunun disinda simsarin
aracili@1 sonucunda kurulmasi beklenen esas sozlesmenin sekle bagli olmasi, simsarlik

sO0zlesmesinin seklini etkilemez®®. Nitekim tasinmazlara iligkin simsarlik sozlesmesinin

199 Mimaroglu, Ticaret Hukuku, 407. Taraflarca sozlii olarak kurulan bir tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesinin
varlig1 ispat edilemez. Bu yonde bkz: Yargitay 13. HD. 23.11.2015 T., 2014/41626 E., 2015/34169 K.

200 Arkan, Ticari Isletme, 209; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 787; Neytullah Giil, “Simsarin Ucret Hakki1”,
AUHFD C. 65,S. 4 (2016): 2799; Gimiis, Bog¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt - 11, 210. Yargitay 11. HD.
24.05.2004 T., 12036 E., 5771 K.: “Dava, tellallik sézlesmesine dayalr alacak istemine iliskindir. BK 'nin
404/son maddesi hiikmiine gére, her tiirlii tasinmaz tellalligi sozlesmesinin yazili olmasimin gecerlilik
kosulu oldugu yolundaki buyurucu kurala uygun olarak, taraflar arasinda bu nitelikte bir yazili sozlesme
bulunmadigi igin, davact emlak komisyoncusu bu sozlesme ¢ercevesinde iicret talebinde bulunamaz ise de,
taraflarin tacir olmasia ve davacinin davali tarafa ait tasinmazin satiminda bir takim hizmetlerde
bulundugunu iddia etmis bulunmasina gére, TTK 'min 22 'nci maddesi hiikmii gozetilerek davacinin bu
yondeki delilleri degerlendirilip, yukarida anilan hiikme gore bir miktar vicrete hak kazanmis olup olmadigi
acikliga kavusturularak sonuca uygun bir karar verilmek gerekirken...” Génen Eris, Ticari Isletme ve
Sirketler (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2013), 1122.

201 Bkz. Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 14; Sener, Ticari Isletme, 318.

202 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 50. Tasinmaz ilizerinde ipotek tesis edilmesini konu alan simsarlik
sozlesmelerinin de yazili yapilmasi gerektigine yonelik bkz. Yargitay 3.HD. 20.12.1958 T., 6315 E., 533
K. Karar i¢in bkz. Akyazan, “Tellallik”, 450-451.

203 By yonde bkz. Yargitay 3. HD. 25.11.2021 T.,2021/2810 E., 2021/12123 K; Yargitay 3. HD. 12.12.2022
T., 2022/7407 E., 2022/9353 K; Yargitay 13. HD. 12.11.2019 T., 2016/26675 E., 2019/11191 K. (Sinerji
Mevzuat)

204 Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 26; Serda Kurtoglu, “Borglar Hukukumuz Agisindan Tasinmaza Iliskin
Simsarlik Sozlesmesi”, IBD C. 49, S. 5-6 (1975): 461; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 209; Yildiz, “Tasinmaz
Simsarlig1”, 3048.

205 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1429; Kurtoglu, “Simsarlik”, 472.
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yazili sekil sartina baglanmasinin amaci da kotii niyetli simsarlara karsi bir koruma
olusturmaktir®®e.

TBK m. 14 hitkmii, “yazili sekilde yapilmasi 6ngoriilen sozlesmelerde bor¢ altina
girenlerin imzasimin bulunmasi zorunludur.” seklindedir. Yazili sekilde yapilmasi
gereken tasinmazlar konusundaki simsarlik s6zlesmesinde taraflardan birisinin imzasinin
bulunmamasinin, simsarlik sozlesmesinin gecersiz hale gelmesine neden olup
olmayacag1 doktrinde tartismalidir. Doktrindeki hakim goriise gore simsarlik
sozlesmesinde her iki tarafinda imzas1 bulunmalidir®”. S6zlesmede bulunmayan imzanin
sonradan tamamlanmasi da sdzlesmeyi gecerli hale getirmez®®. Imzalardan birinin eksik
oldugu belge simsarlik s6zlesmesi degil tek tarafli bir irade beyani olur ve bu belgeye

dayanan tarafin iyiniyetli olmasi da bu hususu degistirmez>*.

206 Taginmazlara iliskin simsarlik sozlesmelerinin yazili yapilmasinin gegerlilik sart1 olarak éngoriilmesinin
nedeni Adalet Enclimeni Mazbatasinda su sekilde agiklanmustir: “Tatbikatta gayrimenkul tellallig:
faaliyetleri, 6nlenmesi lazimgelen bir takim kotii hareketlere mevzu olmaktadwr. Bunlardan bagshcasi, bir
kimsenin herhangi bir is icin vazifelendirilmedigi bir telldlin, onun pesini kovalayarak bir gayrimenkul
alim satimi yapilmuis oldugunu tesbit edince bu alim ve satimin kendi araciligi ile yapilmis oldugu iddiasiyle
davalar agmast ve béylece bir takim redde mahkim yersiz davalarin mahkemeleri bos yere ugrastirmakda
olmasidir. Hem gayrimenkul telldllar: i¢inde dogrulukla is gérenleri iiziintiiye ugratan hem de bir ¢ok is
sahiplerini yersiz davalarla isgal eden durumlara kesin olarak son vermek maksadiyle gayrimenkul
tellalhgr akdinin muteber olmast icin yazili sekle baglanmasi zaruri goriilmiis ve bu itibarla Borg¢lar
Kanununun 404. maddesine bunu bildiren bir hiikiim eklenmistir.” Akyazan, “Tellallik”, 450.

207 {smail Doganay, “Yazili Sekilde Yapilmas: Gereken Gayrimenkul Tellallig1 Sézlesmesinde, Her Iki
Tarafin Imzalarmin Birlikte Bulunmas: Sartmi’dir?”, BATIDER 6, S. 2 (1971): 247; Ceker, “Taginmaz
Simsarlig1”, 16; Kurt, “Tellallik”, 1437; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 209; Sahin, Tasinmaz Simsarlig, 14;
Boztas, Tasinmaz Simsarligi, 93; Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3131; Uygur, Borglar Kanunu Sehi, 2360;
Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 51. Sener ise simsarlik s6zlesmesinde sadece miivekkilin bor¢ altina
girdigini, bu nedenle simsarlik s6zlesmesinin tek tarafa borg yiikleyen bir sézlesme oldugunu, sadece
miivekkilin imzasinin bulundugu bir simsarlik sézlesmesinin gecerli olacagini savunmaktadir. Bkz. Sener,
Ticari Isletme, 315-316.

28 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 210. Yargitay 13. HD. 19.12.2019 T., 2016/28526 E., 2019/12863 K.: “Telalik
sozlesmesini diizenleyen TBK 520. maddesinde, tasinmazilar konusundaki simsarlik sozlesmesi, yazili
sekilde yapilmadik¢a gegerli olmayacagi agik¢a hiikme baglanmigtir. Yasa maddesi hiikmii buyurucu
niteliktedir. Tellalik sézlesmesi igin dngoriilen yazili bicim ispat degil gegerlik kosuludur. O nedenle
taraflar ileri siirmeseler dahi mahkemece dogrudan gozetilir. Yazili olarak yapilmas: yasaca éngoriilen ve
ozellikle Tellalik sozlesmesinde oldugu gibi taraflar karsilikly yiikiim altina sokan bir sozlesmenin hukuken
gecerlik kazanabilmesi ancak borg yiiklenenlerin imzalarimin bulunmasiyla miimkiindiir.(T.B.K md 14.)
Sadece bir tarafca imzalanmis bulunan bir belge hukuken tek tarafli bir irade agiklanmasi niteligini tasir
ve hakkin esasina yonelik bulunan bicim eksikligi nedeniyle taraflar: baglayiciligi kabul edilemez. Bu
nitelikte bir belgeye dayanan tarafin iyi niyetli olmasi dahi az yukarida a¢iklanan yazili bigime iliskin
hukuki esaslart etkilemez. O nedenle tellallik aktinde her iki tarafin imzalarimin bulunmast sarttir.
Davacimin dava dilekgesi ekinde ibraz ettigi 23.09.2013 tarihli sézlesmenin incelenmesinde sozlesmede
tellal olan davacinin imzasumin bulunmadigi anlasilmaktadir. Bu durumda taraflar arasinda gegerli bir
sozlesmenin kuruldugundan bahsedilemez. Dava agildiktan sonra imza noksanligimin tamamlanmasi
sonuca etkili degildir.” (Sinerji Mevzuat)

209 Uygur, Bor¢lar Kanunu Sehi, 2360.
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Yargitay tarafindan da bu yonde?® kararlar verilmekle birlikte Yargitay Hukuk
Genel Kurulu 3.11.2010 T., E. 2010/19-559, K. 2010/546 say1l1 kararinda “Mahkemeye
ibraz edilen sozlesmede, davali/bor¢lu sirketi temsilen imzanin bulunup davaci/alacakl
komisyoncunun imzasmin olmadigi ancak, takibe konu edilen komisyonculuk alacaginin
dayanagi olan sozlesmenin davaci/alacaklimin elinde bulunmasi nedeniyle her zaman
elindeki sozlesmeyi imzalayabilecegi belirgindir. Burada taraflarin iradelerinin
komisyonculuk sézlesmesinin kurulmasi konusunda birlestigi, her bir tarafin kendi elinde
bulunan niishayt imzalayarak digerine verdigi ve sozlesmenin konusunu teskil eden mal
hususunda  komisyonculuk hizmeti verilerek satisinin  gerceklestirildigi;  hatta
davali/bor¢lunun komisyonculuk sozlesmesinden kaynaklanan borcunun bir kismini da
odedigi anlasilmaktadir. Hal boyle olunca, somut olayin ozelligi de dikkate alindiginda;
gayrimenkul tellallig1 sozlesmesinin, taraflarin ortak iradesi ile BK 'nun 404/3. fikrasinda
emredilen gegerlilik sartina uygun sekilde, yazili olarak kurulmus oldugu ve taraflarca
hayata gegirildiginin kabulii gerektigi; sozlesmeye taraf olan davali/bor¢lunun agiklanan
sekilde imza eksikligini ileri siirmesinin ise TMK. 'nun 2. maddesinde a¢iklanan diiriistliik
kurallart ve hakkin kétiiye kullanilmas: yasagina aykiri oldugu; sonug itibariyle
davacimin taraflar arasindaki gecgerli tellallik sozlesmesi geregi iicrete hak kazandig
yoniindeki direnme karart isabetlidir” denilmek suretiyle imza eksikliginin sdzlesmenin
gecerliligini etkilemeyecegini, imza eksikliginin ileri siiriilmesinin diiriistliik kurallarina
aykirilik teskil edecegini ileri siirerek sozlesmenin gegerli oldugunu kabul etmistir?'*.
Ancak belirtmek gerekir ki Yargitay 13. Hukuk Dairesi, Hukuk Genel Kurulu’nun anilan
kararindaki goriisiinii benimsememis ve kendi igtihadina istikrar kazandirmistir. Ayrica

tasinmaz simsarligl sozlesmesinde taraflar1 bor¢ ve yiikiimliiliik altina sokan biitiin

20 Yargitay 13. HD. 31.1.2007 T., 2006/13497 E., 2007/759 K.: “Yazili olarak yapiimasi yasaca ongoriilen
ve ozellikle Tellallik Sozlesmesinde oldugu gibi taraflar: karsilikly yiikiim altina sokan bir sézlesmenin
hukuken gecerlilik kazanabilmesi ancak bor¢ yiiklenenlerin imzalarimin bulunmasiyla miimkiindiir.
(BK.Md. 13) sadece bir taraf¢ca imzalanmis bulunan belge hukuken tek tarafli bir irade a¢iklamasi niteligini
taswr ve hakkin esasina yéonelik bulunan bicim eksikligi nedeniyle taraflart baglayict kabul edilemez. Bu
nitelikteki bir belgeye dayanan tarafin iyiniyetli olmasi dahi az yukarida agiklanan yazili bicime iliskin
hukuki esaslart etkilemez.”. Yargitay 13. HD. 20.02.2017 T., 2015/16735 E., 2017/2075 K..: “S6z konusu
sozlesmede davact emlak komisyoncularinin imzast bulunmamaktadr. Bu durumda soz konusu belgenin,
her iki tarafin imzasum tasiyan yazili bir tellallik sozlesmesi olarak kabulii miimkiin degildir. O halde
davacilar gegerli olmayan sozlesmeye dayanarak tellallik iicreti talebinde bulunamayacagindan, davanin
reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmus olmast usul ve yasaya aykirt olup,
bozmayr gerektirir.” (Sinerji Mevzuat)

211 Karar igin bkz. Sinerji Mevzuat
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sayfalarda taraflarin imzalar1 bulunmalidir®*2. Taraflar1 bor¢ ve yiikiimliiliikk altina sokan
tek bir sayfanin bile imzalanmamis olmasi simsarlik sdzlesmesinin gegersiz olmasi
sonucunu dogurur®®®. Ayrica tasinmazlara iliskin simsarlik sézlesmelerinde, simsarin
giderlerinin 6denecegine iliskin anlasmanin da yazili sekilde yapilmasi gerekir?4. Tiim
bunlarla birlikte tasinmaz simsarlig1 sozlesmesinde sekil eksikliginin ileri stiriilmesi bazi
hallerde hakkin kotiiye kullanimi teskil edebilir?®®.

Uygulamada tasmmmaz simsarlarinin yer gdsterme tutanagina basvurduklar

goriilmektedir?*®

. Yer gosterme tutanagi hangi tasinmazin hangi tarihte kim tarafindan
kime gosterildigini igerir?’’. Bu sayede taginmaz simsar1 kendi haklarin1 koruma altina
alir. Yer gosterme tutanagi, simsarlik sozlesmesinin unsurlarini igeriyorsa gegerli bir

simsarlik sdzlesmesi olarak kabul edilir?*,

212 Boztas, Tasinmaz Simsarligi, 100.

23 Yargitay 13. HD. 05.03.2014 T., 2013/30032 E., 2014/6050 K.: “..iki sayfadan ibaret emlak
sozlesmesinin incelenmesinde; taraflart borg ve yiikiimliiliik altina sokan ilk sayfada imza bulunmadig
goriilmektedir. Bu durumda, taraflar arasinda yazili olarak yapilmis gecerli bir tellallik sézlesmesinin
varligindan bahsedilemez. A¢iklanan nedenlerle davaci tellallik ticretine hak kazanamanugtir.” (Sahin,
Tasinmaz Simsarhigi, 16.) Aynmi yonde bkz: Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 14. HD. 27.12.2017 T.,
2017/669 E., 2017/907 K.

24 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 223.

215 Bkz. Sirmen, “Tasinmaz Satim1”, 315-317; Sener, Ticari Isletme, 318. YTD. 03.03.1972 T., 1972/5927
E., 1972/1045 K.: “Sekil sarti ger¢eklesmemis olmamakla beraber davali taraf akdin icra edildigine ve
davacimin tellallik iicretinin édendigini savundugundan ve icra edilen bir akitte sekil eksikligi nazara
alinmayacagindan, davacinin dava dilekgesinde dayandigi yemin teklifi hakkinin kendisine hatirlatiimasi
ve sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken miicerret yazili gayrimenkul mukavelesi bulunmamasina
dayanilarak davanin reddi yolunda hiikiim tesisi, kanuna aykiridwr. ”; Yargitay 11. HD. 01.03.1983 T., 1217
E., 1114 K.: “...gayrimenkul tellali olarak hareket ettigi anlasiimasina ve yine anilan madde hiikmii
uyarinca taraflar arasinda bu konuda yazili bir sozlesme bulunmamasi nedeniyle gecerli bir akdi iligki
mevcut degilse de, tiim dosya kapsami ve noter satis belgeleriyle davalinin tellallik gérevini fiilen ifa ettigi
anlasilmis ve bu mesaisi karsihiginda hak ettigi iicret i¢in kendisine dava konusu bono kooperatif
yetkililerince diizenlenerek verilmis oldugundan, boyle bir durumda, surf gegerli bir sozlesme olmadigi
gerekgesiyle hak edilen iicretin karsiligi bononun iptali BK nun 2. maddesine aykiri diisecegi cihetle
miimkiin bulunmamasina nazaran, davaci kooperatif vekilinin yerinde goriilmeyen tiim karar diizeltme
istemlerinin reddi gerekmigstir.” Seligi, siirekli borg iligkisi kuran sézlesmelerde kurulustaki eksikliklerin
sozlesmeye olan etkisini ifaya baslanip baslanmadigina gore degerlendirmektedir. Bkz. Ozer Selici,
Bor¢lar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi (Istanbul: Istanbul
Universitesi Yayinlar, 1976), 41-63.

218 Yigit, Emlak Danismanligi, 57, Omer Faruk Ilgiin, Gayrimenkul Danismaninin (Tasinmaz Simsarinin)
El Kitabi (Ankara: Seckin Yaymeilik, 2022), 34-35. Bkz. Yargitay 30.03.20166 T., 2014/859 E., 2016/428
K. (Sinerji Mevzuat)

27 Bkz. TTHY m. 19.

218 Yargitay 13. HD. 04.12.2017 T., 2015/38577 E., 2017/11891 K.: “Davacuun dayandigi, davact emlakgt
ile davali arasinda imzalanan 10.06.2013 tarihli ‘Yer Gosterme Ve Komisyon Akdi’ bashkl sézlesme 6098
Sayulr Tiirk Borglar Kanunu 520. (Eski BK.404.) maddesindeki sartlara uygun gecerli bir tellallik
sozlesmesidir. Belge icerigine gére davaya konu tasinmazin davacrya gosterildigi sabittiv. Davact ile davali
arasinda imzalanan 10.06.2013 tarihli ‘Yer Gésterme Ve Komisyon Akdi’ adi altindaki sozlesme
incelendiginde, alicimin gordiigii gayrimenkulii sahsi, ortagi veya kendisinin vasitasiyla goriip begenen
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10. SIMSARLIK SOZLESMESININ BENZER KAVRAMLARDAN
FARKILIKLARI

10.1. Vekalet Sozlesmesi ile Simsarhk Sozlesmesi

TBK m. 520/I1 geregi simsarlik sozlesmesine vekalet sézlesmesi hiikiimleri
uygulanir. Bunun i¢in vekalet hiikiimlerinin simsarlik sdzlesmesinin niteligine ters
diismemesi gerekir. Vekalet sozlesmesine iliskin hiikiimlerden hangilerinin simsarlik
s0zlesmesine uygulanacagi tayin edilirken iki s6zlesme arasindaki ayirt edici 6zelliklerin
aciklanmasit O6nem arz eder. Yine simsarlik sozlesmesinin is gorme soézlesmeleri
kapsaminda olmasi ve vekalet sdzlesmesinin bir tiirii olmasi, vekalet sozlesmesi ile
simsarlik sdzlesmesinin karistirilma ihtimalini artirmaktadir?®®.

Simsarlik sozlesmesi ile vekalet s6zlesmesinin birbirinden ayrilmasinda ticret
unsuru belirleyici bir faktor olarak ortaya ¢ikmaktadir?®. Zira simsarlik s6zlesmesinde
ticret zorunlu bir unsur olarak belirlenmistir. Vekalet sozlesmesinde ise vekile iicret
O0denmesi TBK m.502/I1I’te “sozlesme veya teamiil” bulunmasina baglanmistir. Bu
nedenle simsarlik sozlesmesinde iicret kararlastirilmamissa séz konusu sozlesme
simsarlik degil, vekalet s6zlesmesi niteligindedir?**. Bununla birlikte gliniimiizde vekalet
s0zlesmesinin ¢ogunlukla ticretli yapiliyor olmasi nedeniyle ticret unsurunu esas alarak
iki sdzlesmenin birbirinden ayrilmasinin isabetli olmadig ileri siirtilmektedir?.

Iki s6zlesme arasinda iicretin dogum am farklidir. Simsar kural olarak esas
sOzlesmenin kurulmasiyla iicrete hak kazanirken, vekil 6zen ve sadakat borcuna ve
talimatlara uygun olarak gosterdigi ¢caba sonucunda sonug gerceklesmese bile i gdrme

borcunu ifa etmis olur ve iicrete hak kazanir*2. Bu kapsamda sonucun gergeklesmeme

sahislarca satin almast halinde satis bedeli iizerinden %3 komisyon + KDV édeneceginin kararlastirildig
ve taraflarca imza altina alindigr anlasilmaktadir. Davact tellal, davaliya tasinmazi géstermis, davali,
davaci ile yaptigi sozlesmeyi ortadan kaldirmadan, davacinin gosterdigi tasinmaz davalinin esi tarafindan
satin alinmig olduguna gore, artik tellal iizerine diisen gorevi yerine getirmis ve iicret istemeye hak
kazanmustir.” (Sinerji Mevzuat)

219 Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 26; Bozkurt, Tellallik, 115.

220 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 380; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 312; Ulgen v.d., Ticari Isletme,
787.

221 Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 148; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 316; Bozkurt, Tellallik, 168.

222 Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2019), 442; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 640; Eren, Ozel Hiikiimler, 719; Bozkurt,
Tellallik, 118.

223 Bagpnar, Ozen, 92; Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, 581; Akine, Vekdlet, 16; Sebnem AKipek, Alt Vekdlet
(Ankara: Yetkin Yaymlari, 2003), 55; Yal¢induran, Vekalet, 75; Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3121.
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rizikosu simsarlik sozlesmesinde simsarin ilizerindedir?®*. Vekalet sozlesmesinde ise
miivekkile aittir?®.
Simsarin aracilik edimi kiilfet olarak kabul edildiginden simsarin aktif ¢aba

gosterme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir??®

. Zira simsar herhangi bir aracilik faaliyetinde
bulunmazsa sadece iicret talep etme hakkini kaybeder?”’. Miivekkilin simsar1 ifaya
zorlamas1 miimkiin degildir. Vekalet sozlesmesinde ise, vekilin listlendigi is gorme edimi
borg niteligindedir??®. Bu nedenle vekilin is gérme ediminin ifasina yonelik aktif ¢aba
gostermesi zorunludur. Aksi takdirde miivekkil vekili cebri icra veya dava yoluyla ifaya
zorlayabilir.

Simsarligin konusu ve kapsami vekaletin tersine kanunda belirlenmistir®®.
Simsarlik s6zlesmesinin konusu vekalete gore daha sinirhidir®®®. Simsarlik s6zlesmesinin
konusu, belirli bir veya birden fazla s6zlesmenin kurulmasina aracilik yapilmasidir®*.
Vekalet sozlesmesinde ise vekil “vekalet verenin bir isini gérmeyi veya islemini
vapmayt” Ustlenir. Vekil miivekkili adina sdzlesme yapabilirken, simsar sadece taraflar
arasinda bir s6zlesme kurulmasina aracilik eder, aracilik sonucu kurulan s6zlesmeye taraf
olmaz**2. Buna gore simsarin yaptigi aracilik faaliyetleri maddi fiil niteligindeyken
vekilin edimi maddi fiile ek olarak hukuki islem seklinde de ortaya ¢ikabilir.

TBK m. 521/11 hikkm, “Simsarlik sozlesmesinde simsarin yapacag giderlerin
kendisine odenecegi kararlastiriimissa, simsarin faaliyeti sozlesmenin kurulmasiyla

sonu¢lanmamus olsa bile giderleri édenir.” seklindedir. Buna gore simsarin giderlerini

24 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1432; Yal¢iduran, Vekalet, 53.

25Tandogan, Ozel Borg lliskileri, 364; Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 967; Saban Kayihan ve Mustafa
Unliitepe, “Vekalet Sozlesmesinin Kendine Ozgii Sona Erme Sebepleri”, FSM Ilmi Arastrmalar Insan ve
Toplum Bilimleri Dergisi, S. 3 (2014): 172; Akinci, Vekdlet, 6; AKipek, Alt Vekalet, 36; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 130. Yargitay 13. HD. 5.2.1991 T., 7902 E., 1070 K.: “Vekil is goriirken ama¢lanan sonucun
elde edilememesinden degil, bu sonucu kavugmak icin yaptigi ¢alismalarin é6zenle goriilmemesinden
sorumludur. Is sadakat ve dzenle goriilmiisse yonelinen sonuca erisilememis olsa bile geregi gibi ifa vardir.
Vekilin gerekli 6zeni gosterilmesine ragmen sonucun elde edilememesinin rizikosu vekile yiiklenemez. Bu
riziko miivekkilin iizerinde kalir.” (Sinerji Mevzuat)

228 Edim, borcun konusudur. Fransizcadan geviri yapilmasi nedeniyle “edim kiilfeti” seklinde ifade
edilmistir.

227 Sener, Ticari Isletme, 309.

228 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 26.

229 Yalcinduran, Vekalet, 53.

230 §ahiniz, Gayrimenkul Tella/lig1, 26; Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 380; Yalginduran, Vekalet, 53.
21 Tandogan, Ozel Borg¢ Iliskileri, 380.

22 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1263; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 207; Yal¢induran, Vekalet, 53; Eren, Ozel
Hiikiimler, 721.
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talep edebilmesi sozlesmede kararlagtirilmis olmasina baglidir®®. Vekalet s6zlesmesinde
vekilin giderlerinin karsilanmasina iliskin TBK m. 510/I’te, “Vekalet veren, vekaletin
geregi gibi ifast icin vekilin yaptigi giderleri ve verdigi avanslari faiziyle birlikte 6demek
ve yiiklendigi bor¢tan onu kurtarmakla yiikiimliidiir.” hikmi yer almaktadir. Vekil is
gorme edimi ile istenilen sonuca ulasamamis olsa bile giderleri ve verdigi avanslari
miivekkil karsilamak zorundadir.2* Vekalet sozlesmesinde giderler her haliikarda
karsilanirken simsarlik sozlesmesinde simsarin giderlerini talep edebilmesi igin

sozlesmede bu hususun kararlastirilmig olmasi gerekir?*

. Ayrica miivekkil, vekilin
yiiklendigi borg¢tan onu kurtarir. Bu vekalet s6zlesmesinde miivekkilin borcudur.
Simsarlik s6zlesmesinde ise kural olarak simsarin borg yiliklemesi veya karsi tarafa avans
vermesi soz konusu degildir. Vekalet s6zlesmesi gibi simsarlik sdzlesmesi de herhangi
bir sekil sartina bagli degildir. Bununla birlikte taginmazlar konusundaki simsarlik

sOzlesmesinin yazili yapilmasi gerekir®*.

10.2. Temsil ile Simsarhk Sozlesmesi

Temsil ile, temsilci ve islem yaptigi tgiincii kisi arasindaki dis iliski ifade
edilmektedir®®’. Temsil ile temsilci, bir hukuki islemi baska bir kisi hesabina yapar?3.
Gergek anlamda temsil ile dogrudan temsil ifade edilir®®®. Sadece dogrudan temsilde
temsilcinin yaptig1 sozlesmenin sonuglari temsil olunan iizerinde dogar*°. Diger bir
ifadeyle dogrudan temsilde temsilci, temsil olunan ad ve hesabina iglem yapar®*.

Dolayli temsilde ise temsilci, temsil olunanit dogrudan yaptigi hukuki iglemin
tarafi durumuna getiremez. Dolayli temsilde, dogrudan temsilden farkli olarak, temsilci

kendi adma hareket eder*”>. Bu nedenle dolayli temsilde borg iligkisi ii¢linci kisi ile

3 Bakar, Tasinmaz Simsarligi, 58; Yal¢induran, Vekalet, 53.

4 Yalcinduran, Vekalet, 53.

235 Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3121; Tasdelen, Ticari Isler, 14; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 27.
236 Yal¢induran, Vekalet, 53.

27 Eren, Ozel Hiikiimler, 722; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 357; Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri,
441; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku)
(Ankara: Adalet Yayimevi, 2019), 792.

238 Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Bolim, 620; Eren, Genel Hiikiimler, 477; Oguzman ve Oz, Genel
Hiikiimler, 221.

239 Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 223; Eren, Genel Hiikiimler, 484.

20 Eren, Genel Hiikiimler, 477.

241 Akintiirk ve Karaman, Bor¢lar Hukuku, 73; Thsan Erdogan, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler
(Ankara: Gazi Kitabevi, 2017), 101.

242 AKintiirk ve Karaman, Bor¢lar Hukuku, 72; Erdogan, Genel Hiikiimler, 101.
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temsilci arasinda kurulur®®®. Bu kapsamda hukuki islemden dogan hak ve borglar
temsilciye aittir. Temsilci temsil olunan hesabina islem yaptigi i¢in daha sonra
aralarindaki iliski geregi elde ettigi tiim hak ve borglar1 temsil olunana devretmelidir®*.
Bu devir tagimirlarda zilyetligin devri, tasinmazlarda tapu kiitiigiine tescil ve alacaklarda
alacagin devri ile gergeklestirilir®*.

Temsil ile vekalet farkli kavramlardir. Ne wvar ki birbirlerine siklikla
karistirilmaktadir. Vekalet ile temsil bir arada bulunmak zorunda degildir. Temsil yetkisi
verilmeyen bir vekalet s6zlesmesi olabilecegi gibi vekalet sdzlesmesi bulunmadan da
temsil yetkisi verilebilir?*¢. Vekalet miivekkil ve vekil arasindaki i¢ iliskiyi ifade
etmektedir?”. Temsil ise temsilcinin ti¢lincii kisilerle gergeklestirdigi dis iliskidir?*®. Her
ne kadar temsilci ile temsil olunan arasindaki iligki (i¢ iligski) genellikle vekalet olarak
karsimiza ciksa da bdyle bir zorunluluk yoktur. Ornegin, bir hizmet sdzlesmesi veya
sirket sdzlesmesi de i¢ iliskinin kaynagini olusturabilir®®.

Temsilci, temsil olunan tarafindan tek tarafli varmasi gereken bir irade beyani ile
atanir®®. Temsilci bu irade beyaninin kendisine ulagsmasiyla temsil yetkisine sahip olur.
Burada hakimiyet alanina varmasi yeterlidir. Bunun disinda temsilcinin bu irade beyanini
Ogrenmesi veya buna riza gostermesi aranmaz®!. Vekalet ise bir sozlesmedir®2.
Kurulmast i¢in taraflarin karlikli ve birbirine uygun irade beyanlari gerekir®3. Maddi
fiillere iliskin temsil yetkisinin verilmesi s6z konusu degildir. Buna karsilik vekalette ise

hukuki islemlerin yaninda maddi fiillerin de yapilmasi vekaletin konusunu

23 Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 222.

244 Eren, Genel Hiikiimler, 483.

245 Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Boliim, 630.

246 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1264; Baspwmar, Ozen, 100; Eraslan Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi ve Kotiiye
Kullaniimas: (Ankara: Seckin Yayincilik, 1997), 22.

247 Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 22; Eren, Ozel Hiikiimler, 722; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢
Iliskileri, 636; Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 792;
Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim. Dolayistyla vekalet sdzlesmesinin gecersiz olmasi nedeniyle
vekilin vekalet borcu dogmasa bile temsil yetkisinin verildigi tek tarafli islem gecerlidir. Bkz. Hatemi,
Serozan, ve Arpaci, Ozel Boliim, 440.

248 7evkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 636; Eren, Ozel Hiikiimler, 722; Aral ve Ayranci, Ozel
Bor¢ Iliskileri, 441; Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 22; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 792.

29 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1265; Eren, Ozel Hiikiimler, 721; Bagpinar, Ozen, 101.

250 Eren, Ozel Hiikiimler, 722; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1265; Aral ve Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 441,
Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Bolim, 439; Esener, Bor¢lar Hukuku, 247; Baspmar, Ozen, 100;
Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 792.

21 Eren, Genel Hiikiimler, 489.

252 Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim, 439.

253 Eren, Ozel Hiikiimler, 722.
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olusturabilir®*. Vekalet sozlesmesi ile vekil bir isi yapma borcu listlenmistir. Temsil de
ise temsilcinin herhangi bir borg altina girmesi s6z konusu degildir®®.

Temsile iliskin agiklamalardan sonra konumuz kapsaminda simsarin temsil
yetkisinin bulunup bulunmadiginin iizerinde durulmalidir. TBK m. 504/l hiikmi,
“vekalet, ozellikle vekilin iistlendigi isin goriilmesi icin gerekli hukuki iglemlerin
yapilmasi yetkilerini de kapsar.” seklindedir. S6z konusu hiikiim yalnizca hukuki fiillere
iligkin vekalette uygulama alani bulur®*®. Dolayisiyla hukuki fiillere iliskin vekalette
vekilin temsil yetkisi bulundugu kanuni bir karine olarak kabul edilmistir>’. Bu temsil
yetkisi dogrudan ya da dolayl1 olabilir. Temsil yetkisinin dogrudan m1 yoksa dolayli mi
oldugu ise taraflar arasindaki sozlesmeye bakilarak belirlenir. So6zlesmeden
anlagilamiyorsa sozlesme yorumlanir®®.

Yukarida agiklandig1 lizere simsarlik, maddi fiillere iligkin vekalet kapsamindadir
ve bu nedenle simsarin kural olarak miivekkili adina veya hesabina sdzlesme yapmasi,
bedel tahsil etmesi ve mallar1 teslim almasi s6z konusu degildir®*®. Dolayisiyla vekile, is
gorme ediminin ifas1 i¢in gerekli hukuki fiilleri yapma yetkisi veren TBK m.504/11
hiikmii simsarlikta uygulama alan1 bulmayacaktir. Bir diger deyisle, simsarin miivekkili
temsil yetkisi bulunmamaktadir®®®. Bununla birlikte simsara temsil yetkisi verilmesi
miimkiindir®!. Simsar “sozlesme yapma firsati gostermek” ya da “sézlegmenin
kurulmasina aracilik etmek” seklinde araciliga 6zgii maddi fiilleri gerceklestirir®*2. Bu

bakimdan is gérme edimi maddi fiil niteliginde olan simsarin sdzlesme yapmasi

254 Kocayusufpasaoglu v.d., Genel Boliim, 626.

25 Esener, Borclar Hukuku, 247.

256 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 394; Aral ve Ayrane, Ozel Bor¢ Iliskileri, 445; Eren, Genel Hiikiimler,
478.

257 Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim, 454; Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 445. Bununla
birlikte TBK m. 504/I1 bir yorum hiikmii olup her zaman vekile temsil yetkisinin verildigi anlamina gelmez.
Bkz. Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim, 454.

28 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1288; Tandogan, Ozel Borg¢ Iliskileri, 395.

29 Karayalen, Ticari Isletme, 506; Arkan, Ticari Isletme, 208; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 786; Arslanh,
Kara Ticareti, 212; Kaya ve Tath, Ticaret Hukuku, 129; Sener, Ticari Isletme, 310.

260 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 313; Karayalen, Ticari Isletme, 506; Hatemi, Serozan, ve Arpaci,
Ozel Béliim, 454; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1428; Arkan, Ticari Isletme, 208; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar,
Ticari Isletme, 505; I"Jlgen v.d., Ticari Isletme, 786.

261 Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim, 454; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 313; Yavuz, Ozel
Hiikiimler, 1428; Bozkurt, Tellallik, 177; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 25. Tagdelen’e gore simsara
temsil yetkisi verilmesi halinde komisyoncu olarak nitelendirilmelidir. Bkz. Tasdelen, Ticari Isler, 11

262 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 786.
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isteniyorsa ayrica temsil yetkisi verilmelidir?®®. Bu halde simsar bir veya birkag is i¢in
kendisine gegici olarak verilen temsil yetkisini kullanirken simsar sifatiyla degil temsilci
sifatiyla hareket eder®®®. Nitekim simsara temsil yetkisi verilmesi genel temsil kurallarina

tabidir.

10.3. Eser Sozlesmesi ile Simsarhk Sozlesmesi

Tiirk Borglar Kanunu m. 470°de eser sozlesmesi, “yiiklenicinin bir eser meydana
getirmeyi, igsahibinin de bunun karsiliginda bir bedel ddemeyi tistlendigi sozlesmedir”
seklinde tanimlanistir. Bir sonu¢ meydana getirilmesi, simsarlik ile eser s6zlesmesinin
ortak noktasini olusturur®®. Zira hem yiiklenici hem de simsar i¢in 6nemli olan ig gérme
faaliyetlerinin yiiriitiillmesi asamasi1 degil, bu is gorme ile ortaya ¢ikan sonugtur. Bununla
birlikte yiiklenici bir eser meydana getirme borcu altina girmis, eser sdzlesmesine uygun
olarak sonucu gergeklestirmeyi taahhiit etmistir®®. Simsarin sézlesmenin kurulmasina
yonelik gerceklestirdigi faaliyet ise, bir borg degil kiilfet olup simsar miivekkiline sonucu
taahhiit etmis degildir. Simsarin sonucu gergeklestirmek iizere faaliyette bulunmasi
zorunlu degildir. Simsar, is gorme faaliyetleri sonucunda esas sdzlesmenin kurulamamasi
halinde sadece tlicret talep etme hakkini kaybeder.

Eser sozlesmesi ile yiiklenilen bir sonu¢ meydana getirme borcunun taahhiit
edilebilir olmas1 gerekir?*’. Diger bir ifadeyle sonucun gerceklesmesi yiikleniciye bagli
olmalidir. Simsarlik sd6zlesmesinde ise esas sozlesmenin kurulmasi1 miivekkilin iradesine
baghdir. Zira miivekkil esas sozlesmeyi yapmak zorunda degildir. Dolayisiyla esas
s0zlesmenin kurulmasi simsarin niifuz alaninin disindadir. Gorildiigii tizere simsarlik
sOzlesmesi ile eser s6zlesmesi arasinda sonucun yerine getirilmesinin taahhiit edilebilir
olup olmadig1 yoniinden ayirt edici bir fark vardir.

Eser sozlesmesinin sona ermesi TBK m. 482 ila m. 486 arasinda

diizenlenmistir. TBK m. 484’°e gore is sahibi s6zlesmeyi feshederse yiiklenicinin ugradig:

263 Simsarin reklam vermek gibi hukuki iglemler yapmasi ise temsil yetkisinin oldugu anlamina gelmez.
Zira simsar s6z konusu hukuki islemleri sézlesmenin kurulmasini saglamak amactyla kendi ad ve hesabina
yapar. Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 26.

264 Mustafa Ismail Kaya, Acentelik Hukuku (Ankara: Adalet Yaynevi, 2014), 52.

265 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 580. Ayrica bkz. Hayrunnisa Ozdemir, Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin
Ucret Odeme Borcu (Istanbul: Aristo Yaynevi, 2018), 15 vd.

266 Hayrunnisa Ozdemir v.d., Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, ed. Turgut Oz (Ankara: Seckin Yayncilik,
2023), 493; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 496; Eren, Ozel Hiikiimler, 731.

267 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 37.
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zarar1 tazmin etmelidir®®. Simsarlik sézlesmesine iligkin hiikiim bulunmayan hallerde
vekalet hiikiimlerinin uygulanacagini éngéren TBK m. 520/I1 geregi taraflar, TBK m.
512’ye gore simsarlik sdzlesmesini tazminat 6demekle yiikiimlii olmadan®® her zaman

tek tarafli sona erdirme hakkina sahiptir.

10.4. Hizmet Sozlesmesi ile Simsarhk Sozlesmesi

Hizmet s6zlesmesi genel olarak, TBK m. 393 ila m. 447 arasinda diizenlenmistir.
TBK disinda bir¢ok kanunda hizmet sézlesmesine iliskin 6zel hiikiimler yer almaktadir”.
Bu kanunlarda hiikiim bulunmayan hallerde hizmet s6zlesmesine iliskin TBK hiikiimleri
uygulanacaktir. Bu nedenle burada TBK’da diizenlenen, genel anlamiyla hizmet
sOzlesmesi ile simsarlik sdzlesmesi arasindaki farklara deginilecektir.

Tirk Borglar Kanunu m. 393°te hizmet sozlesmesi, “is¢inin isverene bagimli
olarak belirli veya belirli olmayan siireyle is gormeyi ve isverenin de ona zaman veya
yapilan ise gore ticret ddemeyi iistlendigi sozlesmedir.” seklinde tanimlanmistir. Hizmet
sOzlesmesinde is¢i, bir isi ticret karsiliginda bir siire boyunca igverene bagli olarak yerine
getirir?’?, Kanun hitkmiinden de anlasilacagi tizere hizmet sézlesmesinde is¢i ile isveren
arasinda siirekli bir iligki mevcuttur. Siireklilik unsuru hizmet sézlesmesinin tipik
unsurlarmdan biridir?”? ve hizmet s6zlesmesini diger is gorme sozlesmelerinden ayirir?’3.
Sozlesmenin belirli veya belirsiz siireli olmast da bu hususu degistirmez**. Simsarlik
sOzlesmesi ise belirli bir veya birka¢ so6zlesmenin kurulmasi amaciyla yapildigindan
taraflar arasinda stirekli bir iliski dogurmaz.

Isci hizmet sdzlesmesi ile isverene yer, zaman ve ekonomik olarak bagimlidir?s,

Hizmet sozlesmesi diger is gorme sdzlesmelerinden farkli olarak hiyerarsik bir diizen

268 Eren, Ozel Hiikiimler, 732; Zevkliler ve Gékyayla, Ozel Borg Iliskileri, 510.

269 Bununla birlikte uygun olmayan bir zamanda sdzlesmenin sona erdirilmesi halinde karsi tarafin zararlari
giderilmelidir.

270 4857 sayih Is Kanunu, 854 sayili Deniz Is Kanunu ve 5953 sayili Basin Mesleginde Calisanlarla
Calistiranlar Arasindaki Miinasebetlerin Tanzimi Hakkinda Kanun gibi kanunlarda, hizmet s6zlesmesine
iligkin oldukga kapsamli hiikiimler bulunmasi nedeniyle TBK’daki hizmet sdzlesmesine iligkin hiikiimlerin
uygulanabilirligi azalmistir. Bununla birlikte hizmet sozlesmesine iliskin TBK hiikiimlerinin
uygulanabilme imkani tamamen ortadan kalkmis degildir. Nitekim diger kanunlarda hiikiim bulunmayan
hallerde TBK hiikiimlerine basvurulacaktir. Bkz. Yavuz, Ozel Hiikiimler, 958

271 Hamdi Mollamahmutoglu, Muhittin Astarh, ve Ulas Baysal, s Hukuku (Ankara: Turhan Kitabevi,
2014), 343; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 455.

272 Eren, Ozel Hiikiimler, 547.

273 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 962.

274 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 35.

275 Mollamahmutoglu, Astarh, ve Baysal, s Hukuku, 357.
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kurar. Isci bu hiyerarsik diizen icerisinde, isverenin is yerinde, onun talimatlarina uygun
olarak edimini yerine getirir?’s. Simsar ise miivekkile bagli olmayip ¢alisma usuliinii,
zamanini ve yerini kendisi belirler. Faaliyetlerini yerine getirirken is¢iden daha genis bir
serbestiye sahiptir. Bu yoniiyle bagimlilik unsuru hizmet sézlesmesini diger is gdrme
so0zlesmelerinden ve dogal olarak simsarlik s6zlesmesinden ayiran temel 6zelliktir?”’.

Iki sézlesme arasindaki bir diger fark ise, hizmet sézlesmesinde is¢inin belirli bir
edim sonucu ortaya cikarmayr borglanmamasidir. Is¢i sadece bir edim fiilini

278 Simsarin tcrete hak kazanmasi ise esas s6zlesmenin

gerceklestirmeyi borglanir
kurulmasma bagli oldugundan kural olarak simsar, bir sonucu meydana getirmeye
yonelik olarak faaliyet gosterir.

Hizmet sdzlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmedir?”. Is¢inin yerine
getirmesi gereken is gérme borcu ile igverenin licret ddeme borcu arasinda karsiliklilik
iligkisi vardir. Buna karsilik, simsarin aracilik edimi kiilfet niteliginde oldugundan
simsarlik sdzlesmesi eksik iki tarafa borg ylikleyen bir s6zlesmedir.

Son olarak hizmet s6zlesmesinde kural olarak taraflar arasinda zamana dayali bir

iliski bulunur ve {icret zamana goére ddenir’®. Simsarlik sdzlesmesinde ise simsara sabit

veya donemsel licret ddenmez, iicret kural olarak esas s6zlesmenin kurulmasiyla 6denir.

276 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 974; Eren, Ozel Hiikiimler, 730; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
457,

277 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 457; Eren, Ozel Hiikiimler, 547. YHGK 21.02.2018 T.,
2015/21-139 E., 2018/316 K.: ““4857 sayili Is Kanunu ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda yer alan
tammlar dikkate alindiginda is sézlesmesinin unsurlarimi “ig”, “licret” ve “bagimlilik” olusturmaktadur.
Is sézlesmesinin belirtilen unsurlari, ayni zamanda séz konusu sozlesmenin ayirt edici ozellikleri olup,
sozlesmenin taraflarmmin kararlastirmis olduklari iliskinin is iliskisi olarak tasnif edilip edilemeyecegi
noktasinda 6nem tasimaktadir. Is sozlesmesini belirleyen 6lciit, hukuki-kigisel bagimhiliktir. Is sozlesmesini
diger is gorme sozlesmelerinden aywrt eden nokta, gerek Tiirk hukukunda gerek Kita Avrupasi’'nda is¢inin
isverene bagimli olarak isini gormesi, isverenin is organizasyonu iginde hiyerarsik bir bag ile ¢alismasi
olarak ifade edilmektedir ve is hukukunu da ¢cembere alan ekonomik-teknolojik gelismeler bagimhilik
kavramim belirsizlestirmektedir (Dogan, Sevil: Is Sozlesmesinde Bagimhilik Unsuru, Izmir 2016, s. 19).
Gergek anlamda hukuki bagimlilik iscinin igin yiiriitiimiine ve isyerindeki talimatlara uyma yiikiimliiliigiinii
icerir. Iy sozlesmesinde bagimlilik unsurunun icerigini isverenin talimatlarina gére hareket etmek ve is
stirecinin ve sonuglarmnin igveren tarafindan denetlenmesi olusturmaktadir. Bagimlilik is sozlesmesini
karakterize eden unsur olup, genel anlamiyla bagimlilik, hukuki bagimlhilik olarak anlasiimakta olup,
iscinin belirli veya belirsiz bir siire igin isverenin talimatina gore ve onun denetimine bagh olarak
calismasini ifade eder. -Bagimlilik unsuru olarak nitelendirilen bu iliski ile is¢i isverenin emrinde hizmet
etmek durumundadir. Oysa ki diger bor¢lar hukuku sézlesmelerinde bu sekilde bir iliski bulunmadigindan,
diger is gérme sozlesmelerinde de is sozlesmesinde oldugu kadar yogun bir etki ve derecede bir bagimlilik
iligkisi bulunmamaktadir.” (Sinerji Mevzuat)

278 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 962.

279 Eren, Ozel Hiikiimler, 552; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 972; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
454,

280 Eren, Ozel Hiikiimler, 548.
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Diger bir ifadeyle miivekkil simsara igleme bagli bir komisyon d6der®!. Tek basina ticretin
hesaplanma bi¢imi iki sdzlesmeyi birbirinden ayirt etmek igin yeterli olmasa da zamana
dayal1 olarak iicret 6denmesinin kararlastirilmasi diger unsurlarla birlikte is gérmenin

hizmet s6zlesmesine dayandigini gosterebilir.

10.5. Acentelik Sozlesmesi ile Simsarhk Sozlesmesi

Acentelik TTK m. 102 ila m. 123 arasinda diizenlenmistir. TTK m. 102’ye gore,
“Ticari miimessil, ticari vekil, satiy memuru veya isletmenin ¢alisan: gibi isletmeye bagl
bir hukuki konuma sahip olmaksizin, bir sozlesmeye dayanarak, belirli bir yer veya bolge
icinde siirekli olarak ticari bir isletmeyi ilgilendiren sozlesmelerde aracilik etmeyi veya
bunlart o tacir adina yapmayr meslek edinen kimseye acente denir.” Acentelik ayn
simsarlik gibi bir ¢esit aracilik isinden ibarettir®2, TTK m. 102 hiikmiinden de
anlasilacagi iizere acente, “aract acente” ve “sézlesme yapma yetkisine sahip acente”
olmak ftizere ikiye ayrilir’®. Sozlesme yapan acente seklinde faaliyette bulunmak icin
birtakim sartlarin yerine getirilmesi aranmaktadir. Acentenin miivekkili adina sézlesme
yapabilmesi kendisine yazili olarak yetki verilmesine baglidir (TTK m.107/1). Ayrica
kanun koyucu sadece yazili yetki verilmesini yeterli bulmamis, ayrica yetki belgesinin
tescil ve ilan edilmesini zorunlu kilmistir?®*. (TTK m. 107/11). Kural olan, acenteligin
araci acente seklinde yapilmasidir®. Araci acente miivekkilinin sézlesme yapmasi igin
uygun li¢iincii kisiye ulasir ve taraflarin s6zlesme yapmasti icin ¢aligir. Bu yoniiyle araci
acente ile simsar benzer sekilde faaliyet gosterir?®®. Sozlesme yapan acente ise
komisyoncuyla benzerlik gdsterir®®’. Dolayisiyla bu baglik altinda araci acente ile simsar
arasindaki farklara deginilecektir. Sozlesme yapma yetkisine sahip acente zaten bu
ozelligi ile simsardan ayrilir?®®. Simsar temsil yetkisine sahip olamamakla birlikte temsil

yetkisi verilmesi halinde miivekkili hesabina sozlesmeyi temsilci sifatiyla yapar.

281 {lgen v.d., Ticari Isletme, 785.

282 Mimaroglu, Ticaret Hukuku, 416.

283 Reha Poroy - Hamdi Yasaman, Ticari Isletme Hukuku, 15. Baski (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2015),
254; Sozlesme yapan acenteye "temsilci acente” de denilmektedir. Bkz. Aslan ve Ergiin, Ticaret Hukuku,
95.

284 poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 259.

285 Fatih Bilgili, “Ticari Defterler-Cari Hesap-Acente”, EBYU-HFD C. 16, S. 3-4 (2012): 78.

286 Arkan, Ticari Isletme Hukuku, 219; Kaya, Acentelik Hukuku, 49; Fahiman Tekil, Ticari Isletme Hukuku
(1stanbul, 1990), 205; Bozkurt, Tellallik, 88; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 29.

287 Tekil, Ticari Isletme, 205.

288 Tagdelen, Ticari Isler, 13.
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Acenteye ise TTK m. 107 hiikmiine uygun bir yetki verilirse s6zlesmeyi bizzat acente
sifatiyla yapar®®.

Acente de simsar gibi maddi fiil niteligindeki aracilik eylemlerinde bulunur®®.
Nitekim TTK m. 102/11’de “Bu Kisimda hiikiim bulunmayan hdllerde aracilik eden
acentelere Tiirk Bor¢lar Kanununun simsarlik sozlesmesi” hikkiimlerinin uygulama alani
bulacagi belirtilmistir.

TTK m. 102°de acentenin “ticari bir isletmeyi ilgilendiren sozlesmelerde” faaliyet
gosterecegi Oongorillmistiir. S6z konusu hitkiim emredici niteliktedir®*. Acente sadece
ticari isletmeler i¢in atanir®?. Bu itibarla acentenin miivekkilinin tacir olmasi
zorunludur®3, Acente, tacir olan miivekkilinin ticari isletmesiyle ilgili sozlesme
yapmasina aracilik eder®*. Ticari isletme sifatina sahip olmayan isletmelerin acentelik
sOzlesmesine taraf olmalar1 miimkiin degildir*®>. Simsarlik iliskisinde ise, miivekkilin
tacir olmasi zorunlu degildir. Simsar, tacir olup olmamasi fark etmeksizin herhangi biri
icin aracilik faaliyetinde bulunabilir®®.

Acente ile simsar asil olarak siireklilik unsuru bakimindan ayrilir®’. Acentenin
miivekkili ile iligkisi siireklidir?®®. Simsar ile miivekkil arasindaki iliski ise gegici nitelikte

olup simsar belirli bir veya birkag sdzlesme ¢ergevesinde aracilikta bulunur®®. Taraflar

28 Kaya, Acentelik Hukuku, 51.

290 Bozkurt, Tellallik, 85.

291 By nedenle esnaf isletmesi veya tacir olmayan bir kisi igin aracilik yapilmas1 halinde acentelige iliskin
hiikiimler uygulama alani1 bulmaz.

292 Bozkurt, Tellallik, 86; Bozer ve Géle, Ticari Isletme, 162.

293 Arkan, Ticari Isletme, 219; Erem, Ticaret Hukuku, 264; Karayalen, Ticari Isletme I. Giris - Ticari
Isletme, 516; Bozkurt, Tellallik, 86; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 28.

2%4 Yaleinduran, Vekalet, 55.

2% Aslan ve Ergiin, Ticaret Hukuku, 94.

2% Nitekim s6zlesme yapmasina aracilik etmesi i¢in simsarlik sozlesmesi yapan tarafin esnaf olmasi da
miimkiindir. Bkz. Kaya, Acentelik Hukuku, 51.

27 Karayalen, Ticari Isletme, 484; Arslanh, Kara Ticareti, 210; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 313;
Ulgen v.d., Ticari Isletme, 788; Olgag, Akdin Nevileri, 193; Akyazan, “Tellallik”, 457; Hatemi, Serozan,
ve Arpacli, Ozel Béliim, 466; Mimaroglu, Ticaret Hukuku, 416; Ceker, “Tasinmaz Simsarligi1”, 14; Kaya,
Acentelik Hukuku, 50; Kayihan, Acentelik Sozlesmesi, 61; Bilgili, “Ticari Defterler-Cari Hesap-Acente”,
77.

2% pPoroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 253; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 533; Kurt,
“Tellallik”, 1431; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 785; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 745; Tekil, Ticari
Isletme, 205.

29 Yargitay 11. HD. 08.01.2013 T., 2012/5206 E., 2013/129 K.: “Somut olayda davacimin davali adina
diizenlenmiy oldugu fatura érneklerinden davacinin kendi nam ve hesabina bir mal alim ve satim islemi
gerceklestirmedigi, ...’daki firmalara karsi hi¢bir yiikiimliliik altina girmedigi acik olup, acentelik
muayyen bir yer veya bolge icinde daimi bir surette ticari bir isletmeyi ilgilendiren akitlerde aracilik etmeyi
veya bunlari o igletme adina yapmayr meslek edinen kimseye verilen unvan olmasi, taraflar arasindaki
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arasindaki iligki belirli bir s6zlesmenin yapilmasina yonelik olup aracilik faaliyeti uzun
stirse bile acentelik degil, simsarlik s6z konusudur®*®. Tacir ile arasindaki iliski siireklilik
arz eden kisi ise sozlesmede simsar kelimesi kullanilmis olsa bile simsar sayilmaz. Tacire
bagiml ise pazarlamacilik, bagimli degilse acentelik hiikiimleri uygulanir®®. Siireklilik
unsurunun dogal bir sonucu olarak acente faaliyetlerini meslek seklinde siirdiiriir>®.

TTK m. 109°da, “Acente, sozlesme uyarinca kendisine birakilan bélge ve ticaret
dali iginde, miivekkilinin iglerini gormekle ve menfaatlerini korumakla yiikiimliidiir.”
denilerek acentenin faaliyet alani smirlandirilmistir®®. Bununla birlikte s6z konusu
siirlama taraflarca ortadan kaldirilabilir®®. Dolayistyla acentelik sozlesmesinin diger
sozlesmelerden farkinin belirlenmesinde tek basina ayirt edici bir unsur degildir3®.
Simsarin faaliyet gosterecegi alan bakimindan bdyle bir sinirlama bulunmamaktadir®®.

TTK m. 114 uyarinca acente taraflardan birinin edimini ifa ettigi anda ve ifa
edildigi oranda ficrete hak kazanirken®”, simsar kural olarak esas sozlesmenin
kurulmasiyla tlicrete hak kazanir.

Acente gergeklestirdigi faaliyetler sonucu ortaya ¢ikan giderleri kendisi karsilar.

Bununla birlikte miivekkilinden olaganiistii giderlerinin®® tazminini talep edebilir3®,

ticari iligkinin baglangicini olugturan 06.09.2002 tarihli belgenin davaciya davaly ... da tiim islemlerine
karst degil, sadece 4 isletmeye karsi temsil etme yetkisi vermesi ve davacimin yapmis oldugu aracilik
faaliyetleri sebebiyle sadece davacidan degil, ... daki firmalardan da komisyon almasi, hukuki iliskinin
acentelik degil davaci vekilinin 19.12.2007 tarihli dilekgesi ile de kabul ettigi iizere, tellallik faaliyeti
kapsaminda kaldiginin kabulii gerekir. Ote yandan, acentelik faalivetinin siireklilik arz etmesine karsin,
tellallik gecici nitelikte olup tellal tek veya simirlt sayida sézlesmenin yapilmasina aracilik etmek tizere
atanmirken, acente belirli bir bélgede onceden belirlenmemis sayida sézlesme yapma konusunda
gorevlendirilmektedir. Acentelik faaliyetinin gerektirdigi siireklilik sarti, sadece aracilik igleminin belirli
bir devamhilikta, birden fazla yapilmasi ile gerceklesmedigi, bu baglamda davaci tarafindan yiiriitiilen
faaliyetin siireklilik niteliginin hukuki anlamda olugmadigi da agiknr.” (Sinerji Hukuk)

300 Arkan, Ticari Isletme, 221.

301 {lgen v.d., Ticari Isletme, 785.

302 Aslan ve Ergiin, Ticaret Hukuku, 95; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 838; Bozer ve Géle, Ticari Isletme,
162; Bilgili, “Ticari Defterler-Cari Hesap-Acente”, 78.

303 Bilgili, “Ticari Defterler-Cari Hesap-Acente”, 77.

304 poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 256; Arkan, Ticari Isletme, 219; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar,
Ticari Isletme, 533.

305 Aslan ve Ergiin, Ticaret Hukuku, 95; Kaya, Acentelik Hukuku, 51.

39 Tagdelen, Ticari Isler, 12; Tekil, Ticari Isletme, 205; Kaya, Acentelik Hukuku, 51.

37 poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 264; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 543; Bilgili,
“Ticari Defterler-Cari Hesap-Acente”, 83.

308 Olaganiistii gider, acentenin ya vekaletsiz is goren sifatryla ya da miivekkilin talimatiyla miivekkilinin
menfaatlerini korumak amaciyla yaptig1 islemlerden dogan giderlerdir. Bkz. Poroy ve Yasaman, Ticari
f.sletme, 263.

39 Kaythan, Ticari Isletme, 272; Bilgili, “Ticari Defterler-Cari Hesap-Acente”, 85.
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Simsarlikta ise olagan-olaganiistii gider ayrimi yapilmamistir®®. Kural olarak simsar
yaptig1 giderlerin 6denmesini, olagan-olaganiistii gider olmasi fark etmeksizin talep
edemez.

Acentenin aracilik faaliyetinde bulunmasi onun i¢in borg¢tur®!*. Taraflarin edimleri
birbirinin karsiligin1 olusturmasi nedeniyle tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sdzlesme
niteligindedir**?. Simsarin aracilik faaliyeti ise kiilfet olup ve simsarlik sdzlesmesi eksik
iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme niteligindedir. Iki sdzlesme arasindaki bu fark
sonucunda simsarin araciliga iliskin herhangi bir faaliyette bulunmasi zorunlu degilken,
acentenin aktif ¢aba gostermesi gerekir.

Acente araciliga konu olan sozlesmeye iligskin her tiirlii ihtar, ihbar ve protesto
gibi hakki koruyan beyanlar1 miivekkili adina yapabilir ve kabul edebilir (TTK m. 105/1).
Simsarlikla benzerlik gosteren aract acente de bu yetkilere sahiptir. Buna gore acente hem
pasif (muhatap olabilme) hem de aktif (hakki koruyan beyanda bulunabilme) temsil
yetkisine sahiptir®s. Acentenin beyanda bulunabilme ve kabul edebilme yetkisi aracilik
yaptig1 sozlesmelerle sinirlidir®®®. Acentenin hakki koruyan beyanlari ileri siirebilmesi,
miivekkilden ayrica bir yetki almasina bagli olmadig1 gibi bu yetkinin taraflarca ortadan
kaldirilabilmesi miimkiin degildir®*®. Acentenin faaliyeti ile kurulan s6zlesmeden dogan
uyusmazliklarda acente, miivekkili adinda dava agma hakkina sahiptir. S6zlesmenin diger

tarafinin da acenteye karsi dava agmasit miimkiindiir (TTK m. 105/11)3%. S6z konusu

310 Nihat Yavuz, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt 2 (Ankara: Adalet Yayinevi, 2013), 2772.

311 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 745.

312 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 537.

313 Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Boliim, 467; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 538.

314 {lgen v.d., Ticari Isletme, 844.

315 Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme Hukuku, 257; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 538.
316 By bakimdan acente aktif ve pasif dava ehliyetine sahip olup aracilik yaptig1 s6zlesmeye konulan buna
aykir1 kayitlar gegersizdir. Bununla birlikte acente s6z konusu davalarda vekil sifatryla bulunur. Dolayisiyla
dava sonucunda kendi sorumlulugu dogmaz. Bkz. Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 257. YHGK
14.02.1986 T., 1984/11-582 E., 1986/135 K.: “Acentanin bu sifatla yaptigi islemlerin adina hareket ettigi
ticari isletme hakkinda da hukuki sonuglar dogurmasi dogaldwr. TTK.'nun 119 uncu maddesi ayrica
acentalarin yetkilerini de diizenleyerek ilk fikra ile su hiikmii getirmigtir.” Acenta, aracilikta bulundugu
veya akdettigi mukavelelerle ilgili her tiirlii ihtar ihbar ve poresto gibi hakki koruyan beyanlari miivekkili
namina yapmaya ve bunlari kabule salahiyetlidir.” Yasa Koyucu Tiirk Ticaret kanunu'nuyla ilgili hazirlik
calismalarinda da acikladigu iizere yabanci sirketlerle acentalar araciligi ile veya dogrudan dogruya bizzat
acenta tarafindan gerceklestivilen mukavelelerden dogan uyusmaziklarda yetki sorunlari nedeniyle
haklarin siiriincemede kalmasint onlemek amaciyla 119 uncu maddenin 2 nci fikrasi ile "Bu gibi
mukavelelerden ¢ikacak ihtilaflardan dolayr acenta, miivekkili namina dava acabilecegi gibi, kendisine
karst da aymi sifatla dava agilabilir” seklinde bir diizenleme getirmistir. Burada acenta yasanin ézel bir
hiikmiinde dogan temsil yetkisini kullanan durumunda bulundugundan, miivekkilleri adina akdettikleri veya
akdine aracilik ettikleri mukavelelerden dogan hak ve bor¢lar miivekkile ait olacagi gibi bu mukavelelerden
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yetkiler acentenin siirekli bir bi¢cimde faaliyet gostermesinin ve mivekkilinin
menfaatlerini koruma yiikiimliiliigiiniin bir sonucudur®”’. Simsar ise bu yetkilere sahip
degildir®®.

Simsarlik sOzlesmesinin sona ermesi “‘simsarlik sozlesmesine kural olarak
vekalete iliskin hiikiimler uygulanir” hilkkmii geregi vekalet sdzlesmesinin hiikiimlerine
gore gerceklesir. Buna gore simsarlik sozlesmesinde her iki taraf da her zaman
sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirme hakkina sahiptir. Acentelik sézlesmesinin sona
ermesi ise TTK’da 6zel olarak diizenlenmistir. Belirsiz siireli yapilan acentelik
sozlesmesini feshetmek isteyen taraf ii¢ ay 6nceden ihbarda bulunmalidir (TTK m. 121/1).
Belirli siireli acentelik sozlesmesi ise hakli sebep varsa her zaman feshedilebilir (TTK m.
121/11).

Simsarin hem miivekkili hem de miivekkilin s6zlesme yapacag: tigiincii kisi ile
arasinda simsarlik sdzlesmesi bulunmasi miimkiindiir. Buna karsilik acente hi¢bir zaman
hem miivekkili olan tacir hem de ti¢lincii kisi adina faaliyette bulunamaz. Dolayisiyla
simsara gore acentenin miivekkilinin ¢ikarlarin1 koruma ytikiimliiliigiiniin daha genis

oldugu soylenebilir?*.

10.6. Komisyon Sozlesmesi ile Simsarhik Sozlesmesi

Tiirk Borglar Kanunu’nun on birinci boliimiinde komisyon s6zlegmesi 532 ila m.
546. Maddeleri arasinda “A. Alim veya satim komisyonculugu” ve “B. Diger komisyon
isleri” seklinde ikiye ayrilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu disinda Tiirk Ticaret Kanunu’nda
917 ila 930. maddeleri arasinda “tasima isleri komisyonculugu” diizenlenmistir.

TBK m. 532°te alim veya satim komisyonculugu, “komisyoncunun iicret
karsiliginda, kendi adina ve vekalet verenin hesabina kiymetli evrak ve tasimirlarin alim

veya satimini tistlendigi sozlesmedir.” seklinde hiikiim altina alinmistir. Simsarliktaki

dogan uyusmazliklar dolayisiyla acenta sifatiyla miivekkilleri namina agtiklar: veya gene bu sifatla
aleyhlerine agilan davalarda acenta hakkinda degil miivekkil hakkinda karar verilmek icabedecektir Baska
bir anlatimla hak sahibinin hakkini acentadan almasina olanak verecek bicimde hiikiim tesis olunamaz.”
(Sinerji Mevzuat)

317 Kaya, Acentelik Hukuku, 53.

318 Kurt, “Tellallik”, 1431; Kaythan, Acentelik Sozlesmesi, 62; Boztas, Tasinmaz Simsarligi, 52; Bozkurt,
Tellallik, 91; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 30; Tasdelen, Ticari fsler, 13.

319 Kaya, Acentelik Hukuku, 52.
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gibi komisyonculugun da temelini aracilik faaliyeti olugturur®®®. Her iki s6zlesmeye de
hiikiim bulunmayan hallerde vekalet hiikiimleri uygulanir (TBK m. 520/1I - m. 532/I1).
Bununla birlikte iki sdzlesmeyi birbirinden ayiran temel unsur komisyoncunun ti¢iincii
kisilerle kendi adina sézlesme yapmasidir®*. Komisyoncu dolayli temsil yetkisine
sahiptirs??, Zira komisyoncu kendi adina ve vekalet vereninin hesabina hukuki islem
yapar®?, Bunun sonucu olarak hukuki islemin sonug¢lar1 komisyoncuya aittir®?4. Daha
sonrasinda komisyoncu kendi tlizerinde dogan hak ve borglar is sahibine devreder.

Simsar ise, sadece taraflarin s6zlesme yapmasi i¢in faaliyette bulunur, kendisi s6zlesmeye

320 {lgen v.d., Ticari Isletme, 788. Bu nedenle uygulamada s6z konusu iki sdzlesmenin birbirine
karigtirilmasina siklikla rastlanmaktadir. Bunun nedeni uygulamada siklikla tasinmaz simsari i¢in emlak
komisyoncusu ve simsarin alacag iicret i¢in de komisyon ifadelerinin kullaniliyor olmasidir. (Nevzat
Boztas, Tasinmaz Simsarligi (Emlak Komisyonculugu) (Istanbul: Aristo Yaymevi, 2018), 23.) Yargitay 13.
HD. 21.12.2015 T., 2014/32155 E., 2015/37273 K.: “Mahkemece her ne kadar davaci tellalin tasinmaz
maliki ile satisa aracilik konusunda bir sézlesme yapmadigi ve iicrete hak kazanmadigi gerekgesi ile
davanin reddine karar verilmis ise de; davaya konu sozlesme, davaci komisyoncu ile davalr alict arasinda
diizenlenmiy tellallik (simsarlik) sézlesmesidir.” (Sinerji Mevzuat). Bununla birlikte TBK m. 19/1 geregi
taraflarin  kullanmis olduklar1 ifade so6zlesmenin tiiriinii ve dolayisiyla uygulanacak hiikiimleri
etkilemeyecektir. YTD, 18.4.1963 T., 62/5146 E., 63/1885 K.: “Taraflar arasindaki yazismalarda
“komisyon” kelimesinin kullanilmis olmasi, satis akdinin satici firmayla davact arasinda yapilmis ve satis
bedelinin de satict firmaya akreditif yoluyla dogrudan odendiginin anlasilmig bulunmasi karsisinda, davaci
ile davali arasinda bir tellallik miinasebetinin bulundugunu kabule mani olmaz.”; YHGK 04.11.1964 T.,
876 E., 1964/635 K. “Iki taraf arasinda akit yapmasinda aracilik etme simsarlik niteliginde bir istir. Buna
simsarliga iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerekir. Bir kimsenin hukuk alaninda komisyoncu sayilabilmesi
icin, onun yaptigi akitleri kendi adina ve fakat miivekkili olan kimsenin hesabina yapilmig olmas sarttir.
Ortada boyle bir durum bulunmadik¢a taraflar arasinda yazilan yazilarda komisyon ve komisyoncu
sozlerinin kullanimis olmasi, hukuki bagin komisyon akdi sayilmasini gerektirmez.”; Yargitay 4. HD.
26.10.1957 T., 5687 E., 6310 K.: “Her ne kadar taraflar arasindaki akid kanuni manada komisyonculuk
akdi ve davalimin sifati da kanuni manada komisyoncu olmaywp akit simsarlik akdi ve davali da bir
simsardan ibaret bulunmasina gére hadisede iicret bakimindan komisyon akdi hiikiimlerinin tatbiki kanuna
uygun degilse de taraflar arasindaki akdin feshi iyiniyete aykirt aykirt hareket tarihi olan karsiliksiz ¢ek
¢cekme tarihinden itibaren hiikiim ifade etmesine ve bu halin fesih icin hakli sebep sayilmasmin dogru
olmasina gore fesih tarihinden sonra yapilmis bulunan muamelelerden dogan simsarlik paralari ile o
tarihten somra Odenen taksitler dolayisiyle hak kazamilan simsarlik paralarimin davact tarafca
istenemiyeceginin kabul edilmis olmast neticesi bakimindan kanuna uygundur.” Olgag, Akdin Nevileri,
199.

321 Olgac, Akdin Nevileri, 193; Aslan ve Ergiin, Ticaret Hukuku, 102; Akyazan, “Tellallik”, 457; Tekil,
Ticari Isletme, 206; Boztas, Tasinmaz Simsarligi, 48; Bozer ve Goéle, Ticari Isletme, 147; Kurt, “Tellallik
”, 1430.

322 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 358; Karayal¢n, Ticari Isletme, 481; Tekil, Ticari Isletme, 210; Eren,
Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 722; f]lgen v.d., Ticari Isletme, 802; Bozer ve Géle, Ticari Isletme, 151;
Bozkurt, Tellallik, 61; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 205.

323 Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 147. Yargitay 20. HD. 20.09.2016 T., 2016/7057 E., 2016/7973 K.:
“6098 satili TBK 'min 523 vd maddelerindeki diizenlemeye gore komisyon sozlesmesi ‘Ucret karsiliginda
kendi adina ve vekdlet verenin hesabina kiymetli evrak ve tagimirlarin alim satimin tistlendigi sézlesmedir’.
Aymi Kanunun 520-525. maddelerinde diizenlenen simsarlik sozlesmesi ise, Simsarin (tellalin), taraflar
arasinda bir sézlegsme kurulmasi imkanini hazirlamasini veya kurulmasina aracilik etmeyi tistlendigi ve bu
sozlesmenin kurulmast halinde iicrete hak kazandigi sozlesmedir. Simsar, ancak yaptigi faaliyet sonucunda
sozlegme kurulursa ticrete hak kazanir.” (Sinerji Mevzuat)

324 Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 151.
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taraf olmaz3?*. O halde, simsarin gergeklestirdigi aracilik maddi fiil niteligindeyken,
komisyoncu hukuki islem yapar3*®.

Komisyoncu kural olarak kiymetli evrak ve taginir esya konusunda alim-satim
yapar**’. Komisyoncunun tasinmaz alim-satimi konusunda faaliyette bulunmasi miimkiin
degildir®?®, Simsarin faaliyet alaninda ise bdyle bir sinirlama bulunmadigindan simsarin
faaliyet alan1 daha genistir3®.

TBK m.523 ‘te simsarin ticret hakkini kaybedecegi haller diizenlenmistir. Buna
benzer bir hiikiim komisyoncu i¢cin TBK m.540’ta diizenlenmistir®*°. Bununla birlikte
TBK m. 540/11 ile miivekkile, komisyoncuyu alici veya satict yerine koyma hakki
verilmistir. Buna benzer bir hiikiim simsarlik iliskisinde bulunmamaktadir. Zira simsar
sozlesmeye taraf olmadigi i¢in TBK m. 523teki kosullarin ger¢eklesmesiyle sadece licret
ve giderlerini talep etme hakkini1 kaybeder3.

Komisyoncunun iicrete hak kazanmasi yapilan sézlesmenin ifa edilmis olmasina
baghdir. Simsar ise, esas soOzlesmenin kurulmasiyla ticrete hak kazanir. Ayrica
tistlenmedikge esas sozlesmenin ifa edilmesi gerekmez®*2. S6zlesmenin ifasinin simsarin
ticrete hak kazanmasinda herhangi bir 6neminin olmamasi, Simsar1 komisyoncudan daha
iyi bir konuma yerlestirir®*.

Komisyoncu TBK m. 538’e gore “vekalet verenin yarar: i¢in yaptigi biitiin

giderleri ve odedigi paralart faiziyle birlikte” talep etme hakkina sahiptir. Simsarin

325 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 788; Olgag, Akdin Nevileri, 193; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 313; Tekil,
Ticari Isletme, 206; Ceker, “Taginmaz Simsarlig1”, 15; Bozer ve Gdéle, Ticari Isletme, 147; Sener, Ticari
Isletme, 311; Kurt, “Tellalhk”, 1430. Yargitay 13. HD. 28.03.1996 T., 1996/2616 E., 1996/3067 K.:
“BK’nin 316. maddesi hiikmii geregince alim ve satim komisyoncusu kendi namina ve baskasi hesabina
alim satimi iistlenen kimsedir. Bu durumda komisyoncu alim satim sozlesmesinin tarafidir. ...Farkll bir
anlatimla BK 'nin 416 maddesi geregince komisyoncu akit taraflarin arasinda aracilik icra eden tellal gibi
olmayip alim ve satimi miivekkili hesabina fakat kendi namina yapar ve bu surette akdin bizzat tarafini
olusturur.” (Sinerji Mevzuat)

36 Bozkurt, Tellallik, 105; Oz Secer, Alim Satim Komisyonculugu Sozlesmesi (Istanbul: Vedat Kitapgilik,
2013), 54; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 207. YHGK 17.04.1968 T., 235 E., 257 K.: “Tellallik akdinde, akit,
tellal namina degil, kendisine tevassut edilen kimse (miivekkil) namina yapilir. Komisyoncuyu tellalden
aywran niteliklerden biri, akdi kendi namina yapmasidwr. ...Davact kendi namina, miivekkil alict hesabina
hareket etmedigi takdirde, komisyon hiikiimlerinin uygulanmasi séz konusu olamaz.” Karahasan, Ozel
Bor¢ Iliskileri, 1127.

327 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 382.

328 Bozkurt, Tellallik, 105; Seger, Alim Satim Komisyonculugu, 53; Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 151.
39 Kurt, “Tellallik”, 1430; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 788; Bozkurt, Tellallik, 105.

330 TBK m. 540: “Komisyoncu, vekdlet verene karsi diiriistliik kurallarina aykiri davranir, 6zellikle ona
satin aldigindan fazla veya sattigindan eksik bir bedel bildirirse, iicret alma hakkini kaybeder.”

331 Secer, Alim Satim Komisyonculugu, 55.

332 Tekil, Ticari Isletme, 207; Secer, Alum Satim Komisyonculugu, 55.

333 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 755.

46



giderleri talep edebilmesi ise, bu konuda taraflarin anlagmis olmasina baglidir. Bununla
birlikte her iki s6zlesmede de giderleri talep etme hakki sézlesmenin kurulmasindan veya

ifa edilmesinden bagimsizdir®**.

10.7. Pazarlamacilik Sozlesmesi ile Simsarhik Sozlesmesi

Pazarlamacilik s6zlesmesi TBK m. 448 ila m. 460 arasinda diizenlenmistir. TBK
m. 448’te pazarlamacilik sozlesmesi, “pazarlamacinin siirekli olarak, bir ticari isletme
sahibi igveren hesabina ve isletmesi disinda, her tiirlii islemin yapiimasina aracilik etmeyi
veya yazili anlasma varsa, bu anlasmada belirtilen islemleri yapmay:, isletme sahibi
isverenin de buna karsilik iicret O&demeyi iistlendigi sozlesmedir.”  seklinde
diizenlenmistir. Hiikiimde de belirtildigi tizere, iki tiir pazarlamacit mevcuttur®*®. Bunlar
“araci pazarlamact” ile “sozlesme yapmaya yetkili pazarlamacidir.” TBK m. 452°de
“aksine yazili anlasma olmadik¢a pazarlamaci, sadece iglemlere aracilik etmeye
vetkilidir” denilerek pazarlamacinin kural olarak aracilik yapacagi belirtilmistir33.
Bununla birlikte kendisine sdzlesme yapma yetkisi verilebilir®*’. Bu yetki ancak yazili bir
anlagmayla ile verilebilir. S6zlesme yapma yetkisi verilen pazarlamaci yazili anlagsmadaki
islemleri tacirin ad ve hesabina (dogrudan temsilci sifatiyla) miisterilerle bizzat yapabilir.
Bu yoniiyle s6zlesme yapmaya yetkili pazarlamaci simsardan ayrilir. Asil olarak aracilik
eden pazarlamaci ile simsar birbirine benzer 6zelliklere sahiptir33®,

Simsar gibi pazarlamaci da taraflarin s6zlesme yapmasi i¢in aracilik faaliyetinde
bulunur. Buna karsilik pazarlamaciy1 ancak tacir veya ticari temsilcisi
gorevlendirebilir’®. Ustelik pazarlamaci bagimli tacir yardimcisi olmasi sebebiyle tacirin
gbzetiminde, onun emir ve talimatlarina gore is gorir’*®. TBK m. 450’de belirtilen
pazarlamacinin yiikiimliilikleri de bagimlilik unsurunun somutlagsmis goriiniimiidiir3*.

Pazarlamacilik sozlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli yapilmasi fark etmeksizin

334 Secer, Alim Satim Komisyonculugu, 55.

335 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1065.

33 Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 248.

37 Arkan, Ticari Isletme, 204.

338 [brahim Cagr1 Zengin, Pazarlamacilik Sozlesmesi (Istanbul: On Tki Levha Yaymecilik, 2013), 39.

339 Eren, Ozel Hiikiimler, 588; Arkan, Ticari Isletme, 203; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1064.

340 Metin Topeuoglu, “Yeni Tacir Yardimcis1 Pazarlamaci”, SDUHFD C. 1, S. 2 (2016): 37; Zevkliler ve
Gokyayla, Ozel Borg¢ fliskileri, 481; Zengin, Pazarlamacilik, 23.

341 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 760.
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pazarlamacinin faaliyetleri siireklilik arz eder®?. Bu yoniiyle simsarlik sozlesmesinden
ayrilir3®,

TBK m. 469’da pazarlamacilik sézlesmesine iligkin hiikiim bulunmayan hallerde
hizmet s6zlesmesinin genel hiikiimlerinin uygulanacagini belirtmistir. Bu nedenle hizmet
sOzlesmesinde iicretin 6denmesine iliskin TBK m. 406 hikkmii pazarlamacilik
sOzlesmesine de uygulanacaktir. S6z konusu hiikiim, “aksine adet olmadik¢a, is¢iye
ticreti her aymn sonunda odenir.” seklindedir. Diger bir deyisle, pazarlamacilik
sozlesmesinde pazarlamaciya 6denecek iicret her ayin sonunda muaccel hale gelecektir3+,
Simsarin ticret hakkinin dogumu ise, esas s6zlegsmenin kurulma anidir. Goriildiigi tizere
ticretin dogum ani iki s6zlesmede farklidir. Ayrica iki s6zlesmede iicrete hak kazanma
sartlar1 da farklidir. Pazarlamaci is gérme borcunun ifasi ile iicrete hak kazanir. Bunun
disinda iicrete hak kazanmasi, misteri ile sdzlesme yapilmasi gibi bir sonuca bagh
degildir. Pazarlamaci is gorme ediminin karsiliginda, bir sézlesme kurulmasa bile sabit
bir {icrete hak kazanacaktir®*. Buna ek olarak TBK m. 454 uyarinca belirli bir miktar

komisyon 6denecegi de kararlastirilabilir®*®. Simsar ise kural olarak esas sdzlesmenin

kurulmasiyla iicrete hak kazanir.

32 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1065; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 759; Eren, Ozel Hiikiimler, 588; Arkan, Ticari
Isletme, 203; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 481.

33 Arkan, Ticari Isletme, 203; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 759; Zengin, Pazarlamacilik, 39; Topcuoglu,
“Pazarlamaci1”, 37.

3% Himmet Ugyildiz, Simsarlik Sozlesmesi (Konya: Yiiksek Lisans Tezi, 2019), 42.

345 Zengin, Pazarlamacilik, 39.

346 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1070.

48



IKINCi BOLUM
TARAFLARIN HAK VE BORCLARI

1.  SIMSARIN BORCLARI

1.1.  Genel Olarak

Simsarlik sézlesmesinin taraflarini olusturan simsar ve miivekkil sdzlesmenin
kurulmasiyla birbirlerine kars1 bazi borglar ve kiilfetler iistlenmekte, 6te yandan birtakim
haklara sahip olmaktadirlar*¥’. S6z konusu borg, kiilfet ve haklarin igerigi taraflarin
akdettigi simsarlik sozlesmesine bakilarak belirlenir. Zira, taraflar kanunun emredici
hiikiimlerine aykiri olmamak kosulu ile hak, bor¢ ve kiilfetleri belirlemede serbesttir3.
Bu bakimdan taraflarin s6zlesmeye koyacaklari hiikiimler ile simsarin yetkileri
siirlandirilabilecegi gibi genisletilmesi de miimkiindiir.

Simsarin simsarlik sozlesmesiyle {istlendigi en temel gorevi miivekkilinin
s0zlesme yapmasina aracilik etmektir. Aksi yonde goriisler bulunmakla birlikte simsarin
istlendigi aracilik faaliyeti kiilfet niteligindedir. Bu aracilik sayesinde bir esas sdzlesme
yapan miivekkil ise simsara iicret 6deme borcu altindadir. Bunlar disinda vekalete iliskin
hiikiimler simsarlik soézlesmesinin niteligine ters diismedik¢ce uygulama alani
bulacagindan, taraflarin hak, bor¢ ve kiilfetlerinin belirlenmesinde vekalet hiikiimleri de
onem arz etmektedir (TBK m.520/11). Bu bakimdan TBK m. 505 vd. hiikiimlerinde
belirtilen vekilin ve vekalet verenin borglar1 niteligine uygun diistiigli 6l¢iide simsarlik
s0zlesmesi i¢in de uygulama alani bulacaktir. Nitekim simsarlik s6zlesmesinde taraflarin

hak, borg ve kiilfetlerinden sadece ticret alacagt TBK m. 520 ila m. 525

347 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 52.

348 Kanunun emredici hiikkiimleri ile, dncelikle simsarlik sozlesmesine iliskin TBK m. 520 vd. hiikiimleri,
ardindan vekalet sozlesmesine iliskin TBK m. 502 vd. hiikiimlerinden emredici nitelikte olanlar
kastedilmektedir. Ayrica TBK m. 27 gibi genel olarak tiim borg iligkilerine uygulanacak emredici hiikiimler
de buraya dahildir.
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arasinda diizenlenmistir®*. Bununla birlikte hem taraflar arasindaki simsarlik
sozlesmesinde hem de simsarlik ve vekaletin diizenlendigi maddelerde hiikiim
bulunmayan hallerde “aract acente” hikkiimlerinin uygulanabilecegi belirtilmektedir®*°.

Simsarlik iligkisi vekalette oldugu gibi taraflar arasindaki giivene dayanir®*.

Dolayisiyla simsar da vekil gibi miivekkilinin menfaatlerini korumakla yiikiimlidiir2.
Buna gore, simsar sadakat ve 6zen borcu altindadir. Bunun diginda simsarin sadakat ve
0zen borcunun birer goriiniimii olan talimatlara uyma, miivekkilini aydinlatma,
miivekkile hesap verme, sir saklama ve isi bizzat yapma borglar1 da vardir®>2.

Miilga 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nda ticaret isleri tellalinin bordro verme
(m. 101) numuneleri saklama (m. 104), 6zel yevmiye defteri tutma ve gerektiginde ibraz
etme (m. 111, m. 112) borglar1 diizenlenmisti. Simsarin s6z konusu borglart 6102 Sayili
TTK ve 6098 sayilt TBK’ya alinmamigtir®>*.

Simsarin sadakat ve O6zen borcu ile bunun goriiniimii seklinde ortaya g¢ikan
borglara aykiri davranmasi halinde, kiilfetten farkli olarak, simsarin TBK m. 112
kapsaminda sorumlulugu dogar®>>. Goriildiigii tizere simsarin kiilfetlerinin yaninda teknik
anlamda borglar1 da mevcuttur®®. Simsarin s6z konusu borglarini yerine getirmedigini
ileri siiren miivekkil bunu ispatlamalidir®’.

Simsar her ne kadar biitlin bor¢ ve kiilfetlerini yerine getirmis olsa da miivekkil
esas soOzlesmeyi imzalamadik¢a iicrete hak kazanamayacaktir. Miivekkilin de esas
sozlesmeyi kurup kurmamakta serbest olmasi simsarlik sozlesmesinin tesadiifi nitelikte
bir sdzlesme oldugunu gostermektedir®*®. Hem simsarin aktif ¢aba gostermekle yiikiimlii
olmamas1 hem de simsarlik s6zlesmesinin tesadiifi niteligi simsarin sadakat ve 6zen

borcunun vekilinki kadar genis olmamasmi gerektirir®°. Yine simsar ile miivekkil

349 Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 1125.

30 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 52.

31 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 512; Arslanh, Kara Ticareti, 211.

352 Bozkurt, Tellallik, 181.

353 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 54.

354 Bu husus 6gretide elestirilmistir. Miilga 6762 sayili TK’da diizenlenen bordro verme yiikiimliiliigii,
numune saklama yilikiimliiliigii ve 6zel yevmiye defteri tutma miikellefiyetine iliskin hiikiimlerin TBK’ya
alimmasi gerektigine yonelik bkz. Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 299; I"Jlgen v.d., Ticari Isletme, 780—
781.

35 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 54.

36 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 54; Bozkurt, Tellallik, 182.

357 Bkz. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 432.

38 Ocal Apaydn, “Cifte Simsarlik”, 152.

3% Giimiis, Ozel Hiikiimler, 212; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 63; Bozkurt, Tellallik, 183.
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arasindaki iligki esas sozlesmenin kurulmasiyla sona ererken vekalet sozlesmesinde
miivekkil ile vekil arasindaki iligki tek bir islemin yapilmasina yonelik olmayabilir. Bu
husus da simsarin sadakat borcunun vekilinki kadar kapsamli olmadigin1 gdsterir. Ustelik
vekalet sozlesmesinin taraflar1 arasindaki giliven iliskisinin diger is gorme
sozlesmelerinden daha genis oldugu kabul edilmektedir®*®. Bu nedenle hakim, 6niine
gelen sadakat ve 6zen borcuna aykiriliga iliskin somut olayda karar verirken simsarlik
faaliyetinin ve simsarlik sozlesmesinin yukarida sayilan niteliklerini ve ozelliklerini

hafifletici unsur olarak hesaba katmalidir®?.

1.2.  Sadakat ve Ozen Borcu

Vekilin sadakat ve 6zen borcuna iliskin eBK m. 390/11°de “vekil, miivekkile karst
vekaleti iyi bir surette ifa ile miikelleftir” denilmekteydi. S6z konusu hiikiimde gegen “iyi
bir surette ifa” ifadesi, mehaza gore “sadakat ve ozen ile ifa” anlamindaydi*®?. 6098 say1li
TBK m. 506/11 mehaza uygun olarak ele alinmis ve s6z konusu hiikiim, “Vekil iistlendigi
is ve hizmetleri, vekalet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve o6zenle
yiiriitmekle yiikiimliidiir. ” seklini almigtir.

Vekalet sozlesmesi is gorme sozlesmelerinin en tipik Ornegidir. Vekalet
sozlesmesinde vekil miivekkili i¢in bir is gérmeyi listlendiginden dogal olarak sadakat ve
0zen borcu altina girer®®. Bu nedenle TBK m. 506/11’de “Vekil iistlendigi is ve hizmetleri,
vekdlet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ozenle yiiriitmekle
yiikiimliidiir.” denilmistir. Bu bor¢ vekilin en 6nemli borcudur®*. TBK 520 vd.
hiikiimlerinde ise simsarin sadakat ve 6zen borcu diizenlenmis degildir. Ayrica simsar
kural olarak temsil yetkisine sahip degildir ve vekile gore bagimsizdir. Tiim bunlar
simsarin sadakat ve 6zen borcu olmadig1 anlamina gelmez. TBK m.520/11 geregi TBK

m.506/11 hiikkmii simsarliga da uygulanacaktir®®, Hatta TBK m.520/1l geregi, simsarlik

3% Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 406.

361 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 65.

362 Bkz. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 407; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 292.

363 Yargitay 3. HD. 09.09.1985 T., 1985/2552 E., 1985/5380 K.: “Vekil isi sadakatla, yani miivekkilinin
menfaatlerini en iyi koruyacak bigimde ve ozenle gormelidir. Ozen borcu ise vekilin is gérme ile hedef
tutulan sonucun basarili olmasi igin hayat deneylerine ve igin normal akisina gore gerekli girisim ve
davramiglarda bulunmasidir. Genellikle kendisine basvurulan vekil, uzman bir kisi olup yapilmasi veya
yapimamasi gerekenlerin ne oldugunu ozen ve sadakat yiikiimliiliikleri ¢ercevesinde kendisi tayin eder.”
(Sinerji Mevzuat)

364 Aydogdu ve Kahveci, Hukuku Ozel Borg Iliskileri , 799.

365 Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2359; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 511.
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sozlesmesine vekalet hiikkiimlerinin uygulandigi en somut halin, sadakat ve 6zen borcu
oldugu soylenebilir®*®. Sadakat ve 6zen borcuna aykirt davranis simsarin TBK m. 112

uyarinca miivekkile kars1 sorumlu olmasi sonucunu dogurur®®’.

1.2.1. Sadakat Borcu

Diger is gorme sozlesmeleri gibi vekalet sozlesmesi de taraflar arasindaki
karsilikli giiven iligkisine dayanir®®. Vekilin borglarinin ¢ogu s6z konusu giliven
iliskisinden ve miivekkilin menfaatine uygun hareket etme ylkiimliiliigiinden ortaya
c¢ikar®®. Bu nedenle vekil is gorme edimini miivekkile bagli, diirtistliik kurallarina uygun
ve onun menfaatlerini koruyarak yerine getirmelidir®®. Ayrica miivekkilin vekile
duydugu giiven arttik¢a vekilin sadakat borcunun kapsami da genisler®’*.

Simsarin sadakat borcunun bulunmasi da miivekkil ile arasindaki giiven iliskisinin
bir sonucudur®’?. Zira miivekkil s6zlesmenin kurulabilmesi amaciyla simsara kendi
ekonomik ve kisisel durumu ile ilgili bilgiler verecektir. S6z konusu bilgilerin ti¢lincii
kigiler tarafindan Ogrenilmesi ise miivekkilin menfaatini zedeleyebilir ve sdézlesme
kurmasini engelleyebilir. Ornegin miivekkil, ekonomik sikintida olmasi nedeniyle evini
acilen satmak istiyorsa simsarin bu durumu figilincii kisilere bildirmesi, miivekkilin
mecburen evini degerinden daha diisiik bir bedele satmasina neden olabilir3”,

Baska birine ait bir 15in gortildiigii hallerde 151 goriilen kisinin menfaat ve iradesine
uygun hareket edilmesi gerekir’*, Bu hallerde sadakat borcu 6ngdriilmesinin amact
baskas1 yerine is goren kiginin bu yetkisini kotiiye kullanmasinin 6niine gegmektir3”.

Ustelik miivekkilin menfaat ve iradesine uygun hareket edilmesi, vekaletin zorunlu bir

366 Bozkurt, Tellallik, 183.

367 Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik”, 153; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, 799.

3% Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 406; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 1316; Eren, Ozel Hiikiimler, 745; Kemal
T. Giirsoy, “Vekalet Akdinin Oliim Nedeniyle Sona Ermesi ve Sonuglar1”, i¢inde Temsil ve Vekalete Iliskin
Sorunlar (Sempozyum: 14-16 Haziran 1976) (Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Enstitiisii Yayin,
1977), 2.

3% Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 407.

370 Eren, Ozel Hiikiimler, 745; Kurt, “Tellallik”, 1440; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg¢ lliskileri, 652;
Aral ve Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 447; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 799.

71 Akipek, Alt Vekdlet, 58.

372 Arslanh, Kara Ticareti, 211.

373 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 60.

374 Tandogan, Ozel Borg¢ Iliskileri, 407; Eser ve hizmet s6zlesmesi gibi diger is gorme sozlesmelerinde de
sadakat borcu mevcuttur. Bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, 745.

375 Eren, Ozel Hiikiimler, 745; Bozkurt, Tellallik, 189.
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unsurudur®®. Bu bakimdan vekil miivekkilinin yararina davraniglarda bulunmali, onun
zarar gormesine neden olacak davranislardan kag¢inmalidir®’. Ayrica sodzlesmede
vekaletin yerine getirme usulii belirlenmemis olsa ve miivekkilin bu konuda herhangi bir
talimat1 bulunmasa bile sadakat borcu dogar®72.

Simsar da vekil gibi bagkasi i¢in bir is gérdiigiinden, onun menfaat ve iradesine
uygun olarak faaliyetlerini gergeklestirmelidir®”®. Simsar, esas sozlesme yapilmasina
yonelik miivekkilinin menfaatlerini korumali, miivekkilinin menfaatine olacak sekilde
davranip onun zararina olacak davramslardan kaginmalidir®®. Isin niteligi ve hayat
tecriibelerine uygun bir sekilde aracilik yapmali ve miivekkilinin menfaatine en uygun
tarafi bulmaya caligmalidir®®!. Yine sadakat borcu kapsaminda iigiincii kisi hakkinda
miivekkilinin menfaatine aykir1 olan bilgileri vermeli, onun kararin1 etkileyecek
konularda uyarmali ve koruma yiikiimliiliiklerini yerine getirmelidir®®?. Aksi takdirde
miivekkilin s6zlesme yapmasini engellemeye ¢aligirsa, kendisince bilinen ve miivekkilin
sOzlesme yapma kararim etkileyecek bilgiyi ona bildirmezse miivekkile karsi sorumlu
olur*®. Sadakat borcu simsarin miivekkilin yararina ve isteklerine uygun bir sekilde

davranmay1 gerektirdiginden “diiriistliik kurallarina uygun ifa” olarak da ifade

376 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 407.

377 Aral ve Ayranal, Ozel Borg Iliskileri, 447; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 407.

378 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 407; JAT 1982 | 542: “Bagska bir deyimle, vekil sadakat borcu geregi
olarak, miivekkilinin yararina olacak davramiglarda bulunmak ve ona zarar verecek davranislardan
kaginmakla yiikiimliidiir. Sadakat borcu, vekdletin nasil yerine getirilecegi konusunda sozlesmede agik bir
hiikiim olmasa ve miivekkilinin herhangi bir talimati bulunmasa da yiine zorunlu olarak ortaya ¢ikar.”
Karar i¢in bkz. Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1318, dpn. 243. Yargitay 1. HD. 03.04.2019 T., 2016/8951 E.,
2019/2386 K.; “Bilindigi iizere; Bor¢lar Kanununun temsil ve vekalet aktini diizenleyen hiikiimlerine gore,
vekalet sozlesmesi biiyiik olgiide taraflarin karsilikli giivenine dayanir. Vekilin bor¢larinmin ¢ogu bu giiven
unsurundan, onun vekil edenin yararina ve iradesine uygun davranis yiikiimliiliigiinden dogar.... Bu
itibarla vekil, vekil edenin yararina ve iradesine uygun hareket etme, onu zararlandirict davraniglardan
kaginma yiikiimliiliigii altindadir. Vekaletin kapsami, sozlesmede agik¢ca gosterilmemisse, goriilecek isin
niteligine gore belirlenir. (TBK 'nin 504/1 maddesi) Sozlesmede vekaletin nasil yerine getirilecegi hakkinda
agtk bir hiikiim bulunmasa veya yapilan islem dig temsil yetkisinin sinirlart i¢erisinde kalsa dahi vekilin bu
yitkiimliiliigii daima mevcuttur. Hatta malik tarafindan vekilin bir tasinmazin satisinda, diledigi bedelle
diledigi kimseye satis yapabilecegi seklinde yetkili kilinmasi, satacagi kimseyi dahi belirtmesi, ona
diiriistliik kuralimi, sadakat ve ézen borcunu géz ardi etmek suretiyle, makul sayilacak 6lciiler digina
¢tkarak satis yapma hakki vermez.” (Sinerji Mevzuat)

379 Arslanh, Kara Ticareti, 211; Suat Sar1, Vekdlet Sozlesmesinin Tek Tarafli Olarak Sona Erdirilmesi
(istanbul: Besir Kitabevi, 2004), 238; Bingol, “Tasima Isleri”, 237. Bkz. TTHY m. 14/I1.

380 Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 1001; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 212; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 789;
Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 511; Arkan, Ticari Isletme, 209.

381 Ocal Apaydin, “Isvigre ve Tiirk Hukukunda Arac1 Simsarhik Sozlesmesi Bakimindan Cifte Simsarlik
Faaliyeti Yiiriitlilmesinin Hiikiim ve Sonugclar1”, 157.

382 Kurt, “Tellalik”, 1441; Yalcinduran, Vekalet, 71.

38 Karayalein, Ticari Isletme, 504.
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edilmektedir®®. Zira sadakat borcu TMK m. 2 kapsamindaki diriistliik kuralinin 6zel ve
daha yogun bir ¢esididir®.

Simsarin sadakat borcunun bulundugu TBK m. 523’ten de ¢ikarilabilir. Hiikkme
gore simsarin her iki taraf i¢in de simsarlik faaliyetinde bulunmasi miimkiindiir3e.
Bununla birlikte boyle bir durumda simsarin diiriistliik kurallarina aykiri davranmamasi
ve taraflardan birini kayirmamasi gerekir®®’. Diger bir ifadeyle simsar iki taraf i¢in de
aracilik yapiyorsa tarafsiz davranmali, her iki tarafin menfaatini bir denge igerisinde
gozetmeli ve bir tarafi daha avantajli bir konuma yerlestirmeye ¢alismamalidir®®. Soz
konusu TBK m. 523 hiikmii tek basina simsarin sadakat borcu altinda oldugunu
gostermemekle birlikte simsarin sadakat borcunun bulundugunun bir gostergesi olarak
kabul edilebilir®®, Zira simsar miivekkilinin kendisine duydugu giivene aykiri
davranmamasi gerektigi ve bunun da sadakat borcunun bir delili oldugu ¢ikarilabilir. Tim
bunlarla birlikte TBK m. 523 kapsaminda miivekkil yalnizca ticret ve giderleri 6demekten
kaginma hakkina sahiptir. Bunun disinda ugradigi zararin tazminine iligkin bir talep hakki
verilmemistir. Simsarin sadakat borcuna aykir1 davranisi nedeniyle 6deyecegi tazminat
miktari ise ticret ve gider miktarini agabilir®*°.

Sadakat borcu simsarin aracilik yaptig1 zamanla sinirli bir borg degildir®®’. Ozen
borcunun aksine sadakat borcu esas sozlesme yapilmasi imkaninin saglanmasi ile ortadan
kalkmaz, sir saklama borcu olarak devam eder*?. Diger bir ifadeyle sadakat borcu sir
saklama borcuna doniisiir*®. Simsarin sadakat borcu gerek aracilik faaliyetlerinin ifasi
sirasinda gerek simsarlik sdzlesmesi sona erdikten sonra miivekkilinin kendisine duydugu

giiven geregi devam eder®“. Dolayisiyla simsar, esas sozlesme kurulmus ve simsarlik

384 Bozkurt, Tellallik, 189.

38 Bozkurt, Tellallik, 190.

38 Arkan, Ticari Isletme, 210; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 315; Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar
Kanunu Serhi, 625; Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik”, 158. Giimiis ise araci simsarlikta her iki tarafa
aracilik yapilmasiin miimkiin olmadigin ileri siirmektedir. bkz. Giimiis, Ozel Hiikiimler, 212.

387 Arkan, Ticari Isletme, 210; Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 301.

388 Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 301; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 316; Ulgen v.d., Ticari
Isletme, 790; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 505.

389 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 60.

390 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 60.

31 Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 447; Eren, Ozel Hiikiimler, 745; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1316;
Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 653.

392 Bagpnar, Ozen, 145; Bozkurt, Tellallik, 190.

393 Akipek, All Vekdlet, 58.

394 Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 1001.
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iligskisi sona ermisken bile miivekkilin menfaatine uygun davranmalidir*®*. Simsarlik
iliskisi, tek bir islemin yapilmasina yonelik olup esas sdzlesmenin kurulmasiyla sona
erer3®. Bu sebeple Isvigre Federal Mahkemesi bir kararinda esas sdzlesmenin yapilmasi
ile taraflar arasindaki iliski sona erdikten sonra da simsarin sadakat borcundan sorumlu
olmasinin simsarliktan degil diristliik kuralindan ya da taraflarin anlagmasindan
kaynaklandigini belirtmistir®®’.

Kural olarak simsarlik sézlesmesinin kurulmasindan itibaren simsarin sadakat
borcu dogar*®®, Bu andan itibaren simsarin miivekkilinin menfaatine zarar verecek
davraniglardan kaginmasi gerekir. Simsarin aracilik faaliyetlerine baslayip baglamamasi
ise onemli degildir**. Zira sadakat borcu sadece ifaya iliskin olmayip ondan daha
kapsamlidir*®. Sadakat borcunun kapsami taraflar arasindaki simsarlik sézlesmesinin
icerigine gore belirlenir. Her borg iliskisinde sadakat borcu ayni kapsamda ortaya ¢ikmaz.
Sadakat borcunun kapsami somut olaydaki isin niteligine ve taraflar arasindaki giiven
iligkisinin Ol¢iisiine gore degiskenlik gosterir. Taraflar sdzlesmede sadakat borcunun
kapsamina iliskin bir belirlemede bulunmamissa bu sefer isin niteligi géz Oniinde

tutularak sozlesmenin yorumlanmasi ve tamamlanmasi gerekir®*.

3% Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik”, 156. YHGK 14.02.2019 T., 2017/13-2850 E., 2019/154 K.: “Sadakat,
ozen ve swur saklama borcu, BK 'nin 390/2 maddesinde diizenlenmis: maddede “vekil, miivekkile karsi
vekaleti iyi bir surette ifa ile miikelleftir.” denilmistir. ...Sadakat borcu, vekilin kendisine degil baskasina
ait bir igi gormesinden ve isini gordiigii kimsenin menfaat ve iradesine uygun hareket etmesinin vekaletin
zorunlu bir unsuru olmasmdan ¢ikarilabilir. Bu borg geregince, gerek vekaletin devami sirasinda ve
gerekse vekalet iliskisi sona erdikten sonra vekil, miivekkilin yararini sézlesmenin amacina uygun bir
bicimde korumak ve kollamakla yiikiimliidiir. Bu bor¢ nedeniyledir ki, vekil daima miivekkilin yararini
gozeterek hareket etmeli, davranislarini miivekkilin bu sozlesme ile ulasmak istedigi sonuglara gore
yonlendirmelidir.” (Sinerji Mevzuat)

3% Kurt, “Tellallik”, 1442.

3%7 ATF 106 11 224=JdT 1981 I 153: “...bazi ozel hallerde tellalin sadakat borcu esas sozlesmenin
kurulmasidan sonra da devam eder. Séyle ki: Miivekkil ile tellal, tellallik sézlesmesinde, tellalin iicrete
hak kazanmasi igin esas sozlesmenin akdedilmesine ek olarak, bu sézlegsmenin ifasimin da tamamlanmis
olmaswmm sart kogabilirler. Yine taraflar, iicret alacagimin dogumunu veya esas sézlesmeyi herhangi bir
geciktirici sarta baglayabilirler. Bundan baska, iicret alacaginin talep edilebilmesini bir vadeye baglamak
suretiyle geciktirebilir veya bu esas sozlesmeyi bozucu sarta baglayarak ileride ortadan kalkmasini
saglayabilirler. Biitiin bu gibi durumlarda, sadakat borcunun siiresi uzamakta, yani sadakat borcu,
miivekkil ile ticiincii kisi arasinda esas sozlesmenin akdedilmesinden sonra bir siire daha devam etmektedir.
Yukarida belirtilen 6zel durumlardan biri var olmamasima ragmen, yine de esas sozlegsmenin
kurulmasindan sonra sadakat borcunun varligini siirdiirmesi séz konusu ise, bu durum, ya taraflarin
anlagsmasindan ya da CC.art.2 (MK.md.2) deki diiriistliik kuralindan kaynaklanir.” Karar igin bkz. Sahiniz,
Gayrimenkul Tellalligi, 61.

398 Hatta bazi hallerde sadakat borcunun sézlesme miizakereleri ile baglamasi s6z konusu olabilir. Bkz Ocal
Apaydin, “Cifte Simsarlik”, 152.

399 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig, 60.

400 Bozkurt, Tellallik, 189.

401 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 63.
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1.2.2. Ozen Borcu
Ozen, beseri bir fiile iligkin olarak belirli bir sonucun gergeklesmesi icin akil ve

402

iradenin kullanilmasini ifade eder*?. Simsarin en Onemli bor¢larindan biri aracilik

faaliyetlerini 6zenle yapma borcudur. Ozen borcu, simsarin aktif olarak aracilik yapmaya

baslamasiyla ortaya ¢ikar ve aracilik faaliyetleri devam ettigi siirece devam eder*®

. Diger
bir ifadeyle ifa siirecinde asli edime eslik eder*®. Bu yoniiyle 6zen borcu, dogum ani
bakimindan sadakat borcundan ayrilir. Sadakat borcu simsarlik s6zlesmesi miizakereleri
ile baslarken, 6zen borcu simsarin aracilik ediminin ifasina yonelik hareketlere
baslamasiyla ortaya cikar ve aracilik faaliyetleri devam ettikce varligini korur®®.
Dolayistyla simsarin 6zen borcunun sona ermesi en ge¢ simsarlik sézlesmesinin sona
ermesiyle olur4.

818 sayili TBK m. 390°da “Vekilin mesuliyeti, umumi surette is¢inin mesuliyetine
ait hiikiimlere tabidir” denilerek vekilin sorumlulugu hizmet sézlesmesinde is¢inin
sorumluluguna iliskin hiikiimlere baglanmisti. Bu dénemde vekilin is¢i gibi 6zenli
davranmasi bekleniyor ve hafif kusurundan bile sorumlu tutuluyordu®’. S6z konusu
hiikiim 6098 sayil1 TBK’ya alinmamis, bunun yerine TBK m. 506/11’de vekalete 6zgii bir
diizenleme yapilmistir.

Simsarin 6zen borcunun konusunu, esas sOzlesmenin kurulmasii saglamak
amaciyla hayat tecriibelerine ve isin olagan akisina gore kendisinden beklenen dikkat ve
0zeni gostermek ve esas sozlesmenin kurulmasini engelleyecek hareketlerden kaginmak
olusturur*®. Yine 6zen borcu kapsaminda simsar {igiincii kisi hakkinda bilgi elde etmek

ve miivekkilin menfaatine en uygun sartlara sahip tarafi bulmak amaciyla arastirma

42 Aral ve Ayrane, Ozel Borg Iliskileri, 448.

403 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 511; Sahin, Tasinmaz Simsarligi, 47.

404 Bozkurt, Tellallik, 184.

495 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 409; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1317; Karahasan, Ozel Borg Iliskileri,
1001; Eren, Ozel Hiikiimler, 745; Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 387.

406 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 62.

407 818 sayili TBK doneminde vekilin 6zen sorumlulugu hakkinda detaylh bilgi igin bkz. Veysel Bagpinar,
Vekilin (Avukatin, Hekimin, Mimarin, Bankanin) Ozen Borcundan Dogan Sorumlulugu (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2004).

408 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, 410; Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 448; Yavuz, Ozel
Hiikiimler, 1306; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 650; Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi, 292.
Yargitay 13. HD. 05.02.1991 T., 1990/7902 E., 1991/1070 K.: “Vekil, miivekkile karsi, vekaleti “sadakat
ve ozen ile” ifa etmekle yiikiimliidiir (BK. m. 390/2). Vekilin is gérme ile amag tutulan sonucun basarili
olmasi i¢in hayat deneylerine ve islerin olagan akigina gére gerekli girisim ve davranislarda bulunmasi ve
basarili sonucu engelleyecek davranislardan kaginmast dzen borcunun kapsamini olusturur.” (Sinerji
Mevzuat)
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yapmal1 ve miivekkilini bilgilendirmelidir*®. Zira miivekkil, simsar tarafindan yapilan bu
bilgilendirme ile simsara iicret 6demesi gerekip gerekmedigini bilir ve sd6zlesme sartlarini
bu hususu goéz oniinde bulundurarak belirler*®. Goriildiigli lizere 6zen borcu, sadakat
borcunun araciliga iliskin gergeklestirilen faaliyetlerde somutlagsmasidir.

TBK m. 506/l vekilin 6zen borcunun sinirinin ¢izildigi, 818 sayili TBK m.
390’da bulunmayan yeni bir hiikiimdiir*!. TBK m. 506/l hikmii, “vekilin 6zen
borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alanda is ve hizmetleri
tistlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranis esas alinir.” seklindedir. S6z
konusu hiikiim geregi vekilin gosterecegi Ozenin derecesi objektif esaslara gore
belirlenecektir*2. Objektif esas kapsaminda mesleginde ortalama yetenege sahip olan ve
kaginilmas1 miimkiin olan hataya diismeyen insan modeli 6lciit olarak almir*3, Isin
niteligi ve taraflarin niteliklerine gore ayni sartlar altindaki basiretli ve 6zenli bir vekil

44 Uzman olan kisiden beklenen 6zen daha

nasil davraniyorsa dyle davranilmalidir
fazladir*>. Bunun sonucu olarak isi gorebilecek nitelik ve olgunluga sahip olmayan bir
vekil vekaleti kabul etmemelidir®®. Aksi halde “kabul ya da tistlenim kusuru” islemis
olacaktir*”’. Dolayisiyla vekilin siibjektif yetersizliklere (6rnegin bilgi ve deneyim
eksikligine, islerinin yogunluguna ve zamanimin vyetersiz olduguna) dayanarak
sorumluluktan kurtulmas1 miimkiin degildir*®. Simsar 6zen borcuna aykir1 davranirsa

sozlesmeyi ihlal etmis sayilir. Bu ihlalden miivekkil bir zarar gérmiisse simsarin bunu

gidermesi gerekir.

409 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 749; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 214.

410 Sener, Ticari Isletme, 320.

41 Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, 799. TBK m. 506/111 hiikmiinde vekilin 6zen borcunun,
kendi alaninda i goren basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranisa gore belirlenecegi
ongoriildiigiinden, vekilin 6zen borcunun objektiflestirildigi soylenebilir. Bkz. Hayrunnisa Ozdemir,
“Hekimin Hukuki Sorumlulugu”, ERUHFD C. 11, S. 1 (2016): 61.

412 Aral ve Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 449; Eren, Ozel Hiikiimler, 743; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1307;
Yavuz, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2685; Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2311.

413 Aral ve Ayranc, Ozel Borg Iliskileri, 449; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 799.

44 Eren, Ozel Hiikiimler, 743; Ahmet Murat Arpaci, “Borglar Kanunu Agisindan Vekalet Iligkisinde
Miivekkilin Hak ve Borglar1”, i¢inde Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan (Filiz Kitabevi, 2013), 133;
Cevdet Ilhan Giinay, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2015), 1431.

415 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 650; Aral ve Ayranel, Ozel Bor¢ Iliskileri, 449. ATF 110
11 276=JdT 1985 | 30: “Diiriistliik kural, bazi hallerde, tellalin faaliyete sirasinda daha yogun bir itina ve
dikkat gostermesini gerektirebilir. Ornegin, sézlesme ile iistlenilen aracilik faaliyetinin niteligi, konusunda
bir uzman olarak tellala basvurulmus olmasi, miivekkilin tellalin meslegi hakkinda bilgisiz olmast gibi
hususlar, tellaldan daha yogun bir 6zen talep edilmesini hakli kilar.” Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 68.
418 Aral ve Ayranc, Ozel Borg Iliskileri, 449; Eren, Ozel Hiikiimler, 743.

47 Eren, Ozel Hiikiimler, 743.

48 Eren, Ozel Hiikiimler, 744.
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Ozen borcuna aykir1 davranildigin ispat kiilfeti miivekkile aittir*®. Sonucun elde
edilememis olmas1 6zen borcuna aykir1 davranildigina iliskin fiili bir karine olarak kabul
edilemez*®. Bu nedenle miivekkilin gergeklestirilen faaliyetlerin hayat tecriibelerine ve
islerin olagan akisina gore sonucun gerceklesmemesine neden oldugunu ispatlamasi
gerekir?, Ispat yiikiinii yerine getiren miivekkile karsi simsarm sorumluluktan

kurtulmasi kusursuz oldugunu ispatlamasina baglidir*?.

1.3.  Isi Bizzat Yapma Borcu

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 83’te kural olarak bor¢lunun borcunu bizzat ifa etmek
zorunda olmadigi hilkkme baglanmistir*?®. Bununla birlikte bor¢lunun borcunu bizzat ifa
etmesinde alacaklinin menfaati varsa bor¢lu bizzat ifa etmekle yiikiimliidiir. Buna gore
s6z konusu temel kuralin istisnasim “alacaklimin menfaati” olusturur. Ozellikle
bor¢lunun kisiliginin 6nem arz ettigi yapma borcu doguran is gérme sézlesmelerinde
bor¢lunun borcunu bizzat ifa etmesinde alacaklinin menfaati bulunur**. Zira alacakli
bor¢lunun kisiligini esas alarak onunla bir s6zlesme yapmistir. Bu nedenle TBK m. 83
hiikmiintin bir istisnast TBK m. 506°da hiikiim altina alinmistir. S6z konusu hiikiim,
“Vekil, vekalet borcunu bizzat ifa etmekle yiikiimliidiir. Ancak vekile yetki verildigi veya
durumun zorunlu ya da teamiiliin miimkiin kildigi hallerde vekil, isi baskasina
yvaptirabilir.” seklindedir. Kanun koyucunun vekalet sozlesmesinde TBK m. 83’teki
kuraldan ayrilmasinin nedeni vekalet s6zlesmesinin temelinde taraflar arasindaki giiven

iligkisinin varhigidir*®.

419 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, 432; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1308 Yargitay 13. HD. 5.2.1991 T.,
1990/7902 E., 1991/1070 K.: “Burada ézen borcunun yerine getirilmedigini ispat kiilfeti miivekkile aittir.
Miivekkil 6zen ve sadakat borcunun yerine getirilmemesinden dolayr amaglanan sonucun ortaya
ctkmadigint ispat edecek, vekil de borcun yerine getirilmemesinde bir kusuru olmadigini kanmitlayarak
sorumluluktan kurtulabilecektir." (Sinerji Mevzuat)

420 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 432.

421 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 432.

42 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1308; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 85.

423 S6z konusu hiikiim diizenleyici bir hukuk kurali oldugundan taraflar, borglunun Kisisel ifa ile yiikiimli
olup olmadig:1 hususunu kararlagtirabilirler. Bkz. Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 264; Eren, Ozel
Hiikiimler, 1042.

424 AKipek, Alt Vekalet, 109; Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: Beta Basim,
2013), 293; Fikret Eren ve Unsal Donmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022),
1927; Eren, Ozel Hiikiimler, 1041; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 264.

425 Aral ve Ayranci, Ozel Bor¢ lliskileri, 450; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 293; Eren, Ozel Hiikiimler,
736; Ozkaya, Vekalet Sézlesmesi, 389; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1309; Yavuz, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2681;
Akipek, Alt Vekdilet, 61; Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi, 296; Baspinar, Ozen, 195.
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TBK m. 520/11 geregi TBK m. 506 hiikmii simsarlik s6zlesmesi i¢in de uygulama
alan1 bulacaktir. Dolayisiyla simsar da vekil gibi kural olarak isi bizzat yerine getirmekle

yuktimliidiir*e.

1.3.1. Ifa Yardimasi

Simsar aracilik faaliyetini gerceklestirirken is yiikiinii hafifletmek veya cok
tecriibeli olmadigi bir konuda yardim almak i¢in baska kisilerden faydalanmak isteyebilir.
Bu durumda TBK m. 506/1’deki ti¢ kosuldan birinin ger¢eklesmesi sartina tabi olmaksizin
simsar istlendigi edimin ifasi i¢in yardimer kullanabilir*?’. Dolayistyla yardimer kisiye
bagvurulmasit TBK m. 506/l degil, TBK m. 116 kapsaminda degerlendirilmelidir*?.
Yardimer kisi ile simsar arasinda sézlesmeye dayal bir iliski bulunmas: sart degildir. ifa
yardimcisi, simsarin izni ile aracilik faaliyetlerine katilir. Yardimei kisi ile miivekkil
arasinda dogrudan bir iligski bulunmaz. Bu nedenle yardimci kisinin miivekkile verdigi

zararlardan TBK m. 116 uyarinca simsar sorumlu olur.

1.3.2. Alt Simsar

Alt simsarlik, simsarin bizzat yerine getirecegi aracilik ediminin ifasini kendi
adina yaptig1 bir sdzlesmeyle kismen veya tamamen bir bagkasina birakmasidir*?. Simsar
kendi iistlendigi aracilik faaliyeti icin bagkasini simsar olarak gorevlendirir. Daha agik bir
ifadeyle simsar ile alt simsar arasinda bir simsarlik sézlesmesi yapilir. Simsarin kendi
yerine koydugu kisiye “alt simsar”, dogan hukuki iliskiye ise “alt simsarlik”
denilmektedir.

Alt simsarligin mevcut oldugu hallerde miivekkil ile simsar arasindaki simsarlik
sO0zlesmesi devam eder*. Bu iliskiden bagimsiz olarak simsar ile alt simsar arasinda
ikinci bir simsarlik sdzlesmesi yapilmis olur. Alt simsar aracilik faaliyetlerini kendisi ile

s0zlesme yapan simsarin gozetim ve yonetimi altinda olmadan gergeklestirir. Simsar alt

426 Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi, 369; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 748; Sener, Ticari Isletme, 322;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, 212.

47 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 294; Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2310; Tandogan, Ozel Bor¢
Iliskileri, 459; Aral ve Ayrane:, Ozel Borg Iliskileri, 450; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1310; Sahiniz,
Gayrimenkul Tellalligi, 118; Giimiis, Ozel Hiikiimler , 212; AKipek, Alt Vekdlet, 143.

428 Mustafa Alper Giimiis, Tirk-Isvicre Bor¢lar Hukukunda Vekilin Ozen Borcu (Istanbul: Beta Basim,
2001), 169; Baspinar, Ozen, 196.

429 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 114.

430 Tandogan, Ozel Bor¢ lliskileri, 459; Aral ve Ayrana, Ozel Bor¢ Iliskileri, 451; Ozkaya, Vekalet
Sozlesmesi, 519.
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simsara bu sozlesme uyarinca bir iicret vaadinde bulunur. Buna karsilik alt simsar ile
miivekkil arasinda akdi bir iliski yoktur®*'. Goriildiigii lizere alt simsarlik iliskisinin
kuruldugu hallerde birbirinden bagimsiz taraflar1 farkl: iki simsarlik s6zlesmesi kurulur.

Simsarin alt simsar atamasi, TBK m. 506/I’e gore gerceklestirilebilir®®?. Anilan
hiikiim geregi simsarin alt simsar atamasi ilk olarak miivekkilin kendisine yetki verdigi
hallerde miimkiindiir. Miivekkil simsarin alt simsar atamasina izin vermisse, simsar artik
is1 bizzat gormekle yiikiimli degildir. Genel olarak bir yetki verilebilecegi gibi
miivekkilin yetkiyi belli kisi veya kosullar ile sinirlandirmasi da miimkiindiir*®. Yetki
miivekkil tarafindan tek tarafli ve varmasi gereken bir irade beyani ile verilir**. Miivekkil
bu yetkiyi simsara s6zlesme ile verebilecegi gibi daha sonrasinda agik veya ortiili bir
sekilde de verebilir*®>. Bunun disinda simsarin alt simsar atamaya yetkili oldugu isin
niteliginden de c¢ikarilabilir. Miivekkilin, isin niteliginden bagkasini atamayi1 hesaba
katmas1 gerektigi anlasiliyorsa zimnen yetki vermis sayilir**®. Ornegin, aracilik
faaliyetlerini yiriittiigii bolgeden ¢ok uzak bir yerde bulunan taginmazin satigina aracilik
etmesi igin gorevlendirilen simsara alt simsar tayin etme yetkisi verildigi kabul
edilebilir®®’.

Ikinci olarak durumun zorunlu kilmasi nedeniyle simsar alt simsar atamaya
mecbur kalmis olabilir. Bu durumda vekilin kendi yerine baska birisini koymasi bir yetki
degil, yukiimliliik olarak kabul edilmektedir. Durumun zorunlu kilmasi nedenine

dayanarak simsarin alt simsar atayabilmesi i¢in somut olayin ozellikleri aciliyet arz

431 Bozkurt, Tellallik, 202; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 459; Aral ve Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri,
451; AKipek, Alt Vekdlet, 114; Eren, Ozel Hiikiimler, 740; Baspinar, Ozen, 200.

432 Tacir sifatina sahip simsar alt simsar gorevlendirirken TTK m. 18/11 geregi “basiretli bir is adami” gibi
davranmalidir.

33 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 457; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1309; Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 389.
434 Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 450.

435 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 709; AKipek, Alt Vekalet, 110; Eren, Ozel Hiikiimler, 738; Ozkaya,
Vekalet Sozlesmesi , 389.

4% Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 450.

47 Bu durumda, sadece tasmmazin gosterilmesi ile sirli bir faaliyet gosteren kisi alt simsar
sayllmamalidir. Simsarin bulundugu yerden uzaktaki bir tagimmmazin {iciincii kisilere gezdirilmesi igin
gorevlendirilen kisi ifa yardimcisi olarak kabul edilmeli ve TBK m. 116 hiikmii uygulama alani bulmalidir.
Simsar tarafindan gorevlendirilen kisinin, taginmazin gosterilmesinin diginda, iiclincii kisiye tasinmazi
satmaya yonelik olarak aracilik faaliyetinde bulunmasi halinde alt simsarlik giindeme gelecektir.
Dolayistyla simsarin bulundugu yerden uzak bir bolgede bulunan taginmazin satis1 i¢in gérevlendirdigi
kisinin alt simsar m1 yoksa ifa yardimcist m1 oldugu, gergeklestirecegi faaliyetlerin kapsamina gore
belirlenmelidir. Taginmazin satigina iliskin faaliyetin biitiiniiyle oradaki kisiye birakilmasi halinde alt
simsarlik s6z konusu olacaktir.
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ediyor olmalidir*®®. Ayrica bu aciliyetin yaninda miivekkilden izin alinmasi miimkiin
olmamalidir. Dolayisiyla bir onceki ornekteki durum (araciliga konu olan taginmazin
uzakta olmasi) tek bagina durumun zorunlu kilmasi nedeniyle simsarin alt simsar atamaya
yetkili oldugu sonucunu dogurmaz*°. Ancak, vekilden farkli olarak simsarin aktif olarak
caba gostermek zorunda olmamasi nedeniyle, kanaatimizce, simsarin zorunluluk arz eden
hallerde dahi alt simsar atamaya yonelik bir borcunun bulunmadigi kabul edilmelidir.
Son olarak simsar, teamiiliin miimkiin kildigi hallerde alt simsar atamaya
yetkilidir. Bu halde miivekkil tarafindan simsara izin verilmedigi gibi, zorunlu bir halin
ortaya ¢ikmasi da s6z konusu degildir. Simsar isin bagkasi tarafindan gordiiriilmesine
iligkin bir teamiiliin bulunduguna dayanarak alt simsar atar. Her ne kadar isin baskasina
yaptirilmas: konusunda teamiil bulunsa bile igin yapilmasi bir ruhsatin varligi sartina

bagli ise simsar ancak ruhsata sahip birini alt simsar olarak atayabilir.
1.3.2.1. Simsarin Alt Simsar Atamasinin Sonuclari

a. Simsar Yetkili Degil Ise

Simsar yetkili olmamasina (miivekkil tarafindan verilen bir izin veya boyle bir
zorunluluk veya teamiil bulunmamasina) ragmen igin goriilmesini bagkasina devretmisse,
bu kisinin gergeklestirdigi fiillerden TBK m. 507/ uyarinca kendi yapmis gibi sorumlu
olur®®, Simsar tiim bu sonuglardan alt simsarin kusuru bulunmasa bile sorumlu olur®,

Zira boyle bir durum en basta sozlesmeye aykirilik teskil eder*. Alt simsarin

438 Bkz. Akipek, Alt Vekdlet, 112.

439 Buna ek olarak simsarin miivekkilinin taleplerini tam olarak karsilayan bir taginmazi, faaliyet gosterdigi
bolgeden uzak bir bolgede bulmus ve miivekkilinden onay almak i¢in vaktinin bulunmuyor olmasi gerekir.
40 TBK m. 507/1 hiikmiinde ongoriilen sorumlulugun dayandigi esas hakkinda goriis birligi
bulunmamaktadir. Bir goriige gore vekilin yetkisini agarak yerine bagkasin1 koymasi, vekil kusursuz olsa
bile, borg ihlali sayilir ve TBK m. 112 uyarinca sorumlu tutulmasini gerektirir. Bir bagka goriis ise vekilin
TBK m. 112’nin yaninda TBK m. 116’ya gore de sorumlu oldugunu, dolayisiyla mazur goriilebilecek bir
hataya diistiigiinii ispatlayarak sorumluluktan kurtulabilecegini ileri siirmektedir. Son olarak bir diger goriis
ise TBK m.507/I’de agikga diizenlenen bir sorumluluk kurali bulundugunu ve bu kural mevcutken ayrica
TBK m. 112 veya TBK m. 116 hiikiimlerinin dayanak olarak gosterilmesine gerek bulunmadigini
belirtmektedir. Zira bu goriise gore TBK m. 507/I hilkmii zaten TBK m. 116 ile diizenlenen sorumlulukla
paralellik arz etmekte olup, onun 6zel bir uygulamasi niteligindedir. Doktrindeki goriisler ile ilgili detayli
bilgi igin bkz. AKipek, Alt Vekdlet, 179; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1312; Aral ve Ayranct, Ozel Borg
Iliskileri, 452; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligt, 125; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 150.

41 Velidedeoglu ve Ozdemir, Borclar Kanunu Serhi, 610; AKipek, Alt Vekdlet, 179; Yavuz, Ozel
Hiikiimler, 1312; Olgag, Akdin Nevileri, 131.

442 Bkz. Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 465; Eren, Ozel Hiikiimler, 740; Aral ve Ayranai, Ozel Bor¢
liskileri, 452; Akipek, Alt Vekalet, 179; 6Zkaya, Vekalet Sozlesmesi , 521; Ozellikle miivekkilin isi
baskasina devretmeyi agikga istemedigini ya da yasakladigim belirttigi hallerde sdzlesmeye aykirilik
oldugu asikardir. Bkz. AKipek, Alt Vekdlet, 179.
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gerceklestirdigi davranisi simsar gergeklestirseydi sadakat ve 6zen borcunu ihlal etmis
sayilacak idiyse zarardan simsar sorumlu olacaktir*®®. Bu husus belirlenirken alt simsarin
degil, simsarin kisisel ozellikleri ve tecriibesi esas alinir**4. Simsar yetkisi olmadan alt
simsar atamig ve alt simsar Ongoriilen bi¢imde aracilik faaliyetlerini yerine getirerek
liclincli kisinin sozlesme yapmayir kabul etmesini saglamigsa, artik simsarin bir
sorumlulugu ortaya ¢ikmaz** Bu halde miivekkilin ifay1r kabul etmemesi diiriistliitk

kurallar1 ile bagdagmaz**®.

b. Simsar Yetkili ise

Simsar, TBK m. 506/ uyarinca alt simsar atamaya yetkili olsa bile sorumlulugu
giindeme gelebilecektir. Ancak bu sorumluluk yetkisiz olmasina ragmen alt simsar
atamas1 haline gore daha hafiftir. TBK m. 507/1I’de diizenlenen bu durumda simsar
yalnizca alt simsari secerken ve talimat verirken gerekli Ozeni gostermekle
yikiimlidir*’. Simsar alt simsar1 segmede ve talimat vermede kusursuz oldugunu
ispatlayarak sorumluluktan kurtulabilir. Bunun disinda simsarin yerine koydugu kisiyi
denetleme ylkimliligi yoktur*®. Ancak simsara alt simsar atama yetkisi veren
miivekkil, denetleme zorunlulugu da getirebilir*®.

Simsar gerek miivekkilin menfaati i¢in gerek kendi menfaati i¢in alt simsar atasin,
TBK m. 507/I1 hitkmiiniin uygulanmasi gerekir*®°. Nitekim TBK m. 507/11’de alt simsar
atamanin kimin menfaatine gore gerceklestirildigine gore bir ayrim yapilmamustir.

Dolayisiyla alt simsarin kimin menfaatine atandigi simsarin  sorumlulugunu

43 Bkz. Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1312; Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 465; Karahasan, Ozel Bor¢
[liskileri, 1026.

444 Bkz. AKipek, Alt Vekdlet, 179; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 465; Erdem, Borclar Kanunu Serhi,
303; Bozkurt, Tellallik, 210; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 658; Baspimar, Ozen, 197; Safak
Parlak ve Levent Borii, “Alt Vekalet”, TBB Dergisi C. 24, S. 96 (2011): 35.

445 Bozkurt, Tellallik, 201. Ayrica bkz. Baspwnar, Ozen, 198; Parlak ve Bérii, “Alt Vekalet”, 35.

46 parlak ve Borii, “Alt Vekalet”, 35.

47 Bu gergevede TBK m. 507/I’de dngoriilen sorumluluk TBK m. 116’ya goére hafifletilmistir. Bkz. Sari,
Vekalet, 222; Tandogan, Ozel Bor¢ lliskileri, 466; Parlak ve Bérii, “Alt Vekalet”, 27. Vekilin
gorevlendirdigi kisinin alt vekil mi yardimeci kisi mi oldugu anlagilamiyorsa yardimci kisi olarak
nitelendirilmelidir. Zira vekil borcunu bizzat ifa etmesi gerekirken baska bir kisiyi gorevlendirmistir. Bu
nedenle sorumlulugu daha agir olan yardimc kisiye iligkin hiikiimler uygulanmalidir. Bkz. Akipek, Alt
Vekalet, 145.

448 Bkz. Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim, 420; Bozkurt, Tellallik, 202; Eren, Ozel Hiikiimler,
739; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 466. Aksi yonde bkz. Berki, Bor¢lar Hukuku, 164.

449 AKipek, Alt Vekalet, 164; Karahasan, Ozel Borg Iliskileri, 1027.

40 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 126.
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etkilemeyecek, simsar her iki halde de alt simsar1 segcmede ve talimat vermede kusurlu

olmadigini ispat ederek sorumluluktan kurtulabilecektir®™.

c. Miivekkilin Durumu

Miivekkil TBK m. 507/111 uyarinca simsarin, alt simsara kars1 sahip oldugu biitiin
haklarin1 dogrudan alt simsara karsi ileri siirebilir. Anilan hiikiimde gecen “her iki
durumda” ifadesiyle simsarin alt simsar atamaya yetkili oldugu ve yetkili olmadig: haller
kastedilmektedir*2. Buna gore, simsar gerek alt simsar atamaya yetkili olsun gerek yetkili
olmasin, miivekkil alt simsara bagvurma hakkina sahiptir. Bu durum nisbilik ilkesinin bir
istisnasidir. Pozitif hukukumuzda aralarinda hukuki iligki bulunmayan taraflar arasinda
dogrudan talep hakki yalnizca alt kira ve alt vekalet i¢in kabul edilmistir®*.

Miivekkilin alt simsara karsi ileri siirebilecegi haklar, simsarin alt simsara karsi
ileri siirebilecegi haller ile sinirlidir. Buna gore miivekkil, kendi simsarina karsi sahip
oldugu haklar1 veya kendi simsarinin alt simsara kars1 sahip oldugu haklardan fazlasim
alt simsara karsi ileri siiremez. Bu kapsamda miivekkil, alt simsarin gorevini sona erdirme
hakkina sahiptir**. Ancak bu halde miivekkil ile asil simsar arasindaki iliski sona
ermez*>>.

Miivekkil ile alt simsar arasinda kurulmus herhangi bir akdi iliski
bulunmamaktadir. Buna karsin kanun koyucu TBK m. 507/I11 hiikmii ile miivekkil ve alt
simsar arasinda adeta bir akdi iliski kurmustur®®. Gergekten de her iki s6zlesme arasinda
fiili bir baghlik bulunmaktadir®*’. S6z konusu hiikiim bulunmasaydi, miivekkil ile alt
simsar arasinda bir akdi iliski bulunmamasi nedeniyle alt simsarin is gorme esnasinda

kendisine verecegi zararlar i¢in miivekkilin sézlesmeden dogan bir tazminat davasi

4! Bununla birlikte doktrindeki bir diger goriis vekilin kendi yerine bagkasini atamasinin “miivekkilin
menfaatine” ise TBK m. 507/II hitkkmiiniin uygulanmasi gerektigini belirtmektedir. Bu goriise gore vekil
“kendi menfaatine” alt vekil bagvuruyorsa TBK m. 116 hiikkmii uygulanmahdir. Bu goriisiin kabul edilmesi
halinde, yetkili olarak “miivekkilin menfaatine” alt simsara bagvurulmasi hélinde, simsar alt simsari
se¢mede ve talimat vermede kusursuz oldugunu ispat ederek sorumluluktan kurtulabilirken, yine yetkili
olarak ancak “kendi menfaatine” alt simsara bagvurmussa kurtulus kaniti getirme imkani1 olmayacaktir.
Detayli bilgi igin bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 125-126.

2 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1310; Hatemi, Serozan, ve Arpaei, Ozel Béliim, 420.

453 Parlak ve Borii, “Alt Vekalet”, 38. TBK m. 322/I11’te kira sozlesmesinde kiraya verenin kiraciya karst
ileri siirebilecegi haklar1 alt kiractya da ileri siirebilecegi diizenlenmistir. Buna gore kiraya veren, alt
kiracidan, kiralananin kira s6zlesmesine uygun kullanilmasini talep edebilir. Bkz. Akipek, Alt Vekdlet, 188.
454 Bkz. Sar, Vekdlet, 227; Akinel, Vekdlet, 94; Eren, Ozel Hiikiimler, 740.

45 Bkz. AKkinel, Vekdlet, 94.

456 Bozkurt, Tellallik, 202.

457 Akipek, Alt Vekdlet, 185.
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acmas1 miimkiin olmayacakt1**®, Miivekkilin haksiz fiil kosullarinin ger¢eklesmesi ile
haksiz fiil hiikiimlerinden yararlanmasi s6z konusu olabilirdi ancak bu kosullarin
gerceklesmesi de her durumda miimkiin degildir. Bu ihtiyagtan yola ¢ikan kanun koyucu,
taraflar arasinda var olan fiili iliskiyi goz 6niinde bulundurarak TBK m. 507/I11 hiikmiinii
getirmistir**®. Alt simsar ise, miivekkilden herhangi bir istemde bulunma hakkina sahip
degildir. Alt simsar, miivekkil ile arasinda akdi bir iliski bulunmadigindan esas
s0zlesmenin kurulmasi sonucunun gerceklesmesine faaliyetleri ile katki saglamis olsa
bile miivekkilden bir iicret talep etme hakkina sahip degildir. Alt simsar, yalnizca
sOzlesme yaptig1 simsara karst ileri slirebilecegi bir alacak hakkina sahiptir.

Son olarak, simsarlik s6zlesmesinde simsarin ediminin kiilfet niteliginde olmasi
nedeniyle simsar, alt simsardan aktif ¢aba gostermesini isteyemeyecektir. Bu nedenle
miivekkilin de alt simsardan aktif ¢aba gdstermesi seklinde bir talepte bulunmasi s6z

konusu olmayacaktir.

1.4.  Hesap verme ve Bilgilendirme Borcu

Vekalet sozlesmesinde vekilin hesap verme borcu TBK m. 508’de diizenlenmistir.
Anilan hikkiim “Vekil, vekalet verenin istemi tizerine yiiriittiigii isin hesabini vermek ve
vekaletle ilgili olarak aldiklarini vekalet verene vermekle yiikiimliidiir.” seklindedir.
Vekil sadakat borcu geregi hesap vermekle yiikiimliidiir*®. Dar anlamda hesap verme
borcu ile daha ¢ok paraya iliskin bir hesap verme ifade edilmektedir*®*. Genis anlamda
hesap verme borcu ise, dar anlamda hesap verme borcunu da igerisine alan, genel anlamda
bilgi verilmesi olarak degerlendirilmektedir*®?. Diger bir ifadeyle hesap verme borcu,

bilgi verme borcunu da igeren genis kapsamli bir yapma borcudur?®.

58 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 469.

459 Akipek, Alt Vekdlet, 187.

460 YHGK 19.3.2019 T., 2017/14-1750 E., 2019/321 K.: “...Hesap verme borcu, vekilin goreviyle ilgili
mali konularda, daha a¢ik bir anlatimla aldigi mal veya paralar, yaptigi harcamalar hakkinda ve aldigi
avans ve masraflari nerelerde kullandig1 hususlarinda hesap vermek ve buna ait belgeleri miivekkile ibraz
etmek zorunlulugu getirir. Bu, bir anlamiyla sadakat borcunun geregi olarak bilgi vermek yiikiimiiniin de
bir tiiridiir. ” (Sinerji Mevzuat)

461 Bozkurt, Tellallik, 203.

62 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 479; Aral ve Ayranc, Ozel Bor¢ Iliskileri, 455; Yavuz, Ozel Hiikiimler,
1320; Eren, Ozel Hiikiimler, 748; Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 1028; Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi,
540; Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi, 306.

463 Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 541; Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 481; Karahasan, Ozel Borg Iliskileri,
1028; Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2320.
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Bilgilendirme ytikiimliiliigiine 6zellikle vekalet sdzlesmesi olmak tizere i gérme
sozlesmelerinde siklikla rastlanilmaktadir®®*. Bu kapsamda vekil, miivekkili i¢in dnem
arz eden durum ve kosullar hakkinda diizenli olarak miivekkiline bilgi vermelidir.
Bilgilendirme, vekilin igleri talimatlara uygun olarak yerine getirip getirmedigini, kendi
menfaatine uygun olarak islerin ilerleyip ilerlemedigini 6grenmesi ve ona gore hareket
etmesi bakimindan miivekkilin yararinadir®®, S6z konusu TBK m. 508 hiikmii maddi

fiillere iligskin vekaletler i¢in de uygulanir®®

. Bu bakimdan hesap verme borcu simsarlik
iliskisinde de varligin1 gdsterecektir. Buna karsilik simsarin hesap verme borcu daha ¢ok
genis anlamdaki anlamiyla gegerlidir®®’. Zira, simsar kural olarak temsil yetkisine sahip
olmadigindan miivekkili adina herhangi bir para teslim almaz. Dolayisiyla simsarin, bu
konuda bir hesap vermesi de gerekmez.

Bilgilendirme yiikiimliiliigiiniin konusu is gorme ile elde edilmeye calisilan
sonuca yonelik olarak miivekkile aciklamalarda bulunmaktir. Bilgi, tam ve gercege uygun
verilmelidir®®, Bu sayede miivekkil, ise baslanip baglanmadigindan haberdar olur*®.
Simsar sartlarda meydana gelen degisiklikleri miivekkiline bildirmelidir*®. Bu borg

simsarlik sozlesmesinden dogabilecegi gibi TMK m. 2 wuyarinca sozlesmenin

yorumlanmasi ile de simsarin yiikiimliiliklerinin arasina dahil edilebilir*’*. Simsar

464 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 76.

45 Eren, Ozel Hiikiimler, 747. YHGK 10.10.2019 T., 2017/13-628 E., 2019/1052 K.. “Hesap verme
miivekkilin hem de vekilin yararinadir. Zira vekilin miivekkile bilgi vermesi suretiyle miivekkil, vekili
denetlemek, vekile ifa edecegi isle ilgili talimatlari vermek, talimatlarin ne dlgiide yerine getirildigini tespit
etmek, gerektiginde vekili azletmek ve ortaya istenmeyen bir sonucun veya zararin ortaya g¢ikmasini
engellemek olanagina kavusacagi gibi; vekil de, miivekkilin bu davranislar: sayesinde, vekalet sozlesmesi
ile iistlendigi isi daha kolay gerceklestirecek ve miivekkile her asamada zaten hesap verdigi icin,
sozlesmenin bitiminde vekilin iade borcunu daha kolay yerine getirebilecek, bdylece vekilin, kendisinin
miivekkilden olan alacaklarinin mahsubunun saglanmasi ve ifa ettigi is dolayisiyla ibra edilmesi daha kolay
gergeklesecektir.” (Sinerji Mevzuat)

66 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 482; Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 1029; Yavuz, Ozel Hiikiimler,
1323; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 176.

467 Bozkurt, Tellallik, 203.

468 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 481; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 713; Eren, Ozel Hiikiimler, T48.

49 Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 540; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 479.

470 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 316.

47! Bunun diginda hesap verme yiikiimliiliigiine iliskin TBK m. 508 hiikmiiniin emredici nitelik arz edip
etmedigi doktrinde tartigsmalidir. Becker’e gore anilan hiikiim emredici degil, tamamlayici niteliktedir. Bu
nedenle miivekkilin hesap verilmesini isteme hakkindan 6nceden feragat edebilecegini, ancak vekilin iyi
niyet kurallarina aykiri davranmasimin bu feragati ortadan kaldiracagini belirtmektedir; Bkz. Becker,
Borg¢lar Kanunu, 714. Tandogan ise hesap verilmesini isteme hakkindan dnceden feragat edilemeyecegini,
bu konuda adi ortaklik s6zlesmesinde ortaklik islerine iliskin inceleme ve bilgi alma hakkini diizenleyen
TBK m. 631’in uygulanabilecegini ve dzellikle isin goriilmesinin uzun zaman almasi hélinde s6z konusu
feragatin ileride dogan bir haktan feragat niteligini tasiyacagi i¢in TMK m.23/II’ye aykirilik teskil edecegini
ileri siiren Gautschi’nin goriislerini benimsemistir. Bkz. Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 483-484.
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bilgilendirme borcu geregi miivekkili esasli hususlarda uyarmali ve aracilik faaliyetleri
sirasinda miivekkile tavsiyelerde bulunmalidir*’?. Bu bilgilendirme ile miivekkil simsarin
ticrete hak kazanip kazanmadigi hususunda fikir sahibi olur’®. Hesap verme borcu
sOzlesmenin yerine getirildiginin bildirilmesi ile smirli degildir’4. Simsar, sadece isin
sona ermesi ile degil, ayni zamanda isin devami sirasinda da mivekkilini
bilgilendirmelidir*’.

Isvigre Federal Mahkemesi’ne gore sadakat borcunun bir gériiniimii niteliginde
olan bilgilendirme ytlikiimliiliigli geregi simsar, miivekkilinin biitiin olasiliklar1 hesaba
katarak bir karar verebilmesi i¢in esas sozlesmenin kurulmasina engel olabilecek tiim
hususlarda miivekkilini bilgilendirmekle yiikiimlidiir*®.  Simsar miivekkilinin
menfaatlerini zedelemesi muhtemel konularda ona bilgi vermelidir. Bunun disinda
simsarin, aracilik faaliyetinin ilerleyisine iliskin genel bir bilgilendirme yapma
yukiimliliigli bulunmamaktadir*”’. Simsarin esas sozlesmenin kurulmasi amaciyla
ulastig1 ve miivekkiline yonlendirdigi biitiin ticlincii kisiler hakkinda miivekkiline haber
vermesi gerekmemektedir. Dolayisiyla miivekkilin, esas sdzlesmenin simsarin faaliyeti
sonucunda kurulmus oldugunu bilmesi gerekmemektedir. Miivekkilin bu hususu hesaba
katamamasini simsara yliklemek miimkiin degildir. Miivekkil, bir simsarlik sozlesmesi
yapmuistir ve ligiincii kiginin kendisine simsar tarafindan yonlendirilmis olabilecegini gz
oniinde bulundurmas: gerekmektedir. Ustelik simsarin iicrete hak kazanmasi igin esas
sdzlesmenin kendi araciliginin sonucu olarak kurulmus olmasi yeterlidir. iletisime gectigi
ticlincii kisilerin tamamini miivekkile bildirmek zorunda degildir. Buna karsilik simsar

yuriittiigii faaliyetin sonucu olumlu ise bu durumu miivekkiline bildirmelidir®’®. Aksi

472 Becker, Borclar Kanunu Serhi, 713.

473 Sener, Ticari Isletme, 321.

474 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 479; Ozkaya, Vekalet Sézlesmesi, 540.

475 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 480; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi Iliskileri, 713; Uygur, Bor¢lar
Kanunu Serhi, 2320.

476 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 76.

477 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 82

478 BGE 84 11 521: “Telldl dnceden belirtilmis baz fiilleri yapmak odevi altina girmis degildir: o belirli bir
amaca yonelmis bir faaliyette bulunmay: yiiklenmistir. Bu amag ta vekdlet verene sézlesmeyle ilgilenen bir
kimseyi gostermek ya da araci olarak gériismeleri yiiriitmektir. Telldl falliyetini diledigi gibi diizenleyebilir
ve uygun gorecegi araglardan yararlanabiliv, meseld ilanlar yapar, istekli olabilecek kimselere adam
yollar. Kural olarak, vekdlet verenin oyunu almak zorunda degildir. Vekalet veren yalniz sonugla ilgilidir.
Tellal bir ilgiliyle goriismelere girismis ve yaptigi teklif reddedilmisse, vekdlet veren i¢cin onem tasimayan
bu tegebbiisiinii bildirmek zorunda degildir. Ancak tellallik sézlesmesinde aksine bir sart konulmussa, ya
da ozel durumlardan dolay: telldl susmanin vekdlet verene zarar verecegini diisiinebiliyorsa, farkli bir
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takdirde simsar, miivekkilin esas s6zlesme sartlarini belirlerken simsarlik {icretini hesaba
katmamasi dolayisiyla ugradigi zararlardan sorumlu olur.

Bilgilendirme yiikiimliiliigli kapsaminda simsarin aracilik faaliyeti ile ulastigi esas
s0zlesmenin muhtemel tarafi olan {i¢ilincli kisinin 6deme giiciine iliskin bir aragtirma
yapmast ve bunu miivekkiline bildirmesi gerekip gerekmediginin ilizerinde durulmasi
gerekir. Simsar, ayrica yiiklenmis olmadik¢a ve isin niteliginden anlasilmadikga®’
miivekkiliyle sézlesme yapma ihtimali bulunan iiciincii kisinin ekonomik durumu
hakkinda arastirma yapmak ve bu hususta edindigi bilgileri miivekkiline bildirmekle
yiiklimlii degildir. Zira, simsar esas sdzlesmenin kurulmasiyla tlicrete hak kazanacak olup,
esas sozlesmeden dogan borglarin ifa edilmemesinden sorumlu degildir*®°. Bununla
birlikte tigiincii kisinin ekonomik olarak sikintida oldugu yoniinde g6z ardi edilmemesi
gereken duyumlar alan simsar, miivekkilini bilgilendirmekle yiikiimlidir*®:. Bu
bilgilendirme ile birlikte miivekkil kendi menfaatlerini korumak amaciyla sozlesme
yapmayabilir, kars1 taraftan teminat gOstermesini veya bedeli pesin vermesini
isteyebilir*®2,  Aksi takdirde simsar sadakat borcundan dogan bilgilendirme

yiikiimliiliigline aykir1 davranmis olur®®.

1.5.  Sir Saklama Borcu
Tiirk Borglar Kanunu’nda vekilin ve simsarin sir saklama yiikiimliiliigiine iliskin

bir hiikiim diizenlenmemis olmakla beraber, vekilin (ve dolayistyla simsarin) sadakat

sonuca varuabilir. Mesela isteklinin telldllin tesebbiistinii agcikamadan, dogrudan dogruya vekdlet verenle
temasa gegecegini diistindiirebilecek sebepler varsa, telldllin vekadlet verene bilgi vermek 6devi vardur.
Bunun gibi tellal kendiliginden vekadlet verene biitiin tesebbiisleri hakkinda bilgi vermisse, vekalet veren
tellalin temasta bulundugu biitiin kigilerin listesini elinde bulundurdugunu diisiinebilir; bu bakimdan bir
unutma ve eksiklik vekdlet vereni yaniltabilir ve telldl i¢in bir borca aykiriik meydana getirir. Bundan
baska, faaliyetinin sonucu olumlu ise, telldl vekdlet verene herhalde bilgi vermelidir.” Karar icin bkz.
Yavuz, Borclar Kanunu Serhi, 2685; Selim Kaneti, Isvicre Federal Mahkemesinin Bor¢lar Hukuku
Kararlar: (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1968), 170 vd.

479 Her ne kadar simsar ligiincii kiginin 6deme giiciinii aragtirmakla yiikiimlii olmasa da bunu istlenmis
olabilecegi gibi isin niteligi geregi de bu konuda arastirma yapmasi gerekebilir. Ozellikle aracilik faaliyeti
ile birlikte esas sdzlesmedeki edimlerin ifas1 agamasinda da faaliyette bulunmay: {istlenen simsarin sadakat
borcunun kapsami genisleyeceginden, ii¢lincii kisinin mali durumu hakkinda arastirma yapmakla yiikiimlii
olacag soylenebilir. Bu yonde bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 77, dpn. 233.

480 Kurt, “Tellallik », 1438.

81 Karayalcin, Ticari Isletme, 504; Arkan, Ticari Isletme, 209-210; Olgag, Akdin Nevileri, 191; Sener,
Ticari Isletme, 321.

482 Sener, Ticari Isletme, 321.

483 Karayalein, Ticari Isletme, 504.
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borcundan ve karsilikli giiven iligkisinden kaynaklanan sir saklama yiikiimliiliigliniin
bulundugu kabul edilmektedir4,

Simsar, miivekkili i¢in bir aracilik faaliyeti gordiigiinden dogal olarak onun
hakkinda bazi bilgiler Ogrenir. Simsar, s6z konusu bilgilerden miivekkilinin
menfaatlerine maddi veya manevi zarar verebilecek ya da baskalar1 tarafindan
kinanmasina neden olabilecek olanlar1 gizli tutmakla, sir saklamakla yiikiimlidiir.
Ustelik bu borg sadece aracilik faaliyetlerinin devam ettigi sirada degil, sona ermesinden
sonra da devam eder.

Simsarin sir saklama borcuna aykiri davranmis sayilmasi i¢in kendisinin haksiz
bir kazan¢ saglamis olmasi gerekmez. Simsarin miivekkile ait bilgilerden onun
menfaatine zarar verecek nitelikte olanlarin agiklamasi, haksiz bir kazang¢ elde etmese
bile, hem diiriistliik kurallarina hem de sir saklama borcuna aykirilik teskil eder. Bununla
birlikte herkesce bilinen bilgiler sir kavramina dahil degildir*®

Sir saklama borcunun kapsami, miivekkilin ticari faaliyetleri ile sinirli degildir.
Bu kapsama miivekkilin ekonomik durumu, isletme geliri, planlamalar1 ve yazigsmalari,
hatta miivekkilinin bilgi ve tecriibesi gibi kisisel 6zellikleri de dahildir. Bu bakimdan
simsar 1is ile ilgili olsun veya olmasin miivekkilinin menfaatine zarar verebilecek tiim
bilgileri saklamakla yiikiimliidiir.

Simsarin hangi bilgileri saklamakla yiikiimlii oldugu hususunda farkli goriisler*®’
bulunmakla birlikte bizim de katildigimiz goriise gore simsarlik sézlesmesinde taraflar
arasinda karsilikli bir giiven iliskisi bulunsa bile simsarin kisisel 6zelliklerinin biiyiik

Onem arz ettigi sOylenemez*®, Zira miivekkil i¢in 6nemli olan, istedigi sartlarda bir esas

84 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi , 750; Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim, 417; Tandogan, Ozel
Borg liskileri, 450; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 293; Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 512;
Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 390; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1318; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢
Iliskileri, 801; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 83; San, Vekdlet, 300; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar,
Ticari Isletme, 512. Taginmaz satimu ile istigal eden kimselerin sir saklama yiikiimliiliigii hakkinda bkz.
TTHY m. 14/11-a.

485 Bkz. Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 452; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1319; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 212;
Arkan, Ticari Isletme, 209.

48 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 453; Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 390.

487 Bir goriise gore simsarlik iligkisinin niteligi geregi sir saklama yiikiimliiliigii bir neme sahip degildir.
Bu nedenle simsarin sadece miivekkil tarafindan gizli kalmasi belirtilen bilgileri saklamakla yiikiimlii
oldugu belirtilmektedir. Bu goriisiin tam tersi yondeki bagka bir goriise gore ise sir saklama yiikimliligi
simsarin en dnemli yiikiimliiliiklerinden biridir ve simsarin esas sdzlesmenin kurulmasi amacina ulagsmaya
hizmet edenler disindaki konular tigiincti kisilere agiklamasi sir saklama yiikiimliiligiine aykirilik teskil
eder. Detayli bilgi i¢in bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 84.

488 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 84.
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sOzlesme yapabilmektir. Miivekkil simsarin kisisel Ozelliklerinden daha ¢ok esas
sOzlesmenin kurulmasi sonucunun ger¢eklesmesi ile ilgilenir. Dolayisiyla simsarin kendi
yerine baskasin1i koymasi vekalet sézlesmesinden daha sik gercgeklesir. Bu nedenle
simsarlik iliskisinin 6zellikleri geregi simsarin sir saklama ytlkiimliliigii avukat veya
doktor kadar genis tutulmamalidir. Ancak bu husus, simsarin sadece miivekkil tarafindan
verilen bilgileri saklamakla yiikiimlii oldugu seklinde bir ¢ikarimda bulunmayi hakli
¢ikarmaz. Bu bilgilerin simsara miivekkil tarafindan verilmis olmasi zorunlu degildir.
Simsar {iglincii kisilerden duydugu veya kendiliginden 6grendigi bilgileri de saklamakla
yikiimlidiir. Zira simsar, esas s6zlesmenin kurulabilmesi amaciyla miivekkili ile ilgili
birgok bilgi 6grenir. Simsarin nereden 6grendiginin 6nemi olmaksizin bu bilgilerin
(6rnegin miivekkilinin ekonomik olarak sikintida oldugunun) {igiincii kisilerle
paylasilmas1 da miivekkilin zarara ugramasia neden olabilir. Gerektiginde bu sirlarin
duyulmamasi i¢in 6nlem alma yiikiimliliigli de simsarn sir saklama yikimliligi
kapsamina girer. Miivekkil, simsarin sir saklama yiikiimliiliigline aykir1 davranmasi
halinde zararinin tazminini talep edebilir*®. Ayrica TBK m. 523 hiikmiindeki sartlar

gerceklesmisse simsar iicret talep etme hakkini da kaybeder*®.

1.6. Talimatlara Uygun Davranma Borcu

Simsar, is gérme edimini vekile gore daha bagimsiz bir sekilde yerine getirir.
Gercekten de simsarligin temelini olusturan aracilik faaliyetinin niteligi simsarin
bagimsiz olmasin1 gerektirir. Zira simsarlik iliskisinde simsarin ger¢eklestirdigi
araciliktan ziyade sonu¢ onemlidir**!. Dolayisiyla simsar, sdzlesme ve talimat ile tayin
edilmeyen hususlarda kendi takdirine gore hareket eder*?. Vekil edim fiilinden sorumlu

olmas1 nedeniyle 6zenli, sadakatli ve talimatlara uygun olarak hareket etmesine ragmen,

“8% Tandogan, Ozel Borg Tliskileri, 455; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1319; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Istanbul: Beta Basim, 2002), 1020; Ozkaya, Vekalet Sézlesmesi, 391;
Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 512. Sir saklama yiikiimliiliigiine aykir1 davranigin TCK m.
239 kapsaminda sug teskil etmesi de miimkiindiir.

4% Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 512.

491 Sahiniz, Gayrimenkul Tellall:g:, 8. ATF 84 Il 521 = JdT 1959 | 266 vd.: “Tellal, onceden belirtilmis
bazi fiilleri gerceklestirmeyi tistlenmemistir, o, belirli bir amaca (sonuca) yonelmis bir faaliyette bulunmayi
tistlenmistir. Bu amag¢ da, miivekkile bir esas sozlesme akdetme firsatini gostermek veya sozlesmenin
kurulmasina da aracilik etmek (aract olarak gériismeleri de yiiriitmek) tir. Tellal faaliyet bigimini diledigi
gibi diizenleyebilir ve uygun gordiigii araglardan (vontemlerden) yararlanabilir; 6rnegin gazetede ilanlar
verir, istekli olabilecek iiciincii kisilere adam yollar. Miivekkilin rizasini almak zorunda degildir. Miivekkil
yalniz sonugla ilgilenir.” Karar i¢in bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 69.

492 Ancak belirtilmelidir ki simsar tam bir serbestlige sahip olmayip, miivekkilinin menfaat ve iradesine
gore aracilik faaliyetlerini sekillendirmelidir.
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sonucun gerceklesmemesi halinde bir sorumlulugu dogmaz*3. Oysa simsarin esas
sozlesmenin kurulmasi amaciyla ¢aba gostermek zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu
bakimdan simsarin talimatlara uyma borcu, vekilinkine gore birtakim farkliliklar
gostermektedir*t. Goriildiigii lizere simsarin bagimsiz bir sekilde faaliyetlerini
gerceklestirmesi miivekkilinin talimatlarina uygun hareket etmeme hakkinin oldugunu
gostermez. Haliyle Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun vekilin talimatlara uyma borcunu
diizenledigi 505. maddesi simsarlik i¢in de uygulanabilirdir**. S6z konusu hiikiim, “vekil,
vekdlet verenin agik talimatina uymakla yiikiimliidiir.” seklindedir. Talimat vekalet
sOzlesmesi kurulduktan sonra miivekkil tarafindan isin nasil goriilecegini belirten, tek
tarafli ve ulagsmasi gereken bir irade aciklamasidir®®. Bu nedenle talimatin kabul edilip
edilmemesi talimatin gegerliligini etkilemez*”’. Talimat, vekaletin kapsamina iliskin
belirli konularda sinirlama getirir. Isin nasil gériilecegini somutlastirir*®. Talimat verme
yenilik doguran bir hak niteligindedir**®.

Taraflar isin nasil goriilecegini sdzlesme kapsaminda kararlastirmis olabilirler. Bu
halde talimat, sdzlesmede belirlenen hiikiimlerin sinirlarin1 asmamalidir. Zira tek tarafli
bir irade aciklamasi olan talimat ile s6zlesmenin niteligi ve kapsami degistirilemez>®.
Diger bir deyisle, sézlesmede kararlastirilan hiikiimler talimattan dnce gelir>®. Ozellikle

miivekkilin talimat verme hakkinin ve simsarin da bu talimatlara uyma yiikiimliiliigliniin

493 Eren, Ozel Hiikiimler, 722; Bozkurt, Tellallik, 194; Yal¢induran, Vekalet, 75; Akinel, Vekdlet, 16;
AKipek, Alt Vekdlet, 55; Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 24.

494 Bozkurt, Tellallik, 195.

495 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 512.

4% Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ lliskileri, 654; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 436; Yavuz, Tiirk
Ozel Hiikiimler; Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme; Uygur,
Bor¢lar Kanunu Serhi; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, 800; Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi
280.

497 Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 364; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 437.

4% Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 453; Tandogan, Ozel Bor¢ Illiskileri, 436-37; Eren, Ozel
Hiikiimler, 741; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1313; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 215; (")Zkaya, Vekalet Sozlesmesi,
363.

499 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 436; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1313; Karahasan, Ozel Borg Iliskileri,
1015; Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2304; Doktrinde talimat vermenin yenilik doguran hak olmadigini
belirten bir goriis de mevcuttur. Bu goriise gore talimatin geri alinabilmesi ve degistirilebilmesi yenilik
doguran bir hak olmadigini gosteririr. Zira yenilik doguran haklarin geri alinmasi ve degistirilmesi miimkiin
degildir. Bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, 741; Aral ve Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 453. Yenilik doguran
haklarin 6zellikleri hakkinda detayli bilgi igin bkz. Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar
(Ankara: Yetkin Yaymlari, 2005), 55-85.

50 Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 364; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 438; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1314;
Karahasan, Ozel Borg Iliskileri, 1015; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg lliskileri, 800; Zevkliler ve
Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 656; Yalcinduran, Vekalet, 73.

01 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 438.
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olmasi, simsarin ticrete hak kazanmasi i¢in sdzlesmede kararlastirilan sartlarin talimat ile
agirlagtirilabilecegi anlamina gelmez. Miivekkilin bu gibi talimatlari, yeni bir simsarlik
sozlesmesi kurulmasina veya mevcut sézlesmenin degistirilmesine yonelik bir oneri
olarak kabul edilmelidir®2. Bu nedenle, ancak simsar tarafindan kabul edilirse yerine

getirilmesi gereken bir yiikiimliiliik haline gelir®®

. Simsarin ise bu Oneri niteligindeki
talimat1 kabule zorlanmas1 miimkiin degildir.

Miivekkil sozlesmede degisiklik yapan talimatinin uygulanmasi konusunda 1srarci
ise elindeki tek imkan, simsarlik sdzlesmesini TBK m. 512 uyarinca tek tarafli olarak
sona erdirmektir. Diger taraftan simsar da sozlesme sartlarini kendi aleyhine agirlastiran
bir talimat ile karsilastiginda so6zlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir®. Ancak
simsar sozlesmeyi sona erdirmek istemeyebilir. Zira simsarin yiikiimliilikleri, miivekkil
sOzlesmeyi sona erdirmedikge, ilk basta kararlastirilan igerige gore varligini devam ettirir.
Simsar kendi durumunu basta kararlastirilan sézlesme icerigine gore daha fazla
agirlagtiran talimatlar gibi hukuka ve ahlaka aykir1 talimatlara da uymakla ytikiimlii
degildir>®. Nitekim bu talimatlar hukuka aykirilik teskil eder. Bu halde TBK m. 527/11
hiikmii kiyasen uygulanabilir°®. Ayrica simsar, amaca aykir1 nitelikteki talimati
miivekkile bildirmelidir®®.

Sonu¢ olarak simsar, miivekkil ile yaptig1 sozlesmeye gore faaliyetlerini
gerceklestirir.  Miivekkil so6zlesmenin igerigini tek tarafli yapacagi talimatla
degistiremeyecegi gibi hukuka ve ahlaka aykiri talimatlarinin uygulanmasini da
bekleyemez. Miivekkil sadece sozlesmede tam olarak acik olmayan konularin
sinirlandirilmasi, detaylarin aciklanmasi ve varsa degisen kosullara uygun hale

getirilmesine yonelik olarak talimat verebilir®®. Simsarin aracilik faaliyetinin kapsamini

592 Bkz. Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi, 281; Tandogan, Ozel Bor¢ Iligkileri, 438; Aral ve Ayranci, Ozel
Borg Iliskileri, 454; (")zkaya, Vekalet Sozlesmesi, 364.

503 Gayrimenkul simsarlig1 sozlesmesinin yazili sekle tabi olmasi nedeniyle soz konusu degisiklikler de
ayni sekle uyularak yapilmalidir. Aksi takdirde gecerli olmaz.

504 Bkz. Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 454; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 437.

595 Eren, Ozel Hiikiimler, 741; Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 442; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1314; Aral
Ve Ayrancl, Ozel Borg lliskileri, 454; Karahasan, Ozel Borg Iliskileri, 1015; (")Zkaya, Vekalet Sozlesmesi,
364; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, 800; Baspinar, Ozen, 219; Arpaci, “Miivekkilin Hak ve
Borglar1”, 134; Siiheyl Donay, “Vekilin Talimata Uyma ve Diiriistliikle Hareket Etme Borcu”, Banka ve
Ticaret Hukuku Degisi C. 5, S. 4 (1970): 733.

5% Bkz. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 442.

597 Bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, 742; Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 454; Giimiis, Ozel Hiikiimler,
157; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 800.

508 Eren, Ozel Hiikiimler, 741.
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genisleten ve licrete hak kazanmasini zorlastiran sartlar igeren talimatlarda bulunamaz.
Simsarin ise, miivekkilin bu kapsama girmeyen talimatlarina uygun bir bi¢gimde aracilik
faaliyetlerini slirdiirmesi gerekmektedir. Hatta miivekkil tarafindan higbir talimat
verilmemis olsa bile, sadakat ve 6zen ylikiimliiliiglinden simsarin miivekkilinin muhtemel
menfaat ve iradesini gozeterek hareket etmesi gerektigi ¢ikarilabilir*®. Her iki taraf igin
de aracilik yapan simsar tarafli davranmamali ve taraflarin talimatlarim1 ortada
bulusturmaya caligsmalidir®™®. Simsarin verilen talimattan ayrilmasi 6zen borcuna aykirilik

olusturacagindan miivekkilin bu sebeple ugradig1 zararini karsilamasi gerekecektir.

2. MUVEKKILIN BORCLARI

2.1.  Ucret Odeme

Simsarlik s6zlesmesi, adi vekalet sdzlesmesinden farkli olarak, ticret karsiliginda
yapilan bir is gorme sozlesmesidir. Vekalet sdzlesmesinde licret, ancak sozlesmede
kararlastirilmigsa veya teamiil bulunuyorsa 6denir. Simsarlik sdzlesmesinde ise iicret

511 Bu bakimdan simsara ucret

kanunda agikca belirtildigi lizere zorunlu bir unsurdur
O0denecegi kararlagtirllmayan bir sozlesmenin simsarlik sozlesmesi oldugundan
bahsedilemez. Aracilik faaliyetlerinin iicret karsiliginda yapilmamasini 6ngéren bir
sOzlesme vekalet sozlesmesi niteligindedir®?. Bununla birlikte sézlesmede iicretin
miktar1 {lizerinde anlasilmamis olmasi, simsarlik sdzlesmesi niteliginde olmayacagi
anlamina gelmez®". Zira licretin miktari, simsarlik sdzlesmesinde objektif esasli unsur
degildir>*.

Simsarlik s6zlesmesinin zorunlu ve kanuni bir unsuru olan {icret i¢in uygulamada
“komisyon” ve “provizyon” kavramlarinin kullanildigi goriilmektedir. Bunun nedeni
iilkemizde simsarlik iicretinin esas sodzlesmedeki bedel iizerinden oransal olarak

kararlastirilmasina siklikla rastlanmasidir. Her ne kadar “komisyon” kavrami kullanilmig

olsa bile sd6zlesmenin mahiyeti degismez. TBK m. 19 uyarinca taraflarin kullandiklari

59 Bkz. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 438.

510 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 512.

11 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 316; Ceker, “Tasinmaz Simsarhig1”, 17; Biiyiiknacar, “Yarg1 Kararlar1
Isiginda Simsarlik Sozlesmesine iliskin Ucret Hakki”, 228.

512 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 316.

513 Becker, Borglar Kanunu Serhi, 760; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 220; Sener, Ticari Isletme, 323; Caglar
Caglayan, “Tasinmaz Simsarligi Sozlesmelerinde Yargitay Uygulamasi”, ABD C. 1 (2016): 450;
Biiyiiknacar, “Ucret Hakki1”, 228.

514 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 169; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 207.
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ifade degil, gercek ve ortak iradeleri esas alinarak bir degerlendirme yapilir. Dolayisiyla
taraflarin “komisyon” ifadesini kullanmis olmalar1 s6z konusu s6zlesmenin simsarlik
sozlesmesi niteliginde oldugu gercegini degistirmeyecektir.

TBK m. 520°de yer alan hiikiim simsarin iicrete hak kazanmasini gergeklestirdigi
faaliyetin yogunluguna degil, sonuca baglamistir. S6z konusu hiikiimde simsarin
“sozlesmenin kurulmasi halinde” iicrete hak kazanacagi belirtilmektedir. Burada bahsi
gecen sOzlesme simsarlik sozlesmesi degil esas sozlesmedir. Simsar gergeklestirdigi
aracilik faaliyetleri sonucunda bir esas sdzlesmenin kurulmasiyla iicrete hak kazanacaktir.
Miivekkil bagarili sonucun gergeklesmesiyle ticret 6deme borcu altina girecektir; yoksa
simsarin esas sozlesmenin kurulmasi amaciyla gosterdigi ¢abaya karsilik bir iicret
O0denmesi s6z konusu degildir’*>. Zira miivekkil i¢in simsarin harcadigi emek ve
zamandan daha ¢ok kendi menfaatleri 6n plandadir ve kendi menfaatlerini géz oniinde
bulundurarak esas sozlesmeyi akdedip akdetmemeye karar verir. Dolayisiyla simsar
yogun bir ¢aba sarf etmesine ragmen licrete hak kazanamayabilecegi gibi yogun bir sarf
etmeden miivekkil esas sozlesmeyi yapmaya karar verebilir ve simsar iicrete hak
kazanabilir. Goriildiigii tizere simsarin licrete hak kazanmasi, harcadigi emek ve zamana
dayali degildir°*®*. Bu nedenle doktrinde simsarlik sdzlesmesinin tesadiife bagli bir
s0zlesme karakterine sahip oldugu ve simsarlik ticretinin bir “basari iicreti” oldugu kabul
edilmektedirs*’.

Simsarlik s6zlesmesinin tesadiifi karakterinden kaynaklanan riskleri azaltmak i¢in
simsarlarin genellikle yiiksek bir iicret talep ettigi goriliir>®®. Yiiksek bir iicret talep
edilerek diger islerde yogun bir caba gosterilmesine ragmen esas sozlesmenin
kurulmamasi ile ugranilacak zarar telafi edilmeye calisilir. Ancak simsarlik s6zlesmesinin
tesadiifi niteligi her zaman simsarin aleyhine sonu¢ dogurmaz. Simsar az bir ¢aba
gostermesine ragmen yiiksek bir licrete hak kazanabilir. Duruma miivekkil tarafindan
bakildiginda ise her ne kadar yiiksek bir {icret 6demek zorunda kalabilecek olsa bile

durumu kendi menfaatlerine gore degerlendirip esas sozlesmeyi kurmama hakkina

15 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 790.

516 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 222; Sener, Ticari Isletme, 324; Yeniocak, « Tellallik Ucreti”, 3123.

517 Deniz Sénmez, Simsarlik Sozlesmesinde Ucret (Istanbul: Yiiksek Lisans Tezi, 2019), 114.; Sahiniz,
Gayrimenkul Tellalligi, 170.

518 Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig, 171.
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sahiptir. Bu bakimdan 6deyecegi iicreti de goz onilinde bulundurarak tam olarak kendi
menfaatlerine uygun olsa bile esas sdzlesmeyi akdetmemeye karar verebilir>*.

Tasinmaz simsarlarinin hukuken “baglanma parasi” veya ‘“cayma parasi”
niteliginde olan bir miktar parayr “kapora” adi altinda miivekkillerinden aldiklari
goriilmektedir*®. Alinan paranin “baglanma parasi” olmasi halinde TBK m. 172 hiikmii
uygulama alani bulacaktir. Anilan hilkkme gore “borcun konusunu olusturan sey, kosulun
gerceklesmesinden once kendisine verilen alacakli, kosul gergeklesirse, kosulun
gerceklesmesine kadar elde ettigi yararlarin sahibi olur.” Buna gore kosulun
gerceklesmesine kadar elde edilen yararlar simsara ait olacaktir. Ancak kosulun
gerceklesmemesi halinde simsarin elde ettigi yararlar1 miivekkile geri vermesi
gerekecektir. “Cayma parasr” olarak bir miktar paranin alinmasi halinde ise “cayma
parast kararlastirilmigsa, taraflardan her biri sézlesmeden caymaya yetkili sayilir; bu
durumda paray: vermis olan cayarsa verdigini birakir; almis olan cayarsa aldiginin iki
katini geri verir” seklindeki TBK m. 178 hikmii uygulanir. Bu durumda simsar
sOzlesmeden cayarsa aldig1 paranin iki katin1 vermekle yiikiimli olurken, miivekkilin
sozlesmeden caymasi halinde verdigi para simsarda kalir. Taraflarin “kapora” olarak
adlandirdigi paranin hukuken baglanma parasi mi1 yoksa cayma parasi mi1 olarak verildigi
simsarlik s6zlesmesinde belirtilmemigse taraflarin iradesi goz 6niinde bulundurularak

tayin edilir>?.
2.1.1. Ucrete Hak Kazanmanin Sartlar

2.1.1.1. Esas Sozlesmenin Kurulmasi

TBK m. 520/1I’de yapilan simsarlik s6zlesmesinin taniminda belirtildigi {izere
simsarin iicrete hak kazanmasi esas sdzlesmenin kurulmasi sartina baglidir. Ayrica TBK
m. 521/1 hiikmiinde de bu husus “simsar, ancak yaptigi faaliyet sonucunda sézlesme
kurulursa iicrete hak kazanir” denilerek agikca belirtilmistir. Burada kurulmasi gereken

sOzlesme simsarlik sozlesmesi degil simsarin faaliyetleri sonucunda {igiincii kisi ile

519 Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 171.

520 Bkz. Yargitay 3. HD. 31.05.2017 T., 2017/2060 E., 2017/8732 K.; Yargitay 13. HD. 16.01.2018 T,
2015/30990 E., 2018/135 K.; Yargitay 13. HD. 22.01.2015 T., 2014/14864 E., 2015/913 K. (Sinerji
Mevzuat)

521 Karayalen, Ticari Isletme, 510. Ayrica bkz. Yasasever, “Tellallik Akdi”, 670; Bilge, Ozel Bor¢
Miinasebetleri, 319; Tasdelen, Ticari Isler, 87. Bununla birlikte TBK m. 177’de sozlesme yapilirken
verilen paranin baglanma parast oldugu yoniinde bir karine mevcuttur. Bkz. Eren ve Donmez, Serh, 2841.
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miivekkil arasinda kurulacak olan esas s6zlesmedir>?2. Miivekkil ile tigiincii kisi arasinda
bir 6n sozlesme kurulmasi, simsarin iicrete hak kazanmasi igin tek basina yeterli
degildir®?. Zira iiclincii kisinin bu 6n sdzlesmeden caymasi halinde esas sdzlesmenin
kuruldugundan bahsedilemeyecek ve simsar iicrete hak kazanamayacaktir®®*. Buna gore
simsar esas sOzlesme kurulmadikca ticrete hak kazanamayacagi gibi tazminat talep etmesi
de miimkiin degildir. Zira simsara 6denecek olan iicret, onun harcadig1 emek ve zamanin
karsilig1 degil, gerceklesen sonucun bir karsiligidir. Ancak esas s6zlesmenin taraflarindan
birinin caymasi halinde simsara iicret 6denecegi kararlastirilabilir*®®. Bu yonde bir kayit
konulduysa simsar, cayma halinde iicret talep edebilecektir.

Kural olarak simsarin {icrete hak kazanmasi igin esas sdzlesmenin kurulmasi
yeterlidir. Ayrica bu sézlesmenin ifa edilmis olmasi aranmaz>*. Diger bir ifadeyle esas
sozlesmenin gegerli bir sekilde kurulmasi ve hiikiimlerini dogurmaya baslamasi yeterli
ve gereklidir?’. O halde simsarin gergeklestirdigi hazirlik faaliyetleri, esas sozlesme
kurulmadike¢a iicrete hak kazanmasi sonucunu dogurmayacaktir®?®, Esas s6zlesmenin
kurulmasiyla birlikte edimlerin ifa edilmemesi nedeniyle simsardan 6denmis olan ticretin
1adesinin istenmesi miimkiin degildir. Bununla birlikte TBK m. 521/1 hiikmii emredici

nitelikte degildir*®. Her ne kadar hiikiimde gegen “ancak” ifadesi hiikmiin emredici bir

522 YHGK. 28.05.2008 T., 2008/19-398 E., 2008/407 K_; “Tellallik iicretini talep hakki, hemen simsarlik
sozlesmesinin kurulmasiyla dogmaz. Kural olarak, tellalin yaptig1 hazirlik ve icra ettigi aracuik hizmeti
aktin kurulmasi ile sonuglaninca iicrete hak kazanilir (BK m. 405) Tellal tarafindan onerilen sézlesmeyi
yapip yapmamak tamamen miivekkilin arzu ve takdirine bwrakilmistir. Ustelik is kendi ¢tkarina hizmet
etmeye elverigli bulunsa da, tellala karsi sozlesmeyi kurmakla yiikiimlii degildir. Miivekkili reddederse
herhangi bir iicret 6demek zorunda degildir ve aksi kararlagtiriimamigsa, giderleri de 6deme borcu yoktur.
Bu nedenle tellallik sozlesmesinde hazirlik hareketlerinin bir 6nemi bulunmamaktadur.” (Sinerji Mevzuat)
52 Giimiis, Ozel Hiikiimler , 216; Giil, “Simsarin Ucret Hakk1”, 2799.

524 Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 231.

*% Bozkurt, Tellallik, 222.

526 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 226; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 216; Arkan, Ticari Isletme, 211.

527 Bunun nedeni simsarin temel gérevinin taraflarin sézlesme yapmasina ydnelik aracilik etmek olmasidir.
Bu aracilik sonucunda esas sdzlesmenin kurulmasinin simsarin iicrete hak kazanmasi igin yeterli olmasi da
gayet dogaldir. Bu yoniiyle simsarin iicrete hak kazanmasi acenteden ayrilir. Yukarida da belirtildigi tizere
acente miivekkilinin ekonomik sonucu elde etmesi ile iicrete hak kazanacaktir. Uciincii kisinin islemi yerine
getirmeyecegi kesin olarak anlasildiginda ise acentenin iicret hakki diisecek, 6denmis bir tutar varsa iadesi
gerekecektir. (TTK m. 114)

528 Berki, Bor¢lar Hukuku, 175.

529 Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 302; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 219 ; Candas flgiin, Emlak¢ilik ve
Tasinmaz Simsarligi Davalar: (Ankara: Adalet Yayinevi, 2015), 6. Yargitay 13. HD. 22.11.2004 T.,
2004/15671 E., 2004/16821 K.: “Hukuk sistemimizde, BK 'nmun 19. maddesindeki buyurucu hiikiimlere aykir
olmamak kosuluyla irade hiirriyeti ve akit serbestisi simwrlart iginde taraflar diledikleri gibi sézlesme
yapabilirler. Sozlesme ilkesine egemen olan ve édncelikle uyulmasi ve uygulanmasi gereken hiikiimler
swrasiyla, amir hiikiimler ve amir hiikiimlere aykirt olmamak kaydiyla taraflarin kendi kararlastirmalaridir.
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kural getirdigi seklinde goriilse de kanunun lafzi yerine ruhu ve amaci goz Oniinde
bulundurularak bir degerlendirme yapilmalidir®*°. Dolayisiyla taraflarin TBK m. 521/I
hiikmiindeki prensipten ayrilmalari miimkiindiir®!. Taraflar esas sozlesme kurulmamis
olsa bile simsarin hazirlik faaliyetlerini yerine getirmesiyle iicrete hak kazanacagini
kararlastirabilirler®3?. Ancak simsarin herhangi bir aracilik faaliyetinde bulunmamasi
halinde dahi ticrete hak kazanacaginin kararlastirilmasi miimkiin degildir. Zira bu durum
simsarlik sozlesmesinin niteligine aykiridir. Bunun yaninda taraflarin iicrete hak
kazanilmasi i¢in esas s6zlesme kurulduktan sonra gergeklesmesi gereken bazi ek kosullar
kararlastirmalar1 da miimkiindiir. Ornegin esas sdzlesmenin kurulmas: ile birlikte iicrete
hak kazanilmasi i¢in edimlerin ifa edilmesi gerektigini kararlastirabilirler>3.

Gegerli olarak kurulan ve hiikiimlerini dogurmaya baslayan esas sdzlesme
miivekkilin aradig1 sartlara sahip olmalidir®**. Bunun tespitinde kurulan esas s6zlesmenin
hukuki niteligi degil, miivekkilin istedigi ekonomik menfaati elde edip etmedigi esas
alinmalidir®®*. Bu bakimdan simsarlik s6zlesmesinde belirlenen esas sézlesme ile fiilen

kurulan esas s6zlesme arasinda tam bir benzerlik olmas1 zorunlu degildir>*. Onemli olan,

Mahkemece hiikme esas alman BK'nun 405. maddesi amir hiikiim olmaywp, diizenleyici hiikiim
mahiyetindedir. Diizenleyici hiikiim ise ancak sézlesmede aksine hiikiim olmadig: takdirde uygulanabilir.
Oysa ki, taraflar sozlesmede ticrete ne zaman hak kazamilacagimi ve cayan tarafin ne ddeyecegini
kararlagtirnmiglardwr.” (Sinerji Mevzuat)

530 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1434, Bakar, Tasinmaz Simsarligi, 104.

531 Giil ise hiikiimde gegen “ancak” ifadesinin, hitkmii nispi emredici hale getirecegini ileri siirmektedir.
Yazara gore esas s6zlesme kurulmasa bile simsarin iicrete hak kazanacagina yonelik anlagmalar gegersizdir.
Bkz. Giil, “Simsarin Ucret Hakk1”, 2797.

532 Ceker, “Taginmaz Simsarhig1”, 17; Arkan, Ticari Isletme, 210; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 759;
I"Jlgen v.d., Ticari Isletme, 793; Ocal Apaydin, Istanbul Serhi, 2275. Yargitay 13. HD. 23.09.2019 T.,
2019/3696 E., 2019/8666 K.: “Davacimin dayandigi, davact emlak¢t ile davalilar ve tasinmazin maliki
satict arasinda imzalanan 14.02.2013 tarihli ... Emlak Gayrimenkul Alim Satim On Antlagsmast” bashikl
sozlesme 6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu 520.(Eski BK.404.) maddesindeki sartlara uygun gegerli bir
tellallik sozlesmesidir. Belge icerigine ve taraflarin beyanlarina gére davaya konu tasinmazin davalilara
gosterildigi sabittir. Sozlesmenin 5.maddesinde alici ve saticinin kendilerine bu anlasmayr saglayan emlak
komisyoncusuna anlasmanin imzalanmasindan itibaren her birinin gercek bedel iizerinden %3 'er komisyon
odemeyi kabul ettikleri ve davalilarin da sozlesmeyi kabul ederek bankanin yeterli kredi vermemesi ve
annelerinin bor¢ olarak verecegi parayr vermekten vazgecmesi nedeniyle tasinmazi satin almaktan
vazgectiklerinin anlasilmasina gore, artik davaci tellal iizerine diisen gérevi yerine getirmekle sozlesmede
kararlagtirilan %3 oramindaki komisyon iicretini davalilardan istemeye hak kazanmis olup, bu husus
dikkate alinmadan eksik incelemeyle ve yanilgili gerekgeyle davanin reddine karar verilmis olmasi usul ve
yasaya aykirt olup, bozma nedenidir.” (Sinerji Mevzuat)

533 Kurtoglu, “Simsarlik Sézlesmesi”, 466; Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 302; Goktiirk, Aktin
Muhtelif Nevileri, 537; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 755.

534 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 318; Arkan, Ticari Isletme, 210; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 211.

535 Becker, Borglar Kanunu Serhi, 756; Bilge, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 318.

536 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 791; Sener, Ticari Isletme, 331; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 318;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, 217:, 216; Becker, Borc¢lar Kanunu Serhi, 756. Omegin satim sozlesmesi yerine
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simsarlik sozlesmesi ile ulasilmak istenen ekonomik amacin elde edilmesidir®*’. Bazi
durumlarda ise miivekkil esas sdzlesmenin kurulmasi ile kendisi disinda birinin menfaat
elde etmesi icin simsarlik sdzlesmesi yapar. Diger bir ifadeyle simsarlik sozlesmesindeki
miivekkil, esas s6zlesmenin tarafi olmayabilir. Esas s6zlesmenin kurulmasiyla menfaat
elde edecek kisinin miivekkil olmamasi, simsarin {icrete hak kazanip kazanamayacaginin
belirlenmesinde 6nemli degildir. Simsarin licrete hak kazanmasi, simsarlik s6zlesmesinde
istlendigi aracilik faaliyetlerini getirmesi ve bunun sonucunda istenen sartlarda bir esas
sOzlesmenin kurulmasi sartina baglidir.

Simsarin licrete hak kazanabilmesi i¢in esas sOzlesmenin gecerli bir sekilde
kurulmus olmasi gerekir®3®, Bu gergevede TBK m. 27/ hitkkmii ¢ergevesinde “kanunun
emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine kisilik haklarina aykiri veya konusu
imkansiz olan” esas soOzlesme kesin hiikiimsiiz oldugundan simsar iicrete hak
kazanamaz>¥*. Gegersizlik hakim tarafindan re’sen incelenecegi gibi herkes tarafindan da
ileri siiriilebilir. TBK m. 27/Il kapsaminda bir degerlendirme yapildiginda ise s6zlesme
hiikiimlerinden bir kisminin gegersiz olmasi halinde s6zlesme gegerli olan hiikiimleriyle
devam edecektir. Ancak gegersiz olan hiikiimler olmaksizin s6zlesmenin kurulmayacagi
anlasilirsa, sozlesme kesin hiikiimsiiz olacak ve simsar iicrete hak kazanamayacaktir>.

Esas sozlesmenin gecersiz olmasina ragmen taraflar (miivekkil ile tigiincii kisi)
edimlerini ifa etmis olabilir. Taraflarin gegersiz bir s6zlesmeye dayanarak edimlerini ifa
etmeleri halinde simsar gegersizligi biliyor olsa bile iicrete hak kazanir®*'. Zira simsarin

ticrete hak kazanmasinda 6nem teskil eden husus miivekkilin istedigi ekonomik menfaati

trampa sozlesmesinin kurulmasi halinde de simsara ticret 6denmelidir. Bkz. Arslanl, Kara Ticareti, 216;
Arkan, Ticari Isletme, 210; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 318

537 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 226; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 318; Arkan, Ticari Isletme, 210;
Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 756. BGE. 76 11 147 = JAT. 1951 1 39: “Ddvaci telldli, kurulmus olan satim
sozlesmesinin ongoriilmiis olan sozlesmeyle denk ve hatta ona oranla daha elverisli oldugunu ileri siirerek,
ticreti talep etmektedir. Gergekten bu tiir durumlarda doktrin ve igtihada gore, telldl yine iicrete hak
kazanwr. Kurulan sézlesmeyle amacglanmig olan sézlesme arasinda denklik bulunup bulunmadigr sorununun
coziimiinde, diiriistliik kurallarina gore, hukuki sonugtan ¢ok iktisadi sonug iizerinde durulmalidir.” Karar
i¢in bkz. Kaneti, Bor¢lar Hukuku Kararlari, 382.

538 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 754; Arkan, Ticari Isletme, 210; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 318;
Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 148; Sener, Ticari Isletme, 325; Olgac, Akdin Nevileri, 203; I"Jlgen v.d.,
Ticari Isletme, 790; Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi, 371.

53 Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi, 371; Kaythan, Ticari Isletme, 268; Kurtoglu, “Simsarlik Sozlesmesi”,
470; Bakar, Tasinmaz Simsariig, 109.

5% Biiyiiknacar, “Ucret Hakki1”, 232; Sénmez, Ucret, 53.

4 Sener, Ticari Isletme, 326.
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elde etmis olmasidir>*. Dolayisiyla gegersiz bir sozlesme olsa dahi edimler ifa edilmis
oldugundan ve miivekkil simsarlik sozlesmesinde Ongoriilen ekonomik sonuca
ulastigindan simsar iicrete hak kazanmalidir.

TBK m. 12/1I’ye gore kanunun gecerlilik sekli olarak aradigi sekle uyulmadan
kurulan s6zlesmeler hiikiim dogurmayacaktir. Simsarin iicrete hak kazanabilmesi i¢in
esas s0zlesmenin kanunda 6ngoriilen gegerlilik sekline uygun olarak yapilmasi gerekir®*.
Ayrica bir makamdan izin alinmasi gerekiyorsa, izin alinmadan yapilan esas sézleseme
gecersiz olacagindan simsar ticrete hak kazanamayacaktir®*. Esas s6zlesme, simsarlik
sOzlesmesinin sekline bagli degildir. Bu nedenle, 6rnegin konusu taginmaz kirasinin
kurulmasima yonelik olarak ticret karsiliginda aracilik faaliyetinde bulunmak olan bir
simsarlik sozlesmesinin yazili sekilde yapilmasi gerekirken, esas sozlesme (tasinmaz
kiras1 s6zlesmesi) sekle bagli degildir.

Tasinmaz satisina iliskin esas sozlesmenin resmi sekilde akdedilmis olmasi
simsarin ticrete hak kazanmasi igin yeterlidir®*. Ayrica tasinmazin tapuya tescil edilmesi
bu bakimdan sart degildir. Zira tescil talebinde bulunulmasi ve tescilin yapilmasi ifaya
iliskin olup simsar ayrica iistlenmedikce esas sozlesmedeki edimlerin ifa edilmesinden
sorumlu degildir.

Taraflarin simsarlik sézlesmesinde, esas sozlesme gecersiz olsa bile simsarin
ticrete hak kazanacagini kararlastirmalart miimkiindiir. Taraflarin simsarlik s6zlesmesine
bu yonde bir kayit koymalarina ragmen miivekkil hakli sebeplerle sozlesmeden

vazgecerse simsara ilicret 6deme borcu dogmaz>*.

52 Yargitay 11. HD. 22.05.1992 T., 2633/7084: “Gegersiz bir sozlesmeye dayanilarak bir hak iddia
edilmesi miimkiin degildir. Ancak buna ragmen sézlesme ifa edilmisse, tellalin temel alacagini,
isteyebilecegi de uygulamada kabul edilmistir. Davaci temel alacagini davalinin 5.11.1987 tarihli talimati
geregince dava dist bankadan geg¢ de olsa tahsil ettigine gore, gecersiz akdi iliskiye dayanarak ayrica zarar
ziyan davast agmast miimkiin degildir.” Yavuz, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2771.

543 Erdem, Borclar Kanunu Serhi, 371.

4 Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 233; Arkan, Ticari Isletme, 210; Sener, Ticari Isletme, 326.

45 Yargitay 13. HD. 17.05.2018 T., 2015/41479 E., 2018/5980 K.; “... O halde Mahkemece, davacinin
faaliyeti sonucunda resmi sekle tabi sozlesmenin kurulmamus ve taraflar arasinda imzalanan sozlesmede
aksinin kararlagtirdmamis olmast karsisinda davacimin iicrete hak kazanamadigimin kabulii gerekir.”
(Sinerji Mevzuat)

546 Yargitay 13. HD. 13.11.2006 T., 9542/14822: “...taraflar sozlesmenin 5. maddesinde tasinmaz satisina
iliskin sozlesmenin resmi sekilde yapilip gecerlik kazanmasina bakilmaksizin komisyon (simsar iicreti)
odemeyi kabul etmislerdir. Ne var ki satig sozlesmesi hukuken gegerli sekilde inikat etmese dahi iicret
odeneceginin kararlastirtimasi, hakli sebepler nedeniyle satis sézlesmesinin gerceklesmemesi halinde bu
kararlagtirma alict  agisindan  hukuki  sonu¢ dogurmaz. Nitekim davali, telldllik sozlegmesinin
yapilmasindan sonra satisa konu dairede projeye aykiri imalatlar yapildigini, bu konuda davalar agildigin
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Taraflarin esas sozlesmenin kurulmasina ve belirli bir hukuki sonucu dogurmasina
yonelik karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin bulunmamasi hélinde s6zlesme
yok hitkmiindedir. Bu halde miivekkil ile tigiincii kisi arasinda bir esas sdzlesme kurulmus
olmayacagindan simsar iicrete hak kazanamayacaktir.

Esas sozlesmenin taraflarindan yanilma, aldatma veya korkutma sebebiyle iradesi
sakatlanan taraf sozlesme ile bagl olmayacaktir. irade bozukluguna baglanan hukuki
sonuca iliskin olarak iki ana teori ileri siiriilmektedir. Bu teorilerden biri olan gegersizlik
teorisi, sozlesmenin baglangictan itibaren gegeriz oldugunu, ancak belirli bir siire
icerisinde gecersizligin ileri slirilmemesi durumunda s6zlesmenin gegerli hale gelecegini
ifade etmektedir®. Iptal teorisine gore ise, sdzlesme bastan itibaren gecerlidir. Iptal
beyaninin ileri siiriilmesiyle s6zlesme bagindan itibaren (gegmise etkili olarak) gecersiz
hale gelir. Diger bir ifadeyle iptal teorisine gore iptal hakki bulunan taraf bu hakkini
kullanmadikga sézlesme basindan beri olan gecerliligini korur5®. Irade bozuklugu altinda
yapilan bir sozlesme iradesi sakatlanan tarafin verecegi karara kadar aski halindedir.
Gegersizlik teorisinin kabul edilmesi halinde s6zlesmenin gegerliligi s6z konusu aski
stiresi icerisinde geciktirici kosula baglidir>*®. Bu geciktirici kosul s6zlesmenin siiresinde
iptal edilmemesidir. Geciktirici kosul gergeklesene kadar sozlesme gecersiz oldugundan
taraflarin iizerine bu sézlesme ile alacak ve bor¢ dogmaz. iptal teorisi ise sdzlesmenin
gecerliliginin bozucu sarta bagli olmasi nedeniyle aski siiresince sézlesmenin gecerli
oldugunu ve taraflara ait hak ve bor¢larin dogacagini belirtmektedir. TBK m. 39 hiikmii,
“vanilma veya aldatma sebebiyle ya da korkutma sonucunda sézlesme yapan taraf,
vanilma veya aldatmay: ogrendigi ya da korkutmanin ortadan kalktig1 andan baslayarak
bir yil icinde sézlesme ile baglh olmadigim bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse,
sozlesmeyi onamig sayilir.” seklindedir. Anilan hiikiimde iradesi sakatlanan tarafa bir yil
icerisinde sozlesmeyi iptal etme hakki taninmistir. Bu siire igerisinde s6zlesme gecerli

sayilacak, iradesi sakatlanan taraf iptal hakkini kullanirsa s6zlesme ge¢mise etkili olarak

ogrendigini, hakli nedenlerle satig sozlesmesinden vazgectigini savunmugtur. ...satisa konu tasinmazda
projesine aykwrt imalatlar yapildigi ve bunlarin yikilmasina karar verildigi anlasilmaktadir. Bu durumda
davali hakli nedenlerle sozlesmeden vazgegtiginden davacimn telldllik hizmeti i¢in davalidan komisyon
(simsar ticreti) isteme hakki bulunmamaktadwr.” (Sinerji Mevzuat)

547 Eren, Genel Hiikiimler, 459.

548 Detayl bilgi icin bkz. Emre Koroglu, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Irade Bozuklugu Hallerinden Korkutma
(istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2020), 172 vd.

54 Eren, Genel Hiikiimler, 460.
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ortadan kalkacaktir>*®°. Dolayisiyla iradesi sakatlanan taraf sozlesmenin gecerli hale
gelmesini onlemek icin bir yillik aski stiresi igerisinde iptal beyaninda bulunmalidir®:?.
Bu husus simsarlik s6zlesmesi kapsaminda degerlendirildiginde, esas sozlesme irade
sakatlig1 nedeniyle iptal hakki kullanilmadikca gecerliligini koruyacak ve simsar licrete
hak kazanacaktir®2. Iptal hakkindan feragat edilmesi halinde de sozlesme gecerli hale
gelecektir. Iptal hakkinin kullanilmas:1 halinde ise esas sozlesme geg¢mise etkili olarak
gecersiz olacagindan simsar ticrete hak kazanamayacaktir®3. Simsarin {icretinin
Odendikten sonra iptal beyanin ileri siirtilmesi halinde ise miivekkil sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri uyarinca iicretin iadesini talep edebilir**. Tiim bunlarla birlikte miivekkilin
kusurlu davranisi nedeniyle irade sakatligi dogmussa ve simsar esas s6zlesme kurulurken
bu durumdan haberdar degilse miivekkilin bu durumu simsara karst ileri stirmesi, TMK
m. 2’ye gore hakkin kétiiye kullanilmasimi olusturur®™®. Ornegin, {igiincii kisiyi aldatan
veya korkutan taraf miivekkilse, bu durumu bilmeyen simsarin iicret hakki etkilenmemeli,
kusuru bulunmayan simsar ticrete hak kazanmalidir.

Muvazaa halinde ise simsarin iicrete hak kazanip kazanamadigi muvazaanin
cesitlerine gore ikiye ayrilarak incelenmelidir. Bilindigi lizere muvazaa taraflarin iradeleri
ile beyanlari arasinda isteyerek bir uygunsuzluk yaratmalaridir. Muvazaa, nispi ve mutlak
olmak tizere ikiye ayrilmaktadir. Mutlak muvazaa halinde taraflar hiikiim dogurmasini
istemedikleri bir sozlesme yaparlar>*®. Nispi muvazaa da ise mutlak muvazaadan farkli
olarak taraflar hiikiim dogurmasini istemedekileri sézlesmenin arkasina iradelerine uygun
ve hiikiim dogurmasini istedikleri bagka bir sozlesme gizlerler. TBK m. 19 geregi
taraflarin ortak iradeleri dikkate alinacagindan taraflarin iradelerine uygun olmayan

gortiniirdeki sézlesme hiikiim dogurmayacaktir™’. O halde mutlak muvazaa durumunda

50 Furrer, Miiller-Chen, ve Cetiner, Genel Hiikiimler, 257; Reisoglu, Genel Hiikiimler, 130; Yildirim,
Genel Hiikiimler, 150.

51 Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, 123.

52 Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 233; Bakar, Tasinmaz Simsarhgi, 113.

553 Arkan, Ticari Isletme, 211; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 793; Sener, Ticari Isletme, 326; Sahin, Tasinmaz
Simsarligi, 40; Giil, “Simsarin Ucret Hakki1”, 2801.

554 Sener, Ticari Isletme, 326; Bozkurt, Tellallik, 224; Arkan, Ticari Isletme, 211; Sahiniz, Gayrimenkul
Tellalligi, 233.

555 Arkan, Ticari Isletme, 211; Sener, Ticari Isletme, 326.

5% {smail Atamulu, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Muvazaa (Ankara: Adalet Yaymevi, 2017), 47; Akintiirk
ve Karaman, Bor¢lar Hukuku, 55; Esener, Bor¢lar Hukuku, 86.

557 Reisoglu, Genel Hiikiimler, 106; Atamulu, Muvazaa, 112; Yildirim, Genel Hiikiimler, 126.
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esas sozlesme gecersiz sayilacagindan simsar iicrete hak kazanamayacaktir®™®, Nispi
muvazaa halinde ise taraflarin iradelerine uygun olan arka plandaki sézlesme esas ve sekil

sartlarina uygun olarak yapilmigsa simsar {icrete hak kazanacaktir>*°.

2.1.1.2. Simsarin Aracilik Faaliyetinde Bulunmus Olmasi

TBK m. 520 hiikkmiinden anlasildig1 lizere simsar, taraflar arasinda bir sézlesme
kurulmasi imkan1 hazirlayan veya kurulmasina aracilik eden ve s6z konusu sézlesmenin
kurulmasi halinde de ticrete hak kazanan kisidir. Simsarin ticrete hak kazanabilmesi i¢in
esas sozlesmenin kurulmasinin yaninda bir aracilik faaliyetinde bulunmus olmasi
gerekir®®. Aracilik faaliyetinde bulunmak simsarin en 6nemli gorevidir>®*. Her ne kadar
simsar aktif bir sekilde caba gostermekle yiikiimlii degilse de ticrete hak kazanabilmesi,
esas sOzlesmenin kurulmasina yonelik olarak simsarlik faaliyetinde bulunmus olmasina
baglidir*®. Simsarlik sozlesmesinde taraflarin anlagarak simsarin herhangi bir faaliyette

bulunmasa bile iicrete hak kazanacagini kararlastirmalari miimkiin degildir®®. Zira bu

5%8 Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 233; Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3125; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1,
236; Sonmez, Ucret, 54.

5 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 216; Biiyiiknacar, “Ucret Hakki”, 233; Yeniocak,  Tellallik Ucreti”, 3125;
Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig:, 236; Sonmez, Ucret, 54. Bununla birlikte doktrindeki bir gériis muvazaa
nedeniyle sozlesmenin gegersiz olmasinda kusuru bulunmayan simsarin iicret hakkinin etkilenmemesi
gerektigini ileri siirmektedir. Diger bir goriis ise esas sdzlegsmenin muvazaali oldugunu simsardan gizleyen
miivekkilin simsarlik sdzlesmesinden dogan borglarini ihlal etmis sayilacagini belirtmekle birlikte simsarin
iicrete hak kazanmasi igin temel kosul olan miivekkilin istedigi ekonomik sonuca ulagsmasinin
gergeklesmedigini ileri siirerek simsarin iicrete hak kazanamayacagini savunmaktadir. Bu goriise gore
simsar sadece bosuna caba gosterdigi faaliyetlere karsilik olarak bir tazminat talebinde bulunabilir. Yine
bu goriise gore simsar aracilik ettigi esas sozlesmenin muvazaali oldugundan haberdar ise hukuka veya
ahlaka aykir1 bir amacin gerceklestirilmesine katilmis olacagindan yine iicrete hak kazanamamaldir. Ilgili
goriislerin ayrmtilari ve Isvicre doktrinindeki taraftarlari icin bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 236-
237.

560 Yargitay 3. HD. 03.03.2009 T., 2008/21687 E., 2009/3243 K.; “Davact tasinmaz komisyoncusudur.
Taraflar arasinda gegerli bir tellallik sozlesmesinin bulundugu uyusmazik konusu degildir. Uyusmazlik,
tellallik  hizmetinin verilip verilmedigi noktasindadir. Sozlesmenin kurulmus olmasi, ticrete hak
kazanilabilmesi igin tek basima yeterli degildir. BK ' nun 405/1. maddesi geregince tellalin iicrete hak
kazanabilmesi icin yaptigi hazirlik sonucu davali ile tasinmaz maliki arasindaki satis sozlesmesinin
gerceklesmis olmasi veya tasinmaz maliki ile davalyn bir araya getirerek sozlesmenin kurulmasina aracilik
etmesi ve salt bu aracilik igin sozlesmede ticret ongoriilmesi gerekir.” (Sinerji Mevzuat)

%61 Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 301.

62 Yargitay 3. HD. 07.06.2012 T., 11429/14562: “Taraflar arasinda gegerli bir tellallk sozlesmesinin
bulundugu uyusmazik konusu degildir. Uyusmaziik, tellalltk hizmetinin verilip verilmedigi noktasindadir.
Tellallik iicretini talep hakki hemen tellallik s6zlesmesinin kurulmasiyla dogmaz. Es soyleyisle s6zlesmenin
kurulmus olmasi, iicrete hak kazanilmasi igin yalniz basina yeterli degildir ... Su hdlde, davacinin tellallik
ticretini isteyebilmesi igin telldllik sozlesmesinde sozii edilen tasinmaz satisinin davacimin araciigiyla ve
calismast ile gerceklesmis olmasi gerekir ...Davact , yaptigi hazirlik ile tasinmaz maliki davali ile alicoyn
bir araya getirip anlastirdigini ve bunun sonucu olarak, sozlesmenin yapildigini kanitlayamamistir.
Aciklanan bu husular gozetilerek davanmin reddine karar verilmesi gerekirken, davanmin kabuliine karar
verilmesi usul ve yasaya aykiridr.” (Sinerji Mevzuat)

563 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 219.
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yondeki bir kayit Isvigre Federal Mahkemesi’nin de belirttigi iizere, sdzlesmenin,
simsarlik olarak degil sarta bagli bagislama vaadi olarak nitelendirilmesini gerektirir®**.

Simsarin aracilik faaliyetinde bulunmasi iicrete hak kazanmasi i¢in gerekli olsa da
bu durum simsarin gerceklestirdigi faaliyet dolayisiyla iicrete hak kazandigi anlamina
gelmez. Simsar aksi kararlagtirilmadikga esas sézlesmenin kurulmasiyla licrete hak
kazanacaktir. Esas sozlesme kurulmadikca gerceklestirdigi aracilik faaliyetleri, simsarin
ticrete hak kazanmasini saglamaz. Dolayisiyla simsarin iicrete hak kazanmasi icin bir
aracilik faaliyetinde bulunmus olmasi sartinin aranmasi, simsarlik {icretinin bir edim
ticreti oldugunu ifade etmez.

TBK m. 520°de simsarin is gérme faaliyetinin kapsami “araci simsar” ve “firsat
gosterme simsart” olmak tizere ikiye ayrilmistir®®. Doktrinde ve uygulamada bu iki
simsarlik faaliyetinin arasinda bulunan ve yonlendirici simsarlik olarak adlandirilan bir
simsarlik tlirtiniin daha bulundugu belirtilmektedir>®®. Firsat gosterme seklinde
gerceklestirilen simsarliktan farkli olarak ydnlendirici simsarin miivekkilinin aradigi
sartlara uygun bir sdzlesme yapabilecegi tiglincii kisileri miivekkili ile goriisme yapmaya
ikna etmesi gerekir*®’. Nitekim firsat gdsterme simsarinin gorevi ulastigi tiglincii kisileri
miivekkiline bildirmektir>®®. Ayrica tigiincii kisiyi miivekkili ile s6zlesme yapmak iizere
goriismeye ikna etmesine gerek yoktur. Bu bakimdan ydnlendirici simsarin faaliyetinin
kapsamu firsat gosterme simsarina gore daha genistir.

TBK m. 520/I’de simsarin faaliyetin kapsami genel olarak belirlenmistir.
Taraflarin sézlesme serbestisi kapsaminda, belirtilen simsarlik tiirlerinden farkli olarak
simsarin faaliyetinin siurlarint  belirlemeleri miimkiindiir. Simsarin ticrete hak
kazanabilmesi igin simsarlik sdzlesmesinde 6ngoriilen kapsama uygun olarak faaliyette

bulunmasi gerekir*®. Dolayisiyla simsarin licrete hak kazanip kazanamadiginin

564 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 279.

565 YHGK. 07.10.2009 T., 2009/3-392 E., 2009/410 K.: “Telldllik iki sekilde gerceklesebilir. Firsat
gosterme telldlliginda; sézlesmenin kurulmas: firsatina ait bilginin saglanmast séz konusu olur. Aracilik
etme tellilliginda ise; aracilik tellali iki tarafi bir araya getirmek ve olasi diigiince uyusmazhiklarini
gidermek igin ugrasmak zorundadur.” (Sinerji Mevzuat)

566 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 747; Kurak, Davalar, 41; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 206. Sener sz
konusu simsarlik tiirli icin “esas sozlesmenin taraflarint bir araya getiren simsar” ifadesini kullanmistir.
Bkz. Sener, Ticari Isletme, 307.

567 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 289.

568 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 206.

%9 BGE. 90 I1 92 =JdT. 1965 1 37: “Fursat gisterme ya da araciliga iliskin bir tellallik sézlesmesi yapilmis
olduguna gore, tellalin iicrete hak kazanmasi, sézlesmenin tellalin gésterdigi firsat ya da yiiriittiigii aracilik
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belirlenebilmesi i¢in dncelikle simsarin faaliyetinin kapsamini olusturan fiillerin tayini
gerekir. Zira aract simsarin sadece firsat gostermesi iicrete hak kazanmasi icin yeterli
degildir®”. Simsarin iicrete hak kazanmak i¢in ne tiir bir simsarlik faaliyetinde bulunmasi
gerektigi hususu taraflarin yaptiklar1 simsarlik sézlesmesine bakilarak belirlenir. Bu
hususun sozlesme metninden agikc¢a anlagilamadigi hallerde s6zlesmenin yorumlanmasi

gerekir. Yorum yapilirken simsarlik meslegindeki orf ve adetler yol gosterebilir.

2.1.1.3. Esas Sozlesmenin Kosula veya Vadeye Baglanmasi Halinde
Kosulun veya Vadenin Gerg¢eklesmesi

Yukarida aciklandig1 iizere simsarin {icret alacagi kural olarak esas sozlesmenin
kurulup hiikiimlerini dogurmaya baslamasina baglidir. Bununla birlikte taraflar
sozlesmenin hiitkiim ifade etmesini veya hiikiimlerinin sona ermesini sarta baglayabilirler.
Kosul, TBK m. 170 ila m. 176 arasinda diizenlenmistir. Hukuki islemin kurulmasi veya
hiikiimlerini devam ettirmesi ileride gerceklesip gerceklesmeyecegi belirsiz bir olaya
baglanmas1 halinde kosul ve kosula bagl bir islemin varligi s6z konusu olur®’.
Incelenecek olan husus simsarlik sdzlesmesinin degil esas sdzlesmenin kosula
baglanmasidir.

Kosul, hukuki isleme olan etkisi bakimindan “geciktirici kosul” ve “bozucu kosul”
olarak ikiye ayrilir. S6zlesmenin hiikiim ifade etmesi gergeklesip gerceklesmeyecegi belli
olmayan bir olguya baglanmigsa geciktirici kosuldan; sdzlesmenin sona ermesi dnceden

gerceklesip gerceklesmeyecegi belli olmayan bir olguya baglanmigsa bozucu kosuldan

sonucunda kurulmasina baghdir. Telldl, yalniz firsat gésterme ile aracilikta bulunma arasinda karma bir
faaliyet gostermeyi (meseld, bir istekliyi tamstirmayt) yiiklenmisse, ayni kural uygulanir. Ancak, tellalin
kararlastirilan gesitten bir faaliyet gostermesi sonucunda soézlesme kurulmussa, tellallik iicreti bor¢lanilmig
olur. (...) Aksine bir anlasma olmadikca, tellalin borcunun yalmiz firsat gésterme ya da istekliyi
tamgtirmayla surlanmis  sayilmasina iliskin  bir yorum kurali, kanunda yoktur. Telldl, sozlesme
goriismelerine aracilik etmeden, yalniz sézlesme yapma firsatini géstermek ya da istekliyi vekdlet verene
tamigtirmakla yetinmisse; sozlesmenin bu faaliyeti sonucunda kurulmasina dayanan iicret istemini
desteklemek i¢in, ZGB. 8/MK. 6 geregince, édevinin yalniz firsat gésterme ya da istekli tanistirma ile simirli
oldugunu, diger bir deyisle, iicretin bu tiir bir tellallik faaliyeti karsiliginda vaad edildigini ispat yiikii
altindadwr.” Karar i¢in bkz. Kaneti, Bor¢lar Hukuku Kararlari, 382.

570 Buna karsilik doktrindeki bazi yazarlar esas sdzlesme simsarin faaliyetleri sonucunda kurulmus oldukga
simsarin faaliyetinin tiiriiniin hesaba katilmasinin gerekmeyecegini savunmaktadir. Bu goriise gore
sozlesmede aksi kararlastirilmadikca simsarmn faaliyetleri firsat gostermekle sinirli olup simsarin, firsat
gosterme degil arac1 simsar oldugunu ileri stiren miivekkilin bu durumu ispat etmesi gerekir. Bu yonde bkz.
Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 746-747.

51 Yildirim, Genel Hiikiimler, 375.
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bahsedilir’”2. Bundan baska, taraflar bir siirenin ge¢mesini veya vadenin gelmesini
kararlastirabilir. Bu durumda esas sozlesme siireye veya vadeye baglanmis olur.

Geciktirici kosul ongdriilen sozlesmelerde, sozlesme kurulmus olmasina ragmen
hiikiim ve sonuglar1 kosulun gerceklesmesiyle dogar®’. TBK m. 520’de simsarin iicrete
hak kazanmasi esas sozlesmenin kurulmus olmasi sartina baglanmistir. Esas s6zlesmenin
kurulmasi, simsarin iicrete hak kazanmasi i¢in gergeklesmesi gereken kanundan dogan
bir geciktirici kosul oldugu belirtilmektedir>*. Bununla birlikte doktrinde bir takim
yazarlar tarafindan, simsarin {icrete hak kazanmasinin esas sézlesmenin kurulmasina
baglanmasi bir geciktirici kosul degil, hukuki kosul (condictio iuris) niteliginde oldugu
kabul edilmektedir®’.

TBK m. 170°de geciktirici kosula iligkin genel agiklamalar yapilmis olmakla
birlikte, TBK m. 521°de geciktirici kosulun simsarin iicret hakkina olan etkisi 6zel olarak
hiikiim altina alimmigtir. TBK m. 170/11’de geciktirici kosula bagl s6zlesmelerin kosulun
gerceklestigi andan itibaren hiikiim ifade edecegi belirtilmistir. TBK m.521/11’de ise esas
sOzlesmenin geciktirici kosula baglanmasi halinde ticretin kosulun ger¢eklesmesi halinde
odenecegi 6ngorillmistiir. O halde, gerek TBK m. 170/11 gerek TBK m. 521/11 geregince
esas sozlesme geciktirici kosula baglanmissa, simsar ancak kosulun gerceklesmesiyle
tcrete hak kazanacaktir. Taraflarin Ongordiikleri geciktirici kosulun gerceklesip
gerceklesmemesi tamamen miivekkilin iradesine bagli olabilir’’s. Dolayisiyla mutlak
iradi kosul s6z konusu olsa bile miivekkil kosulun gerceklesmesine diirtistliik aykir
davranarak engel olmadik¢a TBK m. 521/11 hitkmii uygulama alani bulur®”’.

Esas sozlesme kurulmadan once simsara iicreti 0denir ancak esas sozlesme
geciktirici kosula bagli olarak kurulursa ve kosul gerceklesmezse miivekkil 6demis

oldugu iicretin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iadesini isteyebilir®®. Bununla

572 Bkz. Akntiirk ve Karaman, Bor¢lar Hukuku, 154; Eren ve Dénmez, Serh, 2804.

573 Eren ve Donmez, Serh, 2812; Reisoglu, Genel Hiikiimler, 452; Akintiirk ve Karaman, Bor¢lar
Hukuku, 158.

574 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 224.

575 Bkz. Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 745; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 215; Yavuz, Bor¢lar Kanunu Serhi,
2771.

576 Arslanh, Kara Ticareti, 215; Yavuz, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2771; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi,
240; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 755.

577 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 240. Ayrica bkz. Buz, Yenilik Doguran Haklar, 125-130.

578 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 217; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 755.
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birlikte esas sozlesmenin taraflar1 kararlastirdiklar1 kosuldan vazgegerse simsar iicrete
hak kazanir.

TBK m. 521/I1 hitkmii emredici bir hitkiim degildir*”®. Bu nedenle taraflarca s6z
konusu hiikiimdeki diizenlemenin aksi kararlastirilabilir. Diger bir ifadeyle esas sdzlesme
kosula bagli olsa bile simsarin esas sézlesmenin kurulmasiyla iicrete hak kazanacagi

kararlastirilabilir®®°

. Miivekkilin geciktirici kosul gergeklesmeden Once simsara iicret
O6demesi her zaman TBK m. 521/11 hiikkmiindeki prensipten ayrilmak istedigi seklinde
yorumlanmamalidir®®. Zira miivekkil, kosulun gergeklestigini diisiinerek iicreti 6demis
olabilir. Dolayisiyla miivekkilin kosul gerceklesmeden dnce simsara ticret 6demis olmasi
tek basina TBK m. 521/l hiikmiindeki kuralin aksinin kararlastirildigi sonucunu
dogurdugu seklinde kesin bir yorum kurali getirilemez.

Kosula bagli hukuki islemlerde taraflar, kosulun gergeklesmesine veya
gerceklesmemesine diiriistliik kuralina aykir bir sekilde engel olmamakla yiikiimliidiir.
TBK m. 175 uyarinca taraflardan biri diiriistliik kurallarina aykir1 davranarak kosulun
gerceklesmesini engellerse kosul gerceklesmis sayilacaktir. Simsarlik sozlesmesinde
taraflardan birinin, esas sozlesmedeki geciktirici kosulun gerg¢eklesmesini diirtistliik
kurallarina aykir1 olarak engellemesi halinde simsar iicrete hak kazanir®®2. Bu halde esas
sozlesmenin taraflarindan biri TBK m. 175’¢ dayanarak kosulun gergeklesmis
sayllmasina yonelik bir dava agabilir. Bununla birlikte taraflardan herhangi biri TBK m.
175’e dayanarak bir dava agmazsa simsar bizzat anilan hilkkme dayanan bir dava agarak
kosulun gerceklesmis sayilmasimna iliskin bir karar aldirabilir. Ozellikle miivekkilin
simsara zarar vermek amaciyla, diiriistlik kurallarma aykir1 davranarak geciktirici
kosulun gerceklesmesine engel olmasi halinde hi¢ siiphesiz simsar TBK m. 175’¢
dayanan bir dava acarak kosulun gerceklesmis sayilmasini saglayabilir. Ayn1 sekilde
miivekkil iiglincii kisiye zarar vermek amaciyla kosulun gergeklesmesine engel olursa, bu
davranig esas sOzlesmeyi yapmaktan kagimma hakkinin koétiiye kullanilmasi teskil
edeceginden simsar TBK m. 175 uyarinca bir dava agarak kosulun gerceklesmis
sayllmasina iligkin bir dava agabileceginden (heniiz {i¢iincii kisi s6z konusu davayi

agmamis olmasa bile) simsar ilizere hak kazanmalidir. Buna karsilik esas s6zlesmenin

579 Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 302.

580 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 318; Giil, “Simsarin Ucret Hakki”, 2803.
581 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 241.

582 Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 235-236.
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taraflarindan  biri  diirtistlik kurallarina aykirn  davranarak geciktirici  kosulun
gerceklesmesini saglarsa, kosul gerceklesmemis sayilacagindan simsar iicrete hak
kazanamayacaktir. Sayet kosulun gergeklesmesini saglayan taraf miivekkilse, simsar
bosuna gosterdigi faaliyetler nedeniyle ugradigi zararin tazmini i¢in miivekkile
basvurabilecektir®®.

Simsarlik s6zlesmesine iliskin hiikiimlerde geciktirici kosulun aksine bozucu
kosul diizenlenmemistir. TBK m. 521/l hiikmiinlin diizenleyici bir kural olmasi
nedeniyle taraflar, geciktirici kosul disinda bir kosul ongorebilirler®®*. Bozucu Kkosul
Ongoriilmiis olmasi halinde, hukuki islem hiikiim ve sonuglarini dogurmaya basladiktan
sonra, kararlastirilan kosulun gerceklesmesiyle hukuki islemin sonuglari ortadan
kalkar*®. Bozucu kosulun diizenlendigi TBK m. 173/l hiikkmii, “Bozucu kosula
baglanmis sozlesmenin hiikiimleri, kosulun gergeklestigi anda ortadan kalkar.”
seklindedir. Buna goére bozucu kosulun gerceklesmesi hélinde s6zlesme hiikiimleri
kendiliginden gelecege etkili olarak ortadan kalkar. O halde esas sézlesmenin bozucu
kosula bagli olarak kurulmasiyla, sozlesme kosul gerceklesene kadar hiikiimlerini
doguracagindan simsar ticrete hak kazanacaktir>®. Bozucu kosulun gergeklesmesi halinde
ise simsarin almig oldugu iicretin geri istenip istenemeyecegi tartigmalidir®®’. Alman
hukuku doktrini ve uygulamasinda bozucu kosul gerceklestiginde simsarin almig oldugu

licreti iadeye zorlanamayaca@1 goriisii baskindir®®. Isvigre dgretisinde hakim olan goriis

583 Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 243.

84 Oysa eTTK “mukavele bir sarta bagl ise” denilerek geciktirici veya bozucu kosul ifadelerine yer
verilmemistir. Bununla birlikte eTTK doénemindeki ifade ile agik¢a belirtilmese de geciktirici kosuldan
bahsedilmekteydi. Zira s6z konusu hiikiimde simsarin iicrete hak kazanmasi sartin gergeklesmesine
baglanmistir. Buna karsilik eTTK déneminde de bozucu kosulun dngériilmesinin 6niinde bir engel yoktu.

585 Reisoglu, Genel Hiikiimler, 453; Yidirim, Genel Hiikiimler, 378.

58 Tapu Sicili Tiiziiglh m. 16/11’ye gore “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit ve sarta
baglanamaz.” Buna karsilik tescilin dayanagi olan sdzlesmenin sarta bagl olarak yapilmasmin dniinde
herhangi bir engel yoktur. Ancak kosula bagli olarak yapilan s6zlesmelerde kosul gerceklesmedikge tescil
yapilamaz (TBK 243/I). Simsarin faaliyetleri sonucunda kurulan esas sézlesmenin konusunun bozucu
kosula bagli bir taginmaz satim1 olmasi halinde simsarin {icret alacagina iliskin farkli goriisler bulunmakla
birlikte doktrinde hakim olan goriige gore tescilin dayanagi olan esas s6zlesmenin bozucu kosula bagl
olarak kurulmus olmasi halinde tescil yapilmasi miimkiin degildir. Dolayisiyla bu goriise gore tescil
yapilamayacagindan esas sozlesme hiikim ve sonuglarini dogurmayacak ve simsar da licrete hak
kazanamayacaktir. Nihayet bu gorlis, tasinmaz satiy sozlesmesindeki bozucu kosulun
gergeklesmeyeceginin kesin bir sekilde anlagilmasiyla simsarin iicrete hak kazanacagini belirtmektedir.
Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig, 247.

587 Siiphesiz bozucu kosul gerceklesmedikge simsarin iicret alacaginda herhangi bir degisme olmayacaktir.
588 Bozucu kosulun gegmise etkili olmamasi nedeniyle simsarin {icreti iade etmesi gerekmeyecegine iligskin
olarak bkz. Bozkurt, Tellallik, 231; Sener, Ticari Isletme, 328; Velidedeoglu ve Ozdemir, Borglar
Kanunu Serhi, 524, ﬁlgen v.d., Ticari Isletme, 793; Arkan, Ticari Isletme, 211; Bakar, Tasinmaz
Simsarligi, 123.
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ise bozucu kosulun gerceklesmesi halinde simsardan 6denen licretin iade etmesinin
istenebilecegini belirtmektedir>®.

Bozucu kosulun gerceklesmesine ragmen simsarlik sozlesmesinde ongoriilen
ekonomik menfaat miivekkilce elde edilmisse, simsardan iicreti iade etmesi istenemez®%.
Zira miivekkil bir esas sozlesme kurarak menfaat saglamay1 istemektedir. Bu menfaati
elde edebilmek amaciyla da simsarla sozlesme yapar. Miivekkilin istedigi menfaati elde
etmesine ragmen simsardan iicretin iadesini talep etmesi diirtstliik kurallar ile
bagdasmaz.

Esas sozlesmenin taraflarindan birinin borca aykiri davranisi ile bozucu kosul
gerceklesmisse simsara Odenen iicretin iadesi istenemez. Yine esas sOzlesmenin
taraflarindan biri diirtistliik kurallarina aykir1 davranarak bozucu kosulun gergeklesmesini
saglarsa, TBK m. 175/1l geregi kosul ger¢eklesmemis sayilacagindan simsara 6denmis
olan ticretin iadesi istenemeyecektir. Nihayet taraflar simsarlik sézlesmesinde, bozucu
kosula bagli bir esas so6zlesme kurulmast halinde kosul gergeklesse bile simsarin iicrete
hak kazanacagini ve simsardan tiicreti iade etmesinin istenemeyecegi kararlastirabilirler
ve bu durumda simsardan ticretin iadesi istenemez.

Son olarak esas s6zlesme vadeye bagl olarak kurulmus olabilir. Bu halde taraflar
s0zlesmenin hiikiimlerini dogurmasini ya da ortadan kalkmasini bir vadeye baglarlar.
Belirsiz vade kararlastirildigi durumlarda, her ne kadar belirli olmasa da, belirsiz vade
olarak belirlenen tarih bir giin mutlaka gelecektir. Eger sozlesmenin hikiimlerini
dogurmas1 belirsiz vadeye baglanmissa, geciktirici kosula bagli olarak kurulmus bir
sozlesme gibi sonu¢ dogurur. Dolayisiyla simsar ancak vadenin gelmesiyle iicrete hak
kazanir. Belirli vadenin belirlenmis oldugu hallerde ise miivekkil vadenin ne zaman
gelecegini bildigi icin simsar esas sdzlesme kurulunca iicrete hak kazanir. Sayet esas
sO6zlesmenin hiikiimlerinin ortadan kalkmasi bir vadeye baglanmigsa bozucu kosula

iligkin hiikiimler uygulanir®*.

58 Bu yonde bkz. Becker, Borglar Kanunu Serhi, 755; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 245; Kurtoglu,
“Simsarlik S6zlesmesi”, 470; Arslanh, Kara Ticareti, 215.

59 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 755; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 245.

591 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 249.
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2.1.1.4. Tlliyet Bag

Simsarin ticrete hak kazanmasi icin gereken bir diger sart da gerceklestirdigi
aracilik faaliyetleri ile esas sozlesmenin kurulmasi arasinda illiyet baginin
bulunmasidir®®, Esas sdzlesmenin kurulmasi, simsarin ¢alismasinin bir sonucu olmalidir.
Bu sart TBK m. 521/I’de “Simsar, ancak yaptigi faaliyet sonucunda sézlesme kurulursa
ticrete hak kazanwr.” denilerek ifade edilmistir. S6z konusu illiyet baginin, tigiincii kiginin
esas sozlesme yapma karar1 verdigi anda bulunuyor olmasi gerekir.

Doktrin ve uygulamada tartismasiz olarak kabul edildigi {izere simsarin {icrete hak
kazanabilmesi i¢in esas s6zlesmenin kurulmasi ile simsarin faaliyetleri arasinda bir illiyet
bagi bulunmalidir’®®. Buna karsilik simsarlik sozlesmesinde tazminat hukuku
anlamindaki illiyet bagi1 degil, psikolojik illiyet bagi uygulanir®**. Federal Mahkeme bir
kararinda psikolojik illiyet bagma iliskin olarak su aciklamalarda bulunmustur:
“...Uciincii kiginin kararimn yalniz tellalin faaliyeti neticesinde alinmis olmast gerekli
degildir. Uciincii kisiyi esas sozlesmeyi akdetmeye sevk eden saiklerden (sebeplerden) bir
tanesinin dahi tellalin faaliyeti neticesinde olusmugs olmas yeterlidir. Su halde tellalin
cabalart ile ticiincii kisinin karari arasinda, -sozlesme miizakerelerinin kesilmesi halinde
bile varligint koruyabilen- psikolojik bir bagin bulunmasi aranmaktadur... %

Simsar faaliyetlerini TBK m. 520/ hitkkmii kapsaminda firsat gosterme ya da
aracilik etme seklinde gergeklestirir. Esas s6zlesmenin kurulmasiyla simsarin faaliyetleri

arasinda illiyet baginin bulunup bulunmadigi da simsarin gerceklestirdigi faaliyetin

592 Arslanh, Kara Ticareti, 217; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 318; Berki, Bor¢lar Hukuku, 175;
Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 757.

59 Bununla birlikte Federal Mahkeme eski bir kararinda illiyet baginin yaninda simsarmn sdzlesme
miizakerelerini de yonetmesi gerektigi su sekilde ifade etmistir: “Telldlin faaliyeti ile bagitin yapimast
arasinda herhangi bir illiyet rabitasi bulunmasi yani tellalin faaliyeti ile 3. kisinin iradesi iizerinde onu
bagit yapmaya sevkeden sebeplerden birisini uyandirmaya yardum etmesi yetmez, mutavassit sifatiyle
bagitin miizakerelerini idare etmesi lazimdir.” Ancak Federal Mahkemenin bu yorum tarzi, simsarin
aracilig1 ile esas sdzlesmenin kurulmasi arasinda illiyet bagimin bulunmasinin iicrete hak kazanmasi igin
yeterli oldugunu ongdren kanun hiikkmiinii simsar aleyhine agirlagtirdigi i¢in elestirilmistir. Karar ve
elestirisi i¢in bkz. Akyazan, “Tellallik”, 454.

594 Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2362; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 293; Bozkurt, Tellallik, 232;
I"Jlgen v.d., Ticari Isletme, 791; Sener, Ticari Isletme, 332; Becker, Borclar Kanunu Serhi Madde, 754.
JAT 1957 1 31/32: “Telldlin bir iicrete hak kazanabilmesi i¢in, faaliyetinin bir akdin inikadi sonucunu
dogurmasi gerekir. Fakat, alicinin mukaveleyi imzalamak kararmin miinhasiran veya asli olarak tellalin
araciligina baglh olmasi elzem degildir. Vekilin ¢alismasimin alicimin kararini istihsal eden sebeplerden
biri olmasi yeterlidir. Diger taraftan, sonucun, dogrudan dogruya telldlin ¢alismasinin bir neticesi olmasi
da zaruri degildir, yeterki tellalin faaliyeti ve mukavelenin inikad: arasinda hi¢ olmazsa psikolojik bir bag
bulunsun...” Karar icin bkz. Akar Ocal, “Tellallik Ucretine iliskin Isvicre Federal Mahkeme Kararlar1”,
AD C. 57, S. 11 (1966): 832.

595 Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 54.
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tiriine gore degisecektir. Firsat gdsterme seklinde bir faaliyet gostermeyi iistlenen
simsarin, miivekkilinin daha 6nceden sahip olmadig1 bir bilgiyi ona sunmasi gerekirken;
aracilig1r konu alan simsarlikta, simsarin ii¢lincii kisinin sdzlesme yapmaya yonelik

iradesini etkilemis olmas1 gerekir>®

. Buna gore araci simsarlikta simsarin iicrete hak
kazanabilmesi i¢in {igiincii kisiyi s6zlesme yapmaya ydnelten diisiincelerden en az birini
olusturmay1 basarmis olmasi gerekir. Illiyet bagmin kuruldugundan bahsedebilmek igin
ticlincti kiginin esas sozlesmeyi akdetmeye karar vermesinde simsarin az ¢ok etkili olmasi
gerekirs®”. Ugiincii kisiyi esas sdzlesmeye yoneltmeyen, iigiincii kisinin sézlesme yapma
iradesini herhangi bir sekilde etkilemeyen bir diisiincenin yaratilmasi, psikolojik illiyet
baginin kurulmasi i¢in yeterli olmayacaktir.

Araci simsar seklinde yiiriitiilen bir simsarlik faaliyetinde simsarin faaliyetlerinin
tiglincii kisinin iradesini 6nemli sayilabilecek bir oranda etkilemis olmasi1 gerekir>%®. Ne
var ki ti¢lincii kisinin iradesi iizerinde nelerin etkili oldugunun belirlenmesi her zaman
kolay olmaz. Ozellikle iigiincii kisinin sdzlesme yapmaya karar vermesinin uzun siirdiigii
hallerde iradesini hangi unsurlarin etkilediginin tespiti olduk¢a zordur. Bu durumda
ticiincil kiginin, simsarin faaliyetlerine verdigi 6nem g6z oniinde bulundurulmalidir®®.
Esas sozlesmenin sadece simsarin yiiriittiigli aracilik faaliyeti sayesinde kurulmus olmasi
zorunlu degildir®. Ugiincii kisinin sozlesme yapma konusunda iradesini, simsarmn
araciligt disinda farkli unsurlar etkilemis olsa dahi simsarin iicrete hak kazanmasi

mimkiindiir®®. S6z konusu illiyet baginin, ii¢iincii kiginin, miivekkil ile esas sozlesmeyi

5% Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 757; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 218; Sener, Ticari Isletme, 336; Sahiniz,
Gayrimenkul Tellalligi, 294-306.

7 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 794.

598 Federal Mahkeme bir kararinda simsarin ticrete hak kazanabilmesi igin ti¢iincii kisinin sozlesme yapma
iradesini etkilemis olmasi gerektigini su sekilde belirtmistir: “...Ancak, herhangi bir nedensellik bag:
tellilin iicrete hak kazanmasi igin yeterli degildir. Telldl isteklinin sézlesmeyi yapma konusundaki
iradesinin olusumunu dogrudan dogruya ya da dolayisiyla bilingli olarak etkilendirmis olmaldur.
Sozlesmenin kurulmasi konusunda istek uyandirici ¢alismasiyla isin sonuclanmasina hizmet etmelidir.
...Ancak, isteklinin sézlesmeyi yapma konusundaki kararmin yalniz ya da baghca telldlin ¢alismasiyla elde
edilmis olmasi gerekli degildir; tellalin telldllik sézlesmesi ¢ergevesindeki ¢calismalarinin, istekliyi sézlesme
yapmaya yonelten nedenlerden birini yaratmis olmasi yeterlidir.” Karar i¢in bkz. Bozkurt, Tellallik, 233.
59 Daha agik bir anlatimla iigiincii kisinin, simsarin gergeklestirdigi fiillere siibjektif olarak verdigi anlam
belirlenmelidir. Yoksa tgiincii kisinin sdzlesme yapmasina etki eden unsurlarin objektif olarak tayini
onemli degildir. Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 295. Dolayisiyla simsarin fiillerini herhangi birini
sOzlesme yapmaya ikna edecek nitelikte olmasi simsarin iicrete hak kazanmasi icin yeterli degildir.
Simsarin {icrete hak kazanabilmesi miivekkili ile sozlesme yapan ligiincii kiginin iradesini etkilemis
olmasina baghdir.

690 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 218; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi , 746.

01 Arkan, Ticari Isletme, 212.

89



kurmaya karar verdigi anda mevcut olmasi gerekir. Simsarin buldugu ii¢iincii kisi, son
anda esas s0zlesmeyi yapmaktan vazgecip daha sonra bizzat miivekkil ile iletisim kurarak
sOzlesmeyi yaparsa, illiyet bagiin bulunmasi sartiyla simsar iicrete hak kazanir®®,

Simsar, tglincii kisi ile iletisime gegip onun sézlesme yapma iradesinde az ¢ok
etkili olduktan sonra miivekkil, miizakerelere bir baska simsar ile ya da bizzat devam
ederek esas sozlesmeyi kurmus olabilir. Bu durumda ilk simsarin, iigiincii kisinin
sOzlesme yapma kararindaki etkisi gormezden gelinmeyecek, dolayisiyla illiyet baginin
kesildiginden bahsedilemeyecektir. Bununla birlikte ilk simsarin gergeklestirdigi
faaliyetler o ana kadar herhangi bir sonu¢ vermemis ve esas s6zlesme sonraki simsarin ya
da miivekkilin ¢aligmalari sonucunda kurulmussa artik ilk simsarin faaliyeti ile esas
sOzlesmenin kurulmasi arasindaki illiyet bagi kesilmigtir®®.

Simsarlik s6zlesmesinin sona ermesi de illiyet bagmin kesilmesi sonucunu
dogurmaz. Simsarlik sdzlesmesi sona ermis olsa bile esas sozlesme simsarin faaliyeti
sonucunda kurulmussa illiyet bagi kesilmez. Simsarin {igiincii kiside, esas sdzlesmeyi
akdetme hususunda birtakim saikler yaratmasiyla birlikte {igiincii kisinin esas sdzlesmeyi
akdetmeye kesin olarak karar vermesinin, simsarlik s6zlesmesinin sona ermesinden sonra
olmasi da bu sonucu degistirmeyecek ve simsar {icrete hak kazanacaktir®®. Buna karsilik
taraflar simsarin ticrete hak kazanabilmesi i¢in esas sdzlesmenin belirli bir siire igerisinde
kurulmasini kararlastirmislarsa, bu siire gectikten sonra esas sozlesmenin kurulmasi
simsara iicret hakki vermeyecektir. Ustelik illiyet baginin bulunmasi da bir énem arz
etmeyecektir. Zira simsar, licrete hak kazanabilmek icin simsarlik s6zlesmesinde
kararlastirilan siire icerinde esas sdzlesmenin kurulmasi sonucunun gerceklesmesini
saglayamamustir.

Simsar tiglincii kisinin sozlesme yapmaya karar vermesini saglamak i¢in olumlu
veya olumsuz birtakim faaliyetlerde bulunur. Simsarin esas sézlesmenin 6zellikleri ile
ilgili ti¢lincii kisiye bilgi vermesi olumlu bir faaliyetken, esas sézlesmenin kurulmasina
engel olan unsurlarin 6niline gegmeye ¢alismak olumsuz bir faaliyet niteligindedir®®. O

halde simsarin iigiincii kisiye verdigi bilgi ve yaptig1 agiklamalar gibi olumlu faaliyetler

802 Miivekkilin simsar1 aradan ¢ikararak ticret ddemekten kurtulmak igin iiglincii kisiyle bizzat s6zlesme
yapmasi hali igin asagida bkz. s. 96.

603 Olgag, Akdin Nevileri, 203.

604 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 211; Goktiirk, Aktin Muhtelif Nevileri, 535.

695 Becker, Borg¢lar Kanunu Serhi, 757; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 294.
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sonucunda ticrete hak kazanmasi igin bu bilgi ve agiklamalarin, tiglincii kiside sdzlesme
yapma istegi uyandirmasi gerekir. Ugiincii kisinin sdzlesme yapma iradesinin ortaya
cikmasinda simsarin ortadan kaldirdigi engeller etkili olmussa, simsar gerceklestirdigi
olumsuz faaliyet sonucunda ticrete hak kazanir®,

Simsarin, faaliyetleri sonucunda ulastig1 ve miivekkili ile s6zlesme yapmaya ikna
ettigi liclincii kisinin, miivekkilin daha onceden tamimadigi bir kisi olmasi zorunlu
degildir. Simsarin buldugu igcilincii kisi, miivekkilin daha o©nceden sozlesme
goriismelerinde bulundugu ya da beklentisini bildigi ancak sézlesme yapmadigi bir
ticlincii kisi olabilir. Miivekkilin daha 6nceden bildigi bir ii¢lincii kisiyle esas sdzlesme
yapmasina aracilik eden simsarin iicrete hak kazanmasi, {iciincii kisinin daha dnceden
sOzlesme yapmamasina neden olan sorunlar1 ortadan kaldirmasina ve onu kesin olarak
ikna etmesine baglidir®”’.

[lliyet bagmin kurulmus say1lmast igin simsarin bilerek ve isteyerek iiciincii kisiyi
sOzlesme yapmaya yoneltmis ve iradesini etkilemis olmasi gerekir®®®. Diger bir ifadeyle
illiyet bagmin varligindan bahsedebilmek i¢in simsarin dogrudan bir faaliyeti
bulunmalidir. Ugiincii kisinin esas sdzlesme yapma imkanm simsarin faaliyeti
sonucunda degil, tesadiif sonucu 6grendigi bir durumda simsarin faaliyeti ile esas
sOzlesmenin kurulmasi arasinda illiyet baginin bulundugu sdylenemeyecektir. Bu nedenle
simsarin faaliyetlerinin dolayli olmasi hélinde simsar iicrete hak kazanamayacaktir.
Gergekten de simsarin ulastigi ligiincii kisi ile degil de, farkli bir {igiinci kisi ile esas
s0zlesmenin kurulmasi halinde illiyet baginin varligindan sz edilemez. Yine ayni sekilde
esas sozlesmeyi kuran tigiincii kisinin, simsarin ulastig1 kisi degil de, bu kisinin etkisiyle

sOzlesme yapmaya karar veren bir kisi olmas1 hélinde de illiyet bag1 kurulamamigtir®®.

606 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 295.

607 Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 295.

608 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 758.

609 BGE. 76 11378 =JdT. 1951 1491: “...Telldhn iicrete hak kazanabilmesi igin, calismalariyla sozlesmenin
kurulmast arasinda bir nedensellik (=illiyet) baginin bulunmasi gereklidir. Ancak herhangi bir nedensellik
bagi tellalin iicrete hak kazanmasi igin yeterli degildir. Telldl isteklinin sozlesmeyi yapma konusundaki
iradesinin olusumunu dogrudan dogruya ya da dolayisiyle bilingli olarak etkilendirmis olmalidir,
sozlesmenin kurulmasi konusunda istek uyandwrict ¢alismasiyla igin sonuglandriimasina hizmet etmelidir.
Tellal yalniz bir sonug icin degil, ¢calismasinin sonucu i¢in ticret almaktadir. Ancak isteklinin sozlesmeyi
yapmak konusundaki kararimin yalniz ya da baghca tellilin ¢alismasiyla elde edilmis olmast gerekli
degildir, tellalin tellallik sozlesmesi ¢evresindeki ¢alismalarinin, istekliyi sézlesmeyi yapmaya yonelten
nedenlerden birini yaratmisg olmasi yeterlidir. Sézlesmenin kurulmasiyla bu ¢alisma arasinda hi¢ olmazsa
ruhsal ( = psikolojik) bir baglanti varsa, igin sonuglandirilmasimin dogrudan dogruya tellalin
calismasindan ileri gelmesi zorunlu degildir. ...sozlesme tellalin iizerinde ¢alistigy istekliyle degil de, bir
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Zira boyle bir durumda miivekkil ile sézlesmeyi kuran iiglincii kisiyi simsar degil,
simsarin iletisime gectigi kisi ikna etmistir. Simsarin bir kisiyle esas sozlesme
kurulmasina yonelik goriismeler yaptigini 6grenip bundan etkilenen ti¢iincii kisiyle esas
s0zlesme yapilmasi halinde de sonu¢ degismeyecektir.

Eger miivekkil, simsarin faaliyetleri sayesinde bir ti¢lincii kisiyle esas sézlesme
yaptiktan sonra ayni tgiincii kisi ile bagska sozlesmeler de yaparsa, simsar daha sonra
yapilan sozlesmelere dayanarak iicret talep edemez®®. Zira simsar, simsarlik
sOzlesmesinde Ongoriilen esas sozlesmenin kurulmast sonucunu gergeklestirmis ve bu
faaliyeti sonucunda iicrete hak kazanmistir. Bundan sonra, miivekkil ile ayn1 {i¢iincii kisi
arasinda kurulan diger s6zlesmelerde simsarin dogrudan bir etkisinin bulundugundan ve
dolayisiyla illiyet bagmin bulundugundan bahsedilemez. Benzer sekilde, kurulan esas
sOzlesme, simsarlik s6zlesmesinde kararlastirilandan tamamen farkli konu ve nitelikte ise
simsar illiyet baginin kurulmamis olmasi nedeniyle iicrete hak kazanamayacaktir®!.

Firsat gosterici simsarlikta, miivekkile aradigi sartlarda esas sdzlesme yapacak
tictincii kisinin bildirilmesi gerekir®*?. Miivekkilin simsarin bildiriminden 6nce ii¢lincii

kisiden haberdar olmamas1 gerekir®*®. Buna gore esas s6zlesme yapmaya niyetli tigiincii

tictincii kisiyle kurulmussa, hukuk yoniinden deger tastyan bir nedensellik baginin varligi kabul edilemez;
clinkii, bu durumda, tellilin sézlesmeyi yapan tarafin irade olusumunu ve kararmmi eylemli olarak
etkilendirmesi yolundaki zorunlu sart eksiktir. Bunun gibi, ticiincii kisi telldlin iizerinde ¢alistigi istekli
tarafindan sozlesmeyi yapmaya yoneltilmisse, kural olarak, durum aymidw.” Karar igin bkz. Kaneti,
Bor¢lar Hukuku Kararlart, 380.

610 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 758.

611 Tiim bunlarla birlikte miivekkilin esas sézlesmeyi yaptig1 iigiincii kiginin, simsar tarafindan bulunan kisi
ile siki bir ekonomik veya sosyal bir bag igerisinde bulunmasi halinde illiyet baginin bulundugu kabul
edilmektedir. Simsarlik sdzlesmesinde dngoriilen esas sdzlesmenin kurulmasindan sonra bu sézlesmenin
taraflar1 baska birtakim s6zlesmeler daha yaparsa ve bu s6zlesmeler arasinda ekonomik bir biitiinliik varsa
veya bu sozlesmenin yapilacagi daha dnceden diigiiniilmiisse simsar daha sonra yapilan sdzlesmeler igin de
iicret talep edebilecektir. Yine taraflar simsarin esas sozlesmenin kurulmasina dolayli bir etkisi olsa veya
kurulan esas sozlesme simsarlik sdzlesmesinde ongoriilenden tamamen farkli konu ve nitelige sahip olsa
bile simsarin iicrete hak kazanacagini kararlagtirmis olabilir. Son olarak taginmazini satin alacak bir {igiincii
kisiyi bulmasi i¢in simsar ile sozlesme yapan miivekkil, simsarin buldugu ii¢lincii kisi ile taginmaz satig
sOzlesmesini yaptiktan sonra taginmaz iizerinde 6nalim hakki bulunan kisinin bu hakkini kullanarak
taginmazi satin almasi halinde de simsarin bu kisiye bir temas1 olmamasina ragmen iicrete hak kazanacag:
kabul edilmektedir. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 305. Ayrica bkz. I"Jlgen v.d., Ticari Isletme, 792.

612 Taginmaza iligkin firsat gosterme seklinde yerine getirilecek simsarlik faaliyetinde, simsar miivekkile
tictincii kisiye ulasabilmesi igin gereken bilgileri vermemis, sadece ti¢iincii kisiye taginmazi gostermis olsa
dahi esas s6zlesme kuruldukca simsar iicrete hak kazanir. Bkz. Giimiis, Ozel Hiikiimler, 218. Buna karsilik
arac1 simsarin sadece tasinmazi gostermis olmasi {icrete hak kazanmasi icin yeterli degildir. Bu yonde
Yargitay 3. HD. 18.07.2005 T., 2005/6219 E., 2005/8082 K.: “...sézlesme icerigine gore taraflar
arasindaki iliski firsat gosterici tellalligi olarak nitelendirilecek tarzda olmayip, aracilik hizmeti vermeyi
yiikiimlenmig, hatta devre disi birakilmasini onlemek igin cezai sart koymustur. Ancak kendisi gayrimenkulii
disaridan gostermekle yetinmis, faaliyetini devam ettirerek gayrimenkulii gezdirip gosterme ve kiraci ile
kiralayan arasinda akdi iliskinin kurulmasina aracilik yapmanugtir... ” (Sinerji Mevzuat)

613 Giimiis, Hukuku Ozel Hiikiimler, 218; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 757.
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kisi veya kisilerle ilgili bilgiler, iletisime gegebilmesi i¢in miivekkile verilmelidir. Bu
bakimdan aract simsarliktan daha dar kapsamli bir faaliyetin yiiriitiilmesi s6z konusudur.
Zira firsat gosterici simsarlikta illiyet baginin kuruldugundan bahsedebilmek igin tiglincii
kisinin miivekkile bildirilmesi ve bu kisiyle miivekkilin esas sdzlesme yapmasi
yeterlidir.*.

Yonlendirici simsarligin konusu, simsarin {i¢lincii kisiyi bularak miivekkili ile
esas sOzlesme kurmak {lizere miizakere yapmaya yonlendirmesidir. Yonlendirici simsarin
faaliyeti ile esas sozlesmenin arasinda illiyet baginin bulundugundan bahsedebilmek igin,
simsarin ti¢iincii kisiyi bulmasi ve bu kisiyi miivekkili ile sdzlesme goriismeleri yapmaya
ikna etmesi gerekire®>,

Simsar, kurulan esas s6zlesmenin kendi faaliyetlerinin bir sonucu oldugunu ispat
etmelidir. O halde illiyet baginin varligini ispat yiikii simsara diiser®. Simsar, illiyet
baginin bulundugunu her tiirlii delille ispat edebilir®’. Bununla birlikte, illiyet baginin
ispat edilmesinde simsar birtakim zorluklarla karsilagabilir. Zira simsar gergeklestirdigi
faaliyetlerin ti¢lincii kisinin iradesini etkiledigini her zaman kolay bir sekilde ispat
edemez. Bu nedenle Federal Mahkeme, simsarin gerceklestirdigi faaliyetlerin, ti¢iincii
kisinin iradesini etkilemeye elverisli olmas1 halinde illiyet baginin bulundugu y6niinde

bir fiili karinenin bulundugunu kabul etmistir®®®. Dolayisiyla araciligi konu alan

614 Sener, Ticari Isletme Hukuku, 332.

815 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 218.

816 Arkan, Ticari Isletme, 212; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 791; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 758; Sener,
Ticari Isletme, 332; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 323; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 308; Bozkurt,
Tellallik, 235; Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2362. Yargitay 3. HD. 11.06.2012 T., 2012/11550 E.,
2012/14797 K.: “...BK. 404. maddesi geregince davact tellalin, davali ile tasinmaz malikini bir araya
getirip akdin kurulmasina aracilik etmesi gerekir. Davaci yer gésterme tutanagi diginda taraflar: bir araya
Qetirip anlastirdigint da iddia ve ispat edememistir. Bu nedenlerle davanin reddine karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir.” (Sinerji Mevzuat)
617 Yargitay 11. HD. 03.12.1990 T., 1989/7667 E., 1990/7730 K.: “Taraflar arasinda telldllik sozlesmesi
olusmasina gore, bu sozlesme hiikiimlerinin davacimin (telldl) yerine getirdigi ve ticrete hak kazandigini
ispat etmesi gerekir. Taraflar arsinda tellallik sozlegmesi yapildigi kabul edildiginden, davacinin tanikla
dahi bu sézlesmeyi yerine getirdiginin ispati olanaklidir.” YHGK. 04.02.2020 T., 2017/13-543 E., 2020/64
K.: “...Hukuki iglemin icinde de maddi vakialar vardwr; baska bir deyimle, her hukuki islem maddi bir
vakiaya dayanmir. Hukuki iglemin kendisi degil de i¢indeki maddi vakialar iizerinde durulursa, maddi
vakialarin ispati bahanesi ile hukuki igslemin ispati miimkiin oldugu gibi yanhs bir sonuca varilabilir.
Ornegin, bir borcu 6demek, maddi bir vakiadir. Fakat édeme, bir borcu sona erdirmek amaciyla yapildig
icin, bir hukuki fiil degil, hukuki islemdir. Bu nedenle, ispat sinirindan bir borcun ddendigi, tanikla ispat
edilemez; ancak senet (kesin delil) ile ispat edilebilir. O hadlde, senetle ispat zorunlulugu olup olmadigini
degil, hukuki fiil mi yoksa hukuki islem mi oldugunu arastirmak gerekir: Hukuki islem ise tanikla ispat
edilemez; hukuki fiil ise tanikla ispat edilebilir.” (Sinerji Mevzuat)

618 “Fger tellal, karsi taraf iizerinde etkili olamaya elverigli bir faaliyet icra etmisse, onun bu faaliyetinin
ongoriilen sonuca ulagtigi (esas sozlesmenin kurulmasinda etkili oldugu) kabul edilmelidir, meger ki hal
ve sartlar bunun kabuliine imkan vermesin.” Karar i¢in bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 309.
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simsarlikta, simsar {i¢iincii kisinin iradesi tizerinde objektif olarak etkili olacak sekilde
faaliyette bulundugunu ispat etmelidir. Anilan fiili karine firsat gosterici simsarlikta da
gecerlidir. Buna gore esas s6zlesmenin tarafi olan ti¢lincii kisinin miivekkile bildirilmis
oldugunun ispat edilmesi yeterlidir. Buna karsilik her iki simsarlik tiirtinde de miivekkil

s0z konusu karinenin aksini ispat edebilir.

2.1.2. Simsarin Devre Dis1 Birakilmasi

Miivekkil, simsarin aracilik faaliyetleri sonucunda buldugu karsi taraf ile
sOzlesme yapmak zorunda degildir. Simsar da miivekkili s6zlegsme yapmaya zorlayamaz.
Bununla birlikte miivekkil hakli bir nedeni®® olmamasina ragmen simsari aradan
cikarmak amaciyla sozlesme yapmaz ve sonradan karsi taraf ile bizzat iliski kurarak
sOzlesme yaparsa simsar licrete hak kazanir®®, Miivekkil, simsarin buldugu kisiden farkl
bir kisiyle sdzlesme yapabilir. Ornegin miivekkil bir satis sdzlesmesi kapsaminda daha
yiiksek bedel veren bir kisi bulursa, onunla s6zlesme yapabilir ve simsara iicret 6demez.
Ancak ayni ozelliklere sahip sdzlesmeyi hakli bir nedeni olmaksizin, sirf simsara iicret
6dememek i¢in bagka bir kisiyle yapan miivekkil, simsara ticret 6demekten kurtulamaz®*.
Bu hususun dayanagi TBK m. 2/1l ile TBK m. 175 hiikiimleridir®?. Zira, her ne kadar
miivekkil simsar tarafindan onerilen sozlesmeyi yapmak zorunda degilse de simsarlik
ticretini 6demekten kaginmak i¢in sozlesmeyi yapmamasi diiriistliik kurallarina aykiridir.
Miivekkilin sozlesmeyi, simsarin gosterdigi ticlincii kisinin menfaatine hareket eden
biriyle yapmasi1 halinde de simsar ticrete hak kazanir®. Bununla birlikte Yargitay Hukuk
Genel Kurulu kararina konu olan bir olayda, taraflar simsarlik s6zlesmesinde, esas

sOzlesmenin lgiincli dereceye kadar kan ve kaymn hisimlan ile yapilmasi halinde de

619 Ornegin, iigiincii kisinin 6deme giigliigii i¢inde bulunmas1 halinde miivekkil sézlesme yapmayabilir ve
simsar herhangi bir {licret talep edemez. Yargitay 13. HD. 13.11.2006 T., 2006/9542 E., 2006/14822 K.:
“Tiim dosya iceriginden, satisa konu tasinmazda projesine aykirt imalatlar yapidigi ve bunlarn
vikilmasina karar verildigi anlasilmaktadir. Bu durumda davali hakli nedenlerle sozlesmeden
vazgectiginden davacimn telldllik hizmeti i¢in davalidan komisyon (simsar iicreti) isteme hakk
bulunmamaktadur.” (Sinerji Mevzuat)

620 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 792; Goktiirk, Aktin Muhtelif Nevileri, 539.

21 Karayalen, Ticari Isletme, 508; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 109; Bozkurt, Tellallik, 227,
Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 237; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 319; Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri,
1127; Arkan, Ticari Isletme, 211.

622 Ayrica, tasinmazlar konusundaki simsarlik sézlesmelerinde, tasinmazin, isletme aradan cikarilarak
dogrudan miivekkilden satin alinmasi veya kiralanmasi halinde de simsarin iicrete hak kazanacagi TTHY
m. 20/8’de diizenlenmistir.

623§ener, Ticari Isletme, 329. Ornegin, miivekkil, simsarin aracilik faaliyetleri sayesinde ulastig1 iigiincii
kisi ile degil de, liglincii kisinin bir yakini ile s6zlesme yaparsa simsar iicrete hak kazanmalidir.
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simsarin licrete hak kazanacagini kararlastirmislardir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu,
esin, li¢lincli dereceye kadar kan ve kaym hisimlari kapsamina girmedigini, dolayistyla
esas sOzlesmenin miivekkilin esi ile yapilmasi halinde simsarin T{icrete hak
kazanamayacagina hiikkmetmistir®*. S6z konusu karara karsi oy kullanan tiyelerce ise
liclincii dereceye kadar kan ve kayin hisimlar ibaresinin amaca uygun olarak
yorumlanmasi gerektigi ve miivekkilin esinin esas sbézlesmeyi kurmasi halinde de
simsarin licret hak kazanmasi gerektigi belirtilmistir®®. Yargitay daha yeni tarihli
kararlarinda ise simsarin buldugu {igiincii kisi ile degil de, onun esi ile esas sozlesme

yapilmasi halinde simsarin licrete hak kazanacagi yoOniinde kararlar vermistir®.

624 YHGK. 20.03.2013 T., 2012/131038 K., 2013/377 K.: “Davaci ile davali arasinda 15.02.2007 tarihli
tellallik sozlesmesi yapildigi, bu sézlesmede alicinin gordiigii gayrimenkulleri sézlesme tarihinden itibaren
1 yil igerisinde sahsi, ortagi veya ¢alisani bulundugu sirket, sirket ortaklari, sirketin ortak oldugu
kuruluslar ya da kan ve sihri hisimlart satin almast halinde satis bedeli tizerinden %3 komisyon + KDV
komisyon bedeli 6deyeceginin kararlastirildigr anlasilmaktadir. Davaci tellalin sézlesmede yazili taginmazi
gostermesinden sonra davalinin egi tarafindan M. Recidence 9. Blok Kat: 2, 6 no.lu bagimsiz béliimiin satin
alindigi ihtilafsizdir. Davacinin dayandigr davali ile yapilan 15.02.2007 tarihli Sézlesmede, aracilik
hizmetine konu tasinmazin davali disinda hangi sahislar tarafindan alinmasi halinde davacinin komisyon
ticretine hak kazanacagi tahdidi olarak belirlenmis olup, es ibaresinin yer almadigi anlasiimaktadir.
Sozlesmede her ne kadar davalimin kan ve sihri hisuimlari tabirine yer verilmis ise de, Medeni Kanunun 18.
maddesinde “Eslerden biri ile diger esin kan hisimlari, aym tiir ve dereceden kayin hisimlari olur.”
Denilmek suretiyle sihvi (kayin) hisimligin tanimi yapilmis, bu tanmimlama ¢ergevesinde egleri birbirine
karst sihri histm olarak nitelendirmek miimkiin degildir. Bu itibarla daval, taraflar arasindaki sozlesme
hiikiimlerine gore komisyon iicretinden sorumlu tutulamaz.” (Sinerji Mevzuat)

625 YHGK. 20.03.2013 T., 2012/131038 K., 2013/377 K. Kars1 oy yazist: Dava, tasinmaz tellallig
sozlesmesinden kaynaklanmakta olup, yukarida yapilan ozetten de anlasilacag iizere yanlar arasinda
sozlesmenin varligi, davact tarafin yer géstermesi yaptigi ve taginmazin daha sonra bir baska tellal
vasitasiyla davalimin esi tarafindan satin alindigi ¢ekismesizdir. Taraflar arasinda imzalanan sézlesmede
yukarida adresi bulunan gayrimenkulii/gayrimenkulleri belirtilen tarihte satin almak/kiralamak amact ile
gordiim. S6z konusu yeri 1 yil icinde sahsim, ortagi veya ¢calisant bulundugu sirket, sirket ortaklari, sirketin
ortak oldugu kuruluslar ya da kan ve sithri hissmlarimin satin aldig takdirde yukarida yazili satis bedelini
%3+KDV'sini kivaladigi taktirde yillik kira bedelinin %12+KDV'sini Evyap Emlak'a hizmet bedeli olarak
odemeyi taahhiit ediyorum.. hiikmiine yer verilmis bulunmaktadir. Sézlesmede yer alan bu hiikiim gegerli
olup, bu hiikmiin gecersiz sayilmasini gerektirir emredici bir yasa hiikmii mevcut degildir. Zaten de, Yiiksek
Ozel Dairece bozma kararinda bu yénde bir gerekgeye yer verilmemistir. Bu durumda uyusmazik
sozlesmenin bu hiikmiiniin davalinin esini de kapsayip kapsamadigr noktasindadwr. Yerel mahkemece bu
hiikmiin esi de kapsadigi kabul edilerek dava kabul edilmis, Yiiksel Ozel Daire ise sézlesme metninde es
ibaresine yer verilmedigi ve esin kan ve sthri hisim sayimayacagi gerekgesiyle yerel mahkeme karari
bozulmugstur. Gergekten de sézlesme metninde es ibaresine yer verilmemis ve es de metinde yer alan
nitelikteki hisimlardan degil ise de, burada sozlesmenin lafzina degil taraflarin gercek maksadina
bakilmas: gerekir. Sozlesmeyle ortagi bulundugu sirketi, sirket ortaklari, derece belirtmeksizin kan ve sihri
histmlarin alimint kapsama alan taraflarin davacinin en yakini durumunda bulunan, birlikte yasamadiklar
ileri siiriilmeyen esi disarida birakmas: diisiiniilemez. Kaldi ki, 6762 sayili TTK'nun 22'nci maddesi
uyarinca gordiigii hizmet karsiligi iicret isteme hakki bulunan davaci sirketin davasinin tamamen reddi
gerektigine dair Yiiksek Ozel Daire'nin bozma ilamimin yerinde olmadigi goriigiinde oldugumuzdan sayin
cogunluk kararma karsiyiz.” (Sinerji Mevzuat)

626 Yargitay 13. HD. 04.12.2017 T., 2015/38577 E., 2017/11891 K.: “Davaci tellal, davaliya tasinmazi
gostermis, davali, davaci ile yaptigi sozlesmeyi ortadan kaldirmadan, davacimin gésterdigi tasinmaz
davalimin esi tarafindan satin alinmig olduguna gore, artik tellal tizerine diisen gorevi yerine getirmis ve
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Gergekten de esas sozlesmeyi miivekkil ile aralarinda yakin bir bag bulunan bir kisinin
yapmast halinde de miivekkilin menfaatinin varligi kabul edilmeli ve simsar {icrete hak
kazanmalidir®?”’,

Yine benzer sekilde, miivekkil simsar1 azleder ve simsarin faaliyetinden
faydalanarak onun buldugu ticiincii kisi ile sdzlesme yaparsa simsara iicret 6demekten
kurtulamaz®?®. Son olarak simsarlik s6zlesmesinde taraflar bir siire belirlemis olabilirler.
Miivekkilin simsara iicret 6dememek i¢in simsarin onerdigi iigiincii kisi ile siirenin

dolmasindan sonra sozlesme yapmasi halinde de simsar ticrete hak kazanir®®.

Her ne kadar esas sézlesmenin kurulmasinda simsarin aracilik faaliyetlerinin
etkisi oldugunu ispat yiikli simsara ait olsa da, simsarin devre digi1 birakilarak yapilan
sOzlesmelerde simsarin faaliyeti sayesinde sdzlesme kurulduguna iligkin bir fiili karine

vardir®°,

2.1.3. ifa Sartina Baglanmasi
Simsarlik iicretinin dogumu esas s6zlesmenin kurulmasina baglidir. Kural olarak

esas sozlesme gecerli olarak kurulduktan sonra bu s6zlesmenin taraflarinin sézlesmeden

ticret istemeye hak kazanmistir.” Ayni yonde bkz: YHGK. 15.03.2017 T., 2017/13-644 E., 2017/460 K.
(Sinerji Mevzuat)

627 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 217; Sener, Ticari Isletme, 329; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 302; Baris
Ulker, “Taginmaz Simsarhigi (Emlak Komisyonculugu) Sézlesmesinde Genel islem Kosullar1 ve Haksiz
Sartlar”, THD C. 15, S. 167 (2020): 1441. Yargitay 13. HD. 13.10.2014 T., 2014/5401 E., 2014/30849 K.:
“Taraflar arasinda yazil sekilde diizenlenmis olan gayrimenkul gorme ve bilgi formu geregince, davaliya
gosterilip tamtilacak tasinmazin satis bedeli iizerinden %2 oraminda tellaliye iicretinin 6denmesinin
taahhiit edildigi anlasimaktadir. Davalinin, davact komisyoncuyu devre disi birakarak taginmazi esi adina
satin almis olmast nedeniyle sozlesmede ongériilen ve dava konusu yapilan satis bedeli iizerinden sézlesme
geregince tistlendigi iicreti 6demekle yiikiimlii oldugunda duraksama olmamahdir. Sozlesmede diizenlenen
tasinmazin satin alinmast halinde tellallik ticreti odenecegine iliskin hiikiim, taraflarca itiraz edilmeksizin
imzalanmis olmakla ve aksi yonde yasa hiikmii de bulunmamakla sozlesme serbestisi ilkesi geregince
gecerlidir ve sozlesmenin taraflarim baglar. Bu ilkeler 1518inda davact tellalin iicrete hak kazandig: ve
davalimin bu iicretten sorumlu oldugu gozetilerek davacinin alacagr yoniinden gerektiginde bilirkisi
incelemesi yapilarak neticesine gére hiikiim kurulmasi gerekirken yazili gerekce ile davanin reddine karar
verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir.” (Sinerji Mevzuat) Ayrica bkz. Yargitay 3. HD.
29.11.2005 T., 2005/11697 E., 2005/2907 K. Giinay, Serh, 1461.

628 Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 302; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 110.

629 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 754; Ceker, “Tasmmmaz Simsarlig1”, 22; Sener, Ticari Isletme, 346;
Ulgen v.d., Ticari Isletme, 792.

630 Uygulamada tasinmaz simsarlari ticret hakkini koruma altina almak amaciyla yer gdsterme tutanagina
bagvurmaktadir. Simsar, tasinmazi gosterdigi kisiyi ve hangi tasmmmazin gosterildigini iceren tutanagi,
iiclincii kisiye imzalatir. Bu sekilde ileride kendisinin aradan ¢ikarilarak miivekkilin dogrudan ticiincii kisi
ile sdzlesme yapmasi halinde iicret alacagini giivence altina almaya calisir. Bkz. Tamer Bozkurt v.d.,
Ticaret Hukuku Pratik Calismalart - Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2021), 114. TTHY
m. 19°da yer gbsterme tutanagi igin “taginmaz gosterme belgesi” ifadesi kullanilmstir.
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dogan edimlerini hi¢ veya geregi gibi ifa etmemeleri, sozlesmeyi feshetmeleri veya
sozlesmeden donmeleri, simsarin licrete hak kazanmis oldugu hususunda bir degisiklik
yaratmaz. Buna karsilik simsarin ticret hakkini diizenleyen TBK m. 521 hiikmiiniin
emredici nitelikte olmadigi ve bu nedenle taraflarin s6z konusu hiikmiin aksini
kararlastirabilecegi yukarida ifade edilmisti®**. Bu durumda simsarin iicret alacagi esas
s0zlesmenin ifa edilmesiyle dogacagindan simsarin iicrete hak kazanmasi kendi iradesi
disindaki unsurlara baglanmis olur.

Esas sozlesmenin taraflari, sozlesmenin kurulmasinda simsarin etkisinin olmadigi
gOriintlislinli yaratmak amaciyla edimlerinin ifasin1 geciktirebilir. Bu olasilikta TBK m.
175 hitkmii geregi simsar, esas s0zlesmenin kendi calismalar1 sayesinde kuruldugunu,
taraflarin kendisine licret 6dememek amaciyla ifay1 geciktirdiklerini ileri siirerek iicret
talep edebilirt®2, Eger esas sozlesmenin ifa edilmemis olmasi tamamen miivekkile
yiiklenebiliyorsa, simsar ticret talep edebilir®®. Esas sozlesmedeki edimini ifa etmeyen
taraf liciincii kisiyse, miivekkil ii¢lincii kisinin ifa etmesi icin lizerine diisen her seyi
yapmis olmalidir. Aksi takdirde simsar yine ticrete hak kazanmalidir®**. Miivekkilin esas
sozlesmeden dogan edimini yerine getirmemesi nedeniyle icilincii kisiden miispet
zararinin tazminini almasi halinde simsarlik sozlesmesinde belirlenen ekonomik menfaati
elde edeceginden simsar iicret talep edebilir®®.

Simsar {iglincii kisinin edimini ifa edecegine yonelik olarak miivekkile teminat
verebilir. Boylece simsar esas s6zlesmedeki edimin li¢iincii kisi tarafindan ifa edilmemesi
halinde miivekkile zararinin karsilayacagini taahhiit etmis olur. Bu durumda miivekkil
dogrudan simsara karsi bir tazminat davasi acabilir. Ancak simsar iicret hakkini
kaybetmeyecektir. Zira simsar esas sdzlesmenin ifa edilecegine iligkin miivekkile teminat
vermistir ve sadece verdigi teminat uyarinca sorumlulugu dogacaktir®,

Simsarlik sozlesmesine, esas sdzlesmeden doniilmesi halinde simsarin {icret
hakkinin etkilenmeyecegine iliskin bir kayit konulabilir. Miivekkil, taraflardan birine

veya her ikisine donme hakkinin tanindigi bir esas s6zlesmenin kurulmasi i¢in simsari

631 Federal Mahkeme simsarin iicrete hak kazanmasi igin ifa sarti ongoriilmesinin simsarin sadakat

borcunun genislemesi sonucunu doguracagini belirtmistir. Bkz. Akar Ocal, “Isvigre Federal Mahkemesi
Kararlar”, BAT/IDER C. 12, S. 4 (1984): 127-173.

832 Bozkurt, Tellallik, 237.

633 Sener, Ticari Isletme, 327; Bilyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 230.

834 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 255.

635 Ueyildiz, Simsarlik, 156; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 255.

836 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 253.
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gorevlendirmis olabilir. Bunun gibi durumlarda simsar esas sdzlesmenin kurulmasini
sagladikca, s6zlesmeden doniilse bile simsar iicrete hak kazanacaktir. Bunlar disinda esas
sOzlesmenin taraflarinin kendi aralarindan birine donme hakki tanimalar1 halinde iradi

bozucu kosul hiikiimleri uygulanir®®’,

2.1.4. Ucretin Belirlenmesi

Simsarlik sozlesmesinde ticretin belirlenmesi hakkindaki TBK m. 522 hiikmii,
“Ucret, belirlenmemisse tarifeye, tarife yoksa teamiile gore édenir.” seklinde ele
almmistir. Ucret simsarlik sdzlesmesinin kanunen zorunlu bir unsurudur. Buna karsilik
simsarlik s6zlesmesinde iicretin belirlenmis olmasi zorunlu degildir. Zira iicret miktar1
tizerinde anlasilmis olmasi, simsarlik sozlesmesinin objektif esasl unsuru degildir®.

Taraflarin  s6zlesmede {icret miktarini  kararlastirmamis olmalart  halinde
tamamlayici bir kural 6ngéren TBK m. 522 hiikmii uygulanir. Buna gore {icret miktari
sozlesmede belirlenmemigse, oncelikle tarifeye, o da mevcut degilse teamiile gore bir
ticret belirlenir. Anilan hiikiimde yer almamakla birlikte, herhangi bir teamiiliin de

bulunmamasi halinde ticret miktarini hakim belirler.

2.1.4.1. Sozlesme ile Belirlenmesi

Ucret miktarinin tespitinde ilk olarak simsarlik sézlesmesinin hiikiimlerine
bakilmalidir®®. Simsarlik sozlesmesinin taraflari, sozlesme serbestisi kapsaminda icretin
miktarin1 serbestce belirleyebilirler®. Taraflar {icret miktar1 iizerinde simsarlik

sO0zlesmesinde bir anlagmaya varmislarsa arttk TBK m. 522 hiikmiine bagvurulmaz®.

837 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 256 vd.

638 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 220.

839 Taginmaz simsarliginda taraflarin ticret miktarini adi yazili sekilde kararlastirmalar1 gerekir. Giimiis,
Ozel Hiikiimler, 220.

640 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 316; Yavuz, Hukuku Ozel Hiikiimler, 1436; Uygur, Bor¢lar Kanunu
Serhi, 2364; Caglayan, “Tasinmaz Simsarlig1”, 450.

641 Yargitay 13. HD. 14.04.2004 T., 2004/214 E., 2004/6414 K.: “Taraflar arasindaki ihtilaf Tellalltk
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Davaci tasinmaz komisyoncusudur. Iddiasina gore satisina aracilik
yapmaya yetkili oldugu tasinmazi davaliya gostermis, taginmazin alimina aracilik etmis, ancak davali
komisyon iicretini odememistiv. Somut olayda davaci tellalin alici davali ile saticyyt bir araya getirdigi ve
tizerine diisen yiikiimliiliigii yerine getirerek, iicrete hak kazandigr anlasiimaktadir. Mahkemenin kabulii de
bu yondedir. Uyusmazlik davact tellala odenecek iicretin miktarina iliskindir. Taraflar arasindaki her iki
tarafin imzasini tasiyan tellallik sézlesmesinde taginmaz satis bedeli 85.000.000.000 TI. olarak belivlenmis
ve bunun %2 + KDV.ni hizmet bedeli olarak édemeyi davalr alici kabul ve taahhiit etmistir. Bu nedenle

tellallik dicretinin kararlastirilan bu miktar iizerinden verilmesi gerekirken...” Yavuz, Bor¢lar Kanunu
Serhi, 2685.
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Uygulamada ¢ogunlukla simsarin {icreti, miivekkilin esas sdzlesme ile elde ettigi
edim tizerinden oransal olarak kararlastirilmaktadir®®. Taraflar simsarlik s6zlesmesinde,
esas sozlesmenin belirli bir bedelden az olmamak sartiyla kurulmasini kararlagtirmig
olabilir. Bu durumda esas s6zlesme, belirlenen asgari deger tizerinden degil, kurulan esas
sozlesmedeki deger lizerinden oransal olarak hesaplanir®®,

Uygulamada tasinmaz satis sdzlesmelerinde taraflarin daha az vergi 6demek igin
satis bedelini satis sozlesmesinde kararlagtirdiklarindan diisiik gosterdiklerine siklikla

rastlanmaktadir®*

. Bu durumda simsara iicretin tapuda gosterilen bedel iizerinden
O0denmesi hakkaniyete aykirilik teskil eder. Zira bu gibi durumlarda satict konumunda
olan miivekkilin elde ettigi edimin degeri tapuda gosterilenden daha fazladir. Dolayisiyla
simsara Odenecek olan Tcretin, taraflarin sézlesmede belirledigi miktar {izerinden
hesaplanmasi gerekir®®.

Simsarlik iicreti belirli bir miktar para olarak da belirlenebilir. Bu durumda
kurulacak esas sozlesmedeki edim degerinin, {icretin tespitinde bir Onemi yoktur.
Dolayisiyla esas sozlesmedeki edim degerinin diisiik oldugu ve iicretin oransal olarak
kararlastirildig1 hallerde simsarin alacagi licret de diisiik olacagindan, ticretin belirli bir
para olarak belirlenmesi tercih edilmektedir®®®. Taraflarin {icreti belirlemesinde

basvurduklar bir bagka yontem ise sabit bir oran yerine esas sozlesmedeki edim degeri

arttikca, Uicretin tespiti i¢in uygulanacak yiizdenin azalmasi seklindedir. Son olarak

642 Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi, 625; Ceker, “Taginmaz Simsarlig1”, 18; Yeniocak,
“Tellallik Ucreti”, 3131; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 216. Bkz. YHGK 26.03.2008 T., 2008/13-274 E.,
2008/273 K. (Sinerji Mevzuat)

%43 Ornegin, konusu bir satim sézlesmesinin kurulmasi olan simsarlik sézlesmesinde, satim bedelinin en az
10.000 TL olmas1 gerektigi kararlagtirilmigsa ve daha sonra esas sozlesmenin konusu olan mal 20.000
TL’ye satilirsa simsarin ticreti 20.000 TL iizerinden hesaplanir. Buna karsilik Yargitay 13. Hukuk Dairesi
03.06.2002 tarih ve 5541/6488 sayil1 kararinda aksi yonde bir hiikiim kurmustur: “Taraflar iicreti belirli
bir satig bedelinin bir yiizdesi olarak belirlemislerse (6rn. 900.000 TL’lik satis bedelinin %3 i), asil
sozlesme daha yiiksek bir satis bedeli iizerinden akdedilse bile (6rn. 1.000.000 TL tizerinden) sozlesmede
belirtilen satig bedeli tutari simsarlik ticretine esas alimir.” (Sinerji Mevzuat)

644 Sirmen, “Tasinmaz Satim1”, 305.

845 Yargitay 13. HD. 25.03.2019 T., 2019/607 E., 2019/3886 K.: “Sézlesmede dava konusu tasinmazin
davaci tarafindan davaliya gosterildigi yazili olup, taraflar arasinda diizenlenen bu sézlesmenin gegerli
oldugu, taraflar arasindaki sozlesmenin iptal edildigi iddia ve ispat edilemediginden davaci tellalin tellallik
ticretine hak kazandig1 gerekgesiyle hiikmiin bozulmasi tizerine, Mahkemece bozma ilamina uyulmasina
karar verilerek yargilamaya devam olunmustur. Bu kez mahkemece isin esast incelenerek davanin kismen
kabuliine, tasinmazin degeri 350.000,00 TL iizerinden %3 olarak 10.500,00 TL tellallik iicretine karar
verilmisse de; 07/03/2012 tarihli tellallik sézlesmesinde tasinmazin gergek degerinin %3'i tizerinden
tellaliye iicretinin odenmesi kararlastirildigindan ve sozlesmede de tasinmazin degerinin 620.000 USD
gosterildiginden, mahkemece, bu durum gézardi edilerek tapudaki satis degeri tizerinden hiikiim kurulmasi
usul ve yasaya aykirt olup, bozmay gerektirir.” (Sinerji Mevzuat)

646 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 172.
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simsarlik sozlesmesinde, esas sozlesme ile miivekkilin elde edecegi edimin degeri
belirlenip, bu degeri asan kismin simsara {icret olarak 6denecegi kararlagtirilabilir®’.

Sozlesmede kararlastirilan bedelin, simsarin iicrete hak kazanmasi i¢in bir sart
niteliginde oldugunu ileri siiren miivekkil bunu ispatlamalidir®®. Esas sdzlesme, simsarlik
sOzlesmesinde belirlenenden miktardan daha diisiik bir bedelle kurulursa ve miivekkil bu
bedelin ticrete hak kazanilmasi i¢in dngdriilmiis bir sart oldugunu ispat edemezse, hakim
tarife ve teamiilii goz oniinde bulundurarak bir ticret belirler®®.

Simsara 6denecek iicretin miktarint belirlemeye yonelik yontemler yukarida
aciklananlarla simirli degildir. Taraflar {icret miktarinin belirlenmesi i¢in sdzlesme
serbestisi sinirlar igerisinde bagkaca yontemler de kararlastirabilirler. Ancak belirtmek
gerekir ki ticret miktarini taraflarin serbestge belirleyebilmeleri kural olmakla birlikte
30442 sayil1 Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik m. 20’de tasinmazin alimi, satimi
ve kiralanmasinda belirlenebilecek iicret miktarina iliskin siirlama getirilmistir. S6z
konusu hiikiim, “(1) Alim satima aracilik hizmetine iligkin hizmet bedeli orani, alim
satima aracilik sozlesmesinde yer alan satiy bedelinin katma deger vergisi harig yiizde
dordiinden fazla olamaz. (2) Kiralamaya aracilik hizmetine iligkin hizmet bedeli,
kiralamaya aracilik sozlesmesinde yer alan kira bedelinin katma deger vergisi harig bir
aylik tutarindan fazla olamaz.” seklindedir. Yine 5174 sayil Tiirkiye Odalar ve Borsalar
Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu®° m. 12 ve 5362 sayil1 Esnaf ve Sanatkarlar Meslek
Kuruluglart Kanunu®* m. 62°de taraflarin kararlastirabilecegi azami miktari gosteren fiyat
tarifelerini belirleme gorevi odalara verilmistir®2. Odalarca belirlenen fiyat tarifeleri

simsarlik iicretinin taraflarca belirlenmesinde bir sinir teskil eder. Taraflarca bu sinir1 asan

%7 Ornegin, taraflar simsarlik s6zlesmesinde miivekkile ait evin 500.000 TL’ye satilmas1 hususunda
anlagirlar ve ev, simsarin faaliyetleri sonucunda 525.000 TL ye satilirsa, simsara 25.000 TL iicret 6denmesi
gerekir.

648 Detayli bilgi i¢in bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 274-276.

649 Sener, Ticari Isletme, 334.

650 Anilan kanunun “Odalarin gorevieri” baglikli 12. maddesinde (1) bendinde odalara “Gerektiginde 507
sayuli Esnaf ve Kiigiik Sanatkdarlar Kanununun 125 inci maddesinde sayilan mal ve hizmetlerin azami fiyat
tarifelerini, kendi iiyeleri i¢in, Bakanlikca ¢ikarilacak yonetmelige uygun olarak tespit etmek ve
onaylamak” gérevi verilmistir.

51 S6z konusu kanunun 62. maddesine gore, “Bu kanuna tabi esnaf ve sanatkdrlarca tiretilen mal ve
hizmetlerin fiyat tarifeleri, bagh bulunduklar: odalarca hazirlanir ve odanin mensubu oldugu birlik yonetim
kurulu tarafindan fiyat tarifesinin sunulmasindan sonra otuz giin icerisinde onaylanir veya reddedilir.
Onaylanan fiyat tarifesi belediye, miilki amirlik ve ilgili odaya yedi giin icerisinde bildirilir ve bu andan
itibaren yiiriirliige girer. Fiyat tarifeleri, uygulanacak azami hadleri gosterir.”

652 Bu kapsamda, fiyat tarifelerinin belirlenmesine yonelik diizenlemeler igeren Esnaf ve Sanatkarlarca
Uretilen Mal ve Hizmetlerin Fiyat Tarifeleri Hakkinda Y&netmelik bulunmaktadir.
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bir iicret belirlenmesi halinde asan kisim, kismi hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olur ve
fiyat tarifesindeki azami miktar 6denir. Ancak bunun i¢in mahkemeye basvurulmasi
gerekir. S0z konusu sinirlamalar, ilgili meslek odalarina kayith simsarlar igin

653

gecerlidir®3. Odaya kayitli olanlar kismi hiikiimsiizIiigii ileri siirerek iicretin azami sinira
cekilmesini talep edebilirler. ilgili odaya kaydolmayan simsarlar, fiyat tarifesindeki
azami miktara uygun olarak so6zlesme yapmak zorunda degildir. Yine asir1 yararlanmaya
iliskin TBK m. 28 ile asir1 ticretin indirilmesine iliskin TBK m. 525 hiikiimleri taraflarin

ticret miktarini serbest¢e belirleme haklarini sinirlandirmaktadir®®,

2.1.4.2. Ucretin Tarifeye Gore Belirlenmesi

Simsarlik s6zlesmesinde taraflarca iicretin miktar tayin edilmemisse TBK m. 522
geregi ilk olarak tarifelere bagvurulur. TBK m. 522°de belirtilen tarifeler, kamu kurumu
niteligindeki meslek kuruluslarinca ¢ikarilan resmi tarifelerdir®®. Yetkili olmayan
kuruluglarca hazirlanmayan veya onaylanmayan iicret tarifeleri ise oOzel tarife®®
niteliginde oldugundan baglayici nitelikte degildir®*’. Buna karsilik 6zel tarifelerin iki
durumda uygulama alam bulacagi kabul edilmektedir®®. Ozel tarifenin uygulama alani
bulacagi ilk hal taraflarin simsarlik sozlesmesinde ozel tarifenin uygulanacaginm
kararlastirmis olmalaridir. Ikinci hal ise 6zel tarifenin adet olarak uygulaniyor olmasidir.
S6z konusu ikinci halde taraflar 6zel tarifenin uygulanacagimi kararlagtirmamalarina
ragmen Ozel tarife adet olarak kabul edilmistir. Dolayisiyla bu iki hal disinda, 6zel

tarifeler dogrudan uygulama alani bulamaz®>.

653 Caglayan, “Taginmaz Simsarhig1”, 451.

854 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 172.

855 Sener, Ticari Isletme, 333; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 317; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 176;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, 220. Ornegin, Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu
m. 47/IV resmi tarife niteligindedir. Anilan hilkkme gore, “Borsa komisyoncusu, ajan ve simsarlarin aracilik
ettikleri islemlerden alacaklar iicretler, alim satim tutarmmin binde begsini ve yillik aidat tavan iicretini
gecmemek iizere, borsa meclisince tespit edilir ve Birlikce onaylanir.”

6% Simsarlarin Orgiitlenmesi ile olusan 6zel hukuk tiizel kigisi niteligindeki dernek veya kooperatifler
tarafindan hazirlanmis tarifeler 6zel tarife niteligindedir. Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 174,
Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 760; Yavuz, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2773.

87 Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3132; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 220; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 317,
Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 760; Yavuz, Bor¢lar Kanunu Serhi , 2773.

88 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 220; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 176.

69 Bununla birlikte &zel tarifelerin varligi, teamiiliin bulundugunu gosterebilir. Bkz. Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 220.
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2.14.3. Ucretin Teamiile Gore Belirlenmesi

Sozlesmede taraflarca iicret miktarinin belirlenmemis olmasi ve iicrete iliskin
resmi bir tarifenin de bulunmamasi durumunda TBK m. 522 geregi licret miktar1 teamiile
gore tayin edilir. Teamiil ile, iicretin tespitinde belirli bir bolgede ayni1 veya benzer
simsarlik faaliyetlerine uygulanmasi adet haline gelen ticret ifade edilmektedir®®. Belirli
bolge olarak esas alinmasi gereken bolge, simsarin faaliyetlerini gergeklestirdigi yerdir®e?,
Ankara Ticaret Odas1 Oda Meclisi’nin 25.09.1978 tarihli ve 43 sayili toplantisinda,
taginmaz alim-satimlarinda taraflarin aksine 6zel bir anlasma yapmadigi siirece simsara
%?2’ser komisyon ddemeleri gerektigi teamiil olarak kararlagtirilmistir®®?, O halde ticret
miktarma iligkin taraflar arasinda ortaya ¢ikan bir uyusmazlikta, iicretin miktari
sozlesmede belirlenmemis ve bir tarife de bulunmuyorsa, hakim o bolgede ayni veya
benzer igler icin bir teamiiliin bulunup bulunmadigini arastirmalidir. Bir teamiiliin
bulundugunu tespit eden hakim takdir yetkisine sahip olmayip s6z konusu teamiilii re’sen
uygulamalidir.

Eger herhangi bir teamiil de bulunmuyorsa ticret miktarini1 hakim belirler®3, Zira
taraflar sozlesmede ikinci derecedeki ticret miktarini belirlememislerdir. Ayrica bu
hususta uygulanmasi gereken herhangi bir tamamlayici hukuk kurali da
bulunmamaktadir. Dolayisiyla iicret miktarinin hékim tarafindan tayin edilmesinin
gerekgesi olarak TMK 1/1l gosterilebilir®®. Buna gore hakimin, taraflarin farazi
iradelerini esas alarak s6zlesme boslugunu doldurmasi gerekir. Hakim somut olayda
teamiiliin varliginin ispat edilemedigi gerekcesiyle davay:1 reddetmeye yetkili degildir®.
Hakim somut olayda benzer nitelikteki islerde mutat iicreti géz o6niinde bulundurur.
Ayrica hakim tiicret miktarini belirlerken, simsarin alacag: ilicretin, ¢alismasinin degil,
ortaya ¢ikan sonucun karsiligi oldugunu hesaba katmalidir®®. Aksi takdirde simsarlik

ticretinin, emegin degil sonucun karsilig1 oldugunu géz ardi etmis olur.

660 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 221; Sahiniz, Gayrimenkul Tellall:gz, 177.

61 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 760; Yavuz, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2773; Bakar, Tasinmaz Simsarligt,
131.

662 Arkan, Ticari Isletme, 212.

63 Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi, 625; Karahasan, Ozel Borg Iliskileri, 1130; Arkan,
Ticari Isletme, 213; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 760; Uygur, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2364; Giimiis,
Hukuku Ozel Hiikiimler, 221.

%4 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1436; Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 243; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 179.
66> Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 761.

66 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 179; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 761.
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Ucretin kararlastirilmadig1 ve bir tarifenin de bulunmadigi hallerde taraflar,
teamiiliin tespiti i¢in 1ilgili Ticaret ve Sanayi Odalar1 ile Meslek Odalarma

basvurabilirler®’.

2.1.5. Ucretin Bor¢lusu

TBK’da simsarin her iki taraf i¢in de simsarlik faaliyetinde bulunmasi
yasaklanmamigtir®®®, Yasaklanan, simsarin taraflardan birinin menfaatine aykiri
davranmasidir. Ucretin borglusunun tespit edilmesi i¢in de simsarm taraflardan biri i¢in
mi yoksa her ikisi i¢in mi aracilik faaliyetinde bulundugu belirlenmelidir.

Simsar taraflar arasinda menfaat ¢atismasi bulunmuyorsa her iki taraf i¢in de
aracilik faaliyetinde bulunabilir®®. Bu durumda simsar iki taraftan da {ticret talep
edebilir®®. Buna karsilik simsarlik sozlesmesinde simsarin sadece miivekkil i¢in
aracilikta bulunacagi kararlastirilmigsa veya taraflar arasinda menfaat catigmasi
bulunuyorsa simsarin her iki taraf i¢in de faaliyette bulunmasi miimkiin degildir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda ticretin kim tarafindan 6denecegine iliskin bir hiikiim
bulunmamakla birlikte kanunun kaleme alinig bi¢imi goz oniinde bulunduruldugunda,
simsarin genellikle iki taraf icin degil de, kendi miivekkili i¢in faaliyette bulunacagi esas
alinarak bir diizenleme yapildigi sonucuna varilmaktadir®”?. Bu nedenle kural olarak
ticretin, simsar1 gorevlendiren kisi tarafindan 6denmesi gerekir®’?. Simsari birden fazla
kisinin gorevlendirdigi hallerde ise TBK m. 511/1 kiyasen uygulanir ve bu kisiler simsara

kars1 miiteselsilen sorumlu olur®’.

%7 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1436; Biiyiiknacar, “Ucret Hakki1”, 243.

668 Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 148; Arkan, Ticari Isletme, 210; Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik”, 158.
669 Bkz. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 408.

670 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 795; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 87; Sonmez, Ucret, 66.

671 (Ozel Istihdam Biirolar1 Yénetmeligi m. 22°de ise iicret almabilecek kisiler simirlandirilmistir: “Ozel
istihdam biirolari, is arayanlardan ve gegici is iliskisi ile ¢alistirilacak iscilerden aracilik faaliyeti
kapsaminda ve aracilik faaliyetine yonelik olarak diizenleyecekleri egitimlerden menfaat temin edemez ve
hizmet bedeli alamaz. Bu kapsamda sunulacak egitimlerin iicretleri sadece igverenden alinir.
Ancak, 8/2/2007 tarihli ve 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlar Kanunu kapsaminda da faaliyet gosteren
ozel istihdam biirolari, aracilik faaliveti diginda sunacaklar: egitimlerden ticret alabilir. (2) Ozel istihdam
biirolart aracilik faaliyetleri kapsaminda sadece; profesyonel sporcu, teknik direktor, antrendr, manken,
fotomodel ve sanat¢i meslek gruplarinda yer alanlar ile genel miidiir veya bu géreve es ya da daha iist
diizey yonetici pozisyonlarinda ise yerlestirilecek kisilerden iicret alabilir.”

672 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 513; Arkan, Ticari Isletme, 213; Bozer ve Gole, Ticari
f.sletme, 148; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 215; Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 244.

673 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 514.
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Her ne kadar miilga 6762 sayili Ticaret Kanunu’nda yer alan ticaret isleri tellallig1
hiikiimleri 6102 sayili TTK dan ¢ikarilmis ve TBK’ya alinmamis olsa da eTK m. 108’de
gecen “Tellal ticretini hangi tarafin 6denecegi mukavele veya kanun ile tayin edilmemis
ise, mahallindeki ticari teamiil nazara alinir; bu da yoksa taraflar bu ticreti yart yariya
oderler.” seklindeki hitkkmiin halen uygulanabilecegi belirtilmektedir®”*. Tasinmazlarin
alim, satim ve kiralanmasi konularindaki simsarlik sozlesmeleri i¢in 30442 sayili
Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik m. 20/V’te de ayni1 dogrultuda bir diizenleme
yapilmistir. Anilan hiikiim, “...hizmet bedeli, alim satima veya kiralamaya aracilik
sozlesmelerinde aksi kararlagtirilmadikca taraflar arasinda esit paylasilarak odenir.”

seklindedir.

2.1.6. Asin Ucret
“Ucretten indirim” bashgini tastyan TBK m. 525 hiikkmii, “Sozlesmede asiri bir
ticret kararlastirilmissa, bor¢lunun istemi tizerine, bu ticret hakim tarafindan hakkaniyete

)

uygun olarak indirilebilir.” seklindedir. Sozlesmede kararlastirilan asir1  {icretin
indirilmesi 818 sayili BK m. 409°da ise su sekilde hiikkiim altina alinmisti: “Hizmet
mukavelesi ve gayrimenkul satisi imkani hazirlamak veya bunlardan birinin icrasina
tavassut etmek icin fahis bir iicret sart edilmis ise bor¢lunun talebi tizerine bu ticret hakim
tarafindan adilane bir surette tenkis edilebilir.” Gorildigl iizere 818 sayili eBK
doneminde simsarlik s6zlesmesinde kararlastirilan {icretin asir1 olmasi nedeniyle indirim
talep edilebilmesi, esas soOzlesmenin gayrimenkul satis sozlesmesi veya hizmet
sozlesmesi oldugu hallerde miimkiindii. Dolayisiyla eBK m. 409 hiikmii, simsarlik
sozlesmesinde  taraflarin  serbest¢e  {licret miktar1  kararlastirma  haklarimi
sinirlamaktaydi®”>. Bu smirlandirma herhangi bir hakli gerekcesi olmamasi nedeniyle
elestirilmig®”® ve 6098 sayili TBK ile kaldirilmistir. Boylece asir1 ticretin indirilmesinin
uygulama alan1 genislemis ve herhangi bir sinirlama olmadan biitiin simsarlik
sozlesmelerinde uygulanabilmesi miimkiin hale gelmistir.

Asirt ticretin indirilmesini, simsar ile arasinda simsarlik s6zlesmesi bulunan ve

ticret 6demekle yiikiimlii olan miivekkil talep edebilir®”’. Miivekkil, belirlenen iicretin

674 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1436 dpn. 114; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 514.

675 S6z konusu sinirlandirmanin dngoriilmesinin bir nedeni simsara karsi miivekkilin daha zayif bir
durumda oldugu diisiincesiydi.

676 Bkz. Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1437.

677 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 221.
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asirt oldugunu ve TBK m. 525’e gore indirilmesini agacagi dava ile veya simsarin agtig1
davada def’i olarak ileri siirebilir®’®. Miivekkilin esas sdzlesmede alic1 veya satici olmast
ise herhangi bir 6nem arz etmez. Bununla birlikte iicret 6deme borcu, borcun nakli veya
liclincli kisi yararina sozlesme ile esas sozlesmenin karsi tarafi olan iigiincii kisiye
yiiklenirse, miivekkil degil, tiglincii kisi ticretten indirim talep edebilir®”.

Asirt iicretin indirilmesi sdzlesme serbestisi ilkesini sinirlandirict niteliktedir. Bu
nedenle kamu diizeninin gerektirdigi ve ciddi bir sekilde hakkin kétiiye kullaniminin
varligr halinde icretten indirim talep edilebilmelidir. TBK m. 525 hiikmii ile kamu
diizeninin korunmasit amaglandigindan, indirim talep etme hakkindan Onceden
vazgecilmesinin miimkiin olmadig kabul edilmektedir®.

Doktrinde {icretin asir1 olup olmadig tespit edilirken giderlerin hesaba katilip
katilmayacagi, diger bir ifadeyle giderlerin TBK m. 525°te gegen “licret” ifadesi
kapsamina girip girmedigi tartismalidir. Bir goriise géore TBK m. 525’e gore indirim
yapilirken giderler de g6z oniinde bulundurulmalidir®®. Bizim de katildigimiz diger bir
goriis ise giderlerin de iicret ifadesi kapsamina dahil oldugu sonucuna, ne lafzi ne de
amagsal yorum ile ulagilamayacagini, bu sekilde genis bir yorum yapilmamasi gerektigini
savunmaktadir®®?. Nitekim simsarin {icrete hak kazanmasi ile giderlerin kendisine
O0denmesi farkli hukuki rejimlere tabidir. Simsarin iicrete hak kazanmasi esas sdzlesmenin
kurulmasma baghiyken, giderleri talep edebilmesi esas sozlesmenin kurulmasindan
bagimsiz olarak taraflarin bu hususta anlagsmis olmalarina baglidir. Bu nedenle TBK m.
525 hiikkmiindeki tcret ifadesinin giderleri de kapsadigi seklinde genis yorumlanmasi
kanunun lafzina ve ruhuna aykirilik olusturur

Ucretin indirilebilmesi icin ilk olarak edimler arasinda asir1 bir orantisizlik

bulunmalidir®®. Bu orantisizlik belirlenirken, miivekkilin 6deyecegi iicret ile simsarin

678 Miivekkilin TBK m. 525’¢ dayanan bu talebi yargisal yolla ileri siiriilebilen kismi iptal talebi
niteligindedir. Giimiis, Bo¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt - 11, 222.

679 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 191.

680 Sener, Ticari Isletme, 339.

681 Kurtoglu, “Simsarlik S6zlesmesi”, 468. Bu goriise gére TBK m. 525 hiikmiinden kaginmak amaciyla
ticret makul bir miktar belirlenip, giderler igin asir1 bir miktar belirlenmis olabilir. Bu durumda ticretin
yaninda giderlerin de indirime tabi tutulmasinin herhangi bir kanuni dayanagi bulunmasa bile iicretin agirt
olup olmadigina karar verirken giderler de dahil edilmeli ve ona gore bir indirim uygulanmalidir.

682 Bkz, Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 190; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 221.

683 Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi, 626; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 321; Becker,
Borg¢lar Kanunu Serhi, 764; Sener, Ticari Isletme, 339; Kurt, “Tellalhk”, 1439; Karahasan, Ozel Borg¢
fli;kileri, 1130; Yavuz, Hukuku Ozel Hiikiimler, 1437.
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gerceklestirdigi sonug karsilastirtlir®®. Bu karsilastirma ile miivekkilin {icret 6deme
ediminin, simsarin aracilik ediminden agikga fazla oldugu sonucu ¢ikiyorsa asir1 ticretin
varligindan so6z edilir®®®. O halde edimler arasinda miivekkil aleyhine asir1 bir
dengesizlik varsa edimler arasinda asir1 bir orantisizlik oldugu soylenebilir®. Her ne
kadar miivekkilin ediminin parasal degeri (s6zlesmede kararlastirilan {icret oldugu igin)
kolayca belirlenebilse de, simsarin ediminin degeri miivekkilinki kadar net olmadigindan
belirlenmesi o kadar da kolay degildir®’. Simsarin ediminin degeri, gerceklestirdigi
faaliyet degil, bu faaliyet sayesinde elde edilen sonug esas alinarak belirlenmelidir. Zira
simsara Odenmesi gereken iicret, simsarin ¢abast neticesinde ulasilan basarinin
karsiligidir®®. Dolayisiyla {cretin  asirt olup olmadigt belirlenirken, simsarlik
sOzlesmesinin tesadiifi niteligi géz ardi edilmemeli ve simsarin harcadig1 emek ve zaman
esas alinmamalidir®®. Hakim miivekkilin mali durumunu, sézlesmedeki kosullar1 ve
simsarin ediminin ger¢ek degerini hesaba katarak bir karara varmalidir®. Ozetle simsara
O0denmesi gereken licret ile simsarin gergeklestirmesi gereken sonug karsilagtirilmalidir.
Ortaya c¢ikan uygun tesadiifler sayesinde esas s6zlesme kurulmussa, sirf simsarin yogun

bir caba gostermemis olmasi ticretten indirim yapilmasini gerektirmez®*.

684 Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3134.

685 Ustelik simsarin {icreti kazangtan pay verilmesi seklimde belirlenmis olsa bile indirim yapilabilir. Bkz.
Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 765.

86 BGE. 83 Il 151 = JAT. 1958 | 176: “Gayrimenkul telldlhigr alaninda, benzer durumlarda, telldllik
ticretinin satim parasimin % 2 si civarinda olmasi ddettir. Oysa davact %]11’in iistiinde bir iicret
vaadettirmistir. Ddvacinin meslekten telldl olmayisi, bu asiriigt daha goze batar yapmaktadir. Bu
bakimdan, bu isteki basarmmin diger islerdeki basarisiziigini karsitladiginy ileri siiremez. Diger yandan,
cekismeli ticret vaad edildigi zaman, kendisine satig igini veren birlikte miras¢t oldugu ortak maliklerin
vekili idi. Davalimin sézlesmeyi yapacagi kisiyi bulmak yiikii olmadigi gibi, gayrimenkuliin diger
maliklerinin kendisine karsi besledikleri giiven de isini ¢ok kolaylagtirtyordu. Ne var ki, davalimin ¢ok
yiiksek bir ticret vaad ettigi ve ddvacinin bu vaad iizerine faaliyete gectigi gézoniinde tutulmak gerekir. Bu
bakimdan iicret, sozlesmeyle hi¢ kararlastirilmamis¢asina, belirtilemez. ” Karar igin bkz. Kaneti, Bor¢lar
Hukuku Kararlari, 174-175.

687 Hakim simsarin gerceklestirdigi sonucun degerini belirlerken 6ncelikle objektif 6l¢iitlere bagsvurmalidir.
Hakim TMK m. 4 uyarinca takdir yetkisini kullanirken taraflar arasindaki sartlar1 hesaba katarak hukuka
ve hakkaniyete uygun bir karar vermelidir. Bunun i¢in de tarifeler ve teamiiller hakime yol gosterir. Hakim
ticretin tarife olarak dngoriilen veya teamiil olan iicretten daha diisiik bir tutara indirilmesine karar veremez.
Bununla birlikte hakim sadece objektif dlgiitleri esas alarak edimler arasinda orantisizlik olup olmadigina
karar vermemeli, siibjektif dl¢iitleri de g6z 6nilinde bulundurmalidir. Zira kanun koyucu hakimin objektif
oOlgiitlerle sinirhi bir inceleme yapmasini ve karar vermesini isteseydi hakime takdir yetkisi tanimazdi.
Dolayisiyla miivekkilin fazla bir iicret vadetmesini hakli kilacak bir menfaatinin olup olmadig: gibi
siibjektif 6lciitler hakim tarafindan arastirilmalidir. Bkz. Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3134.

638 Boztas, Tasinmaz Simsarligi, 30; Sener, Ticari Isletme, 324; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 790.

%89 Sener, Ticari Isletme, 339; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 210; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 761;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, 222.

6% Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 1130; Olgag, Akdin Nevileri, 213.

691 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 765; Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3134.
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Edimler arasinda orantisizlik bulunup bulunmadigi belirlenitken o bdlgede
simsara 6denmesi teamiil haline gelen ticret g6z o6nilinde bulundurulmalidir®®?. Taraflarin
kararlastirdig: iicret tutar1 hakli bir neden olmaksizin o bdlgedeki teamiil ticretini biiyiik
Olciide astyorsa, iicretin asir1 oldugu kabul edilebilir®®®. Buna karsin, somut olayda teamdil
olan iicretten uzaklagilmasini hakli kilacak yeterli nedenler bulunabilir. Miivekkilin bir
an once esas sozlesmeyi yapmak istemesi, teamiil olan iicretin agilmasinda hakli bir neden
olarak kabul edilebilir®. Ayrica ticretin asir1 olup olmadigina karar verilirken sinirl da
olsa TBK m. 28’de diizenlenen asir1 yararlanma sartlarinin da g6z Onilinde
bulundurulabilecegi belirtilmektedir®®.

Ucretten indirim yapilmasida hakimin TMK m. 4 cercevesinde takdir yetkisi
bulunur®®®. Ancak TBK m. 525’¢ gore ticretten indirim “bor¢lunun istemi iizerine”, hakim
tarafindan yapilir. Dolayisiyla hakimin, bor¢lunun bu yonde bir talebi olmaksizin re’sen

icretten indirime karar vermesi miimkiin degildir®’.

692 Akyazan, “Tellallik”, 455; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1438; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 210; Arkan,
Ticari Isletme, 213; Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3134; Sener, Ticari Isletme, 339. Yargitay 13. HD.
01.05.1987 T., 2249/2653: “...fahis iicret sart edilmisse, bu iicret hakim tarafindan adiline bir surette
indirilir. Mahkemece bu yonde arastirma yapilmamis ve bir karar verilmemigstir. Bu amagla mahkemenin
ilgili ticaret odasindan ticari teamiil geregince belirlenecek tellallik iicreti miktarini sorarak tespit etmesi,
taraflarin mali durumunu géz oniinde bulundurmasi, soz konusu tasinmazlarin satist icin tellalin faaliyet
ve ¢calismasimin derecesi, elde edilen istimldk bedelinin tutar: da gézetilerek hakkaniyet iizere bir bedele
hiikmetmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmis olmast usul ve yasaya aykiridir.” Yavuz, Bor¢lar
Kanunu Serhi, 2780.

693 Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3134.

694 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 765; Sener, Ticari Isletme, 341; Yeniocak, « Tellallik Ucreti”, 3134.
5 Qlgac, Kanunu Akdin Nevileri, 213; Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi, 626;
Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 1131.

8% Sahin, Tasinmaz Simsarlig, 48.

897 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 321; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 221. TBK m. 182’de diizenlenen ceza
kosulunun indirilmesi ile simsarlik {icretinde asirt Gicretin indirilmesi benzerlik gostermektedir. Buna
karsihik hakim, sozlesmede kararlastirilan ceza kosulunun asir1 olduguna kanaat getirirse kendiliginden
indirebilir. (TBK m. 182/3) Yargitay 13. HD. 23.06.2003 T., 2003/3743 E., 2003/8165 K.: “Sozlesmenin
3. maddesinde is sahibinin satis bedelinin %3’ ile KDV sini emlak¢iya ddeyecegi 4. maddesinde ise
emlak¢inin ayni oranda iicret ve KDV.yi sézlesmenin karsi tarafindan da isteme hakkina sahip oldugu,
sozlesmenin karsi tarafinin emlak¢inin, bu talebini kabul etmemesi ve ig sahibinin de karsi taraftan talep
edilen iicret ve KDV.yi ddemeyi kabul etmemesi halinde is sahibinin tasinmazin degerinin %6 s1 KDV .sini
hizmet bedeli olarak demeyi kabul edecegi yazilidir. Mahkemece bu esas alinarak tasinmazin %6 degeri
tizerinden tahsili karari verilmisse de, dava disi alicimin odemesi gereken tellallik iicretinin davaliya
yiikletilmesi, BK.nun 158 maddesi geregince cezai sart hiikmiindedir. Hakimin agirt gordiigii cezalar
indirmekle gérevli oldugu BK. md.161/3 de apagcik belirtilmistiv. Durum béyle olmasina karsin yerel
mahkemece saptanan ceza kosulunun asirt olup olmadigi yéniinden tartisma yapimamis yukarida sozii
edilen yasa hiikmii gozard: edilmistir. Oyle ise konunun iizerinde durulmali ve tartisma agilmalidir. Burada
kararlastirilan ceza kosulunun agirt olup olmadigini belirlemede bagvurulmas: gereken ol¢iit (kistas) 6nem
tasir. Gergekte de, asirthigr saptamak i¢in hakimin gozontinde bulundurmak zorunda oldugu yonler vardir.
Soyle ki; ceza kosulunun sézlesenler arasindaki iliskiye uygun diismeyecek dlgiide yiiksek tutulmasi ve
agik¢a hakseverlige aykirt bulunmasi durumunda asiriigin varligi kabul edilmelidir. Béyle bir sonucun
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TTK m. 22’de asir1 ticretten indirim talep edebilecek kisilere iliskin bir sinirlama
getirilmistir. S0z konusu hiikiim, “Tacir sifatint haiz bor¢lu, Tiirk Borglar Kanununun
121 inci maddesinin ikinci fikrasiyla 182 nci maddesinin iticiincii fikrasinda de 525 inci
maddesinde yazili hallerde, asirt iicret veya ceza kararlastiriimis oldugu iddiasiyla ticret
veya sozlesme cezasumin indirilmesini mahkemeden isteyemez.” seklindedir. Anilan
hiikiim geregi simsarlik s6zlesmesinde tlicretin bor¢lusu olan miivekkil tacirse asir1 ticretin
indirilmesini talep edemeyecektir®®, Tacir olan miivekkil, kosullari varsa asir1 yararlanma
hiikiimlerine bagvurabilir®®. Ancak tacir olan miivekkil, kendi ticaret alanina dahil islerde
diisiincesizlik veya deneyimsizlige dayanarak asiri yararlanma iddiasinda bulunamaz.
Tacir olan miivekkilin kendi ticaret alani igerisindeki bir iste asir1 yararlanma
hiikiimlerine basvurmasi ancak zor durumda kalma nedenine dayanilmasi halinde
miimkiindiir. Zira tacirin TTK m. 18/Il geregi “basiretli bir is adami gibi hareket etmesi
gerekir.” Bu nedenle tacir olan miivekkilin, diisiincesizlik veya deneyimsizlige dayanarak
asir1 yararlanma hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in isin kendi ticaret alan1 disinda olmasi
gerekir’®, TTK m. 19/1l hikkmi, “Taraflardan yalniz biri igin ticari is niteliginde olan
sozlesmeler, Kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a, digeri icin de ticari is sayuir.”
seklindedir. Bu kapsamda, miivekkil tacir olmamasina ragmen, anilan hiikiim geregi
sozlesme kendisi i¢inde ticari i sayilsa bile miivekkil ticretten indirim talep edebilir’.

TBK’da asir1 olan ticret 6dendikten sonra, miivekkilin indirip talep edip simsardan
indirilen tutarin iadesini isteyip isteyemeyecegine iliskin bir hiikkiim bulunmamaktadir’®.
Doktrindeki bir goriise gore miivekkil iradi olarak 6dedigi iicretin indirilmesini talep

edemez’®. Federal Mahkeme ise 6demenin herhangi bir ihtirazi kayzt ileri siiriilmeksizin

benimsenebilmesi igin, alacaklinin asil edimi yerine getirmesindeki ¢ikart ile ceza kosulu olarak saptanan
miktar arasindaki oranin ve bor¢lunun borca aykirt davranmasindaki kusur dervecesinin ve de bor¢lunun
ekonomik durumunun gézoniinde bulundurulmasi gerekir.” (Sinerji Mevzuat)

6% Kayihan, Ticari Isletme, 268.

69 Karayal¢n, Ticari Isletme, 510. Simsarlik sozlesmesinde iicretin indirilmesi hususu TBK m. 28’de
diizenlenen asir1 yararlanma ile benzerlik gostermektedir. Ancak simsarlik iligkisinde miivekkilin indirim
talep edebilmesi TBK m. 28’de aranan diisiincesizlik, deneyimsizlik veya zor durumda kalma gibi sartlara
bagli degildir. Bkz. Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1437; Sener, Ticari Isletme, 341; Giimiis, Ozel Hiikiimler,
222.

790 Giil, “Simsarin Ucret Hakki”, 2811.

791 Arkan, Ticari Isletme, 213.

702 Bozkurt, Tellallik, 259.

793 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 321; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 221; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1438;
Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligr, 198; Sahin, Tasinmaz Simsariigi, 50. Miivekkil kendi ihtiyariyle simsarlik
iicretini 6demigse ve TBK m. 138 kapsaminda asir1 6deme giigliigii durumu s6z konusu degilse, ihtirazi

108



yapilmasi halinde {icretten indirim talep edilemeyecegini belirtmektedir’®. Federal
Mahkeme’ye gore taraflarin iicret miktarin1 Ozgiirce belirleme haklar1 kanunla
siirlandirilmistir ve bu nedenle kararlastirilan iicret bir kesinlige sahip degildir. Bu
nedenle ihtirazi kayit ileri siiriilmeksizin 6deme yapilmasi miivekkilin indirim talep etme
hakkindan vazgectigi anlamina gelir. Dolayisiyla Federal Mahkeme’ye gore ticretin asiri
oldugunu bilen ve ihtirazi kayit ileri slirerek 6deme yapan miivekkil indirim talep
edebilmelidir.

TBK m. 525°te gecen “Sozlesmede asirt bir iicret kararlastirilmigsa” ifadesinden
anlagildig1 iizere icretten indirim talep edilebilmesi icin iicretin sézlesmede
kararlastirilmis olmasi gerekir. Ucretin tarife veya teamiile gore belirlenmesi halinde

ticretin asir1 oldugu ileri siiriilerek indirim talep edilemez’®.

2.1.7. Ucret Garantisi

Simsarin esas sdzlesmenin kurulmasiyla iicrete hak kazanacagina iliskin TBK m.
521 hiikkmiinlin diizenleyici olmasi nedeniyle taraflarin s6z konusu hiikmiin aksini
kararlastirabilecegi kabul edilmektedir. Soyle ki, taraflar simsarin iicrete hak kazanmasi
icin gereken sartlarin bir kismindan vazgecebilirler. Ger¢ekten de simsarlik sézlesmesinin
tesadiifi bir karaktere sahip olmasi nedeniyle simsarin licrete hak kazanamama ihtimali
her zaman azimsanamayacak kadar fazladir’.

Taraflar, simsarin iicrete hak kazanmasi i¢in aranan illiyet baginin bulunmasi
sartindan vazgegebilirler’”. Genis anlamiyla {icret garantisi olarak adlandirilan bu

durumda simsar, simsarlik sézlesmesinde ongoriilen faaliyetleri yerine getirmis ve bir

kayitla 6deme yapmis olsa bile licretten indirim talep edemez. Bkz. Sahin, Uygulamada Tasinmaz
Simsariigi Sozlesmesi, 50. Asir ticret 6denmisse, bir kisminin iade edilebilecegi yoniinde bkz. Karahasan,
Ozel Borg Iliskileri, 1131; Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi, 1131; Bozkurt, Tiirk
Hukukunda ve Uygulamada Tellallik, 259.

704 BGE 83 Il 147: “...odeme, agsir1 iicretin geri ddenmesi hakkini diisiirmez; meger ki asirt iicretin
indirilmesinin istenebileceginden haberdar olan vekdlet veren tarafindan, ihtirazi kayitsiz bir édeme
yapilsin ve boylece simsarin iicreti hukuki yandan taninmug olsun.” Karar igin bkz: Yavuz, Ozel Hiikiimler,
1438. Federal Mahkeme ile ayni yénde bkz: Giil, “Ucret Hakk1”, 2812.

795 Yavuz, Hukuku Ozel Hiikiimler, 1437; Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 251; Yeniocak, “Tellallik Ucreti”,
3135; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig:, 191; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 221.

706 Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3135.

77 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1435; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 219; Sener, Ticari Isletme, 332; Yeniocak,
“Tellallik Ucreti”, 3136.
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esas sozlesme kurulmugsa ticrete hak kazanacaktir’®. Ayrica simsarin faaliyeti ile esas
s0zlesmenin kurulmasi arasinda bir illiyet baginin varligi aranmayacak, simsar illiyet
bagini ispat etmese bile licrete hak kazanacaktir. Dolayisiyla esas s6zlesmenin kurulmasi
sonucu, miivekkilin veya bir ligiincii kisinin ¢alismasi neticesinde ortaya ciksa dahi
simsarin iicrete hak kazanacagi kararlastirilmigsa, illiyet bagi sartindan vazgecildigi,
genis anlamda {icret kaydi konuldugundan bahsedilecektir.

Taraflar esas s6zlesme kurulmamis olsa bile simsarin iicrete hak kazanacagini
kararlastirabilirler’®. Simsarlik s6zlesmesine bu yonde bir kayit konulmasi halinde dar
anlamiyla tUcret garanti edilmis olur ve simsar, simsarlik sozlesmesindeki sekliyle
faaliyetlerini yerine getirmesiyle iicrete hak kazanir’*°, Bunun disinda, bu faaliyetler
sayesinde bir esas sdzlesmenin kurulmus olmasi gerekmez’**.

Bir simsarlik sozlesmesi yapilmis olmasi, miivekkilin ayni anda kendisinin de
faaliyette bulunmasina ya da ayni is i¢in baska bir simsarla daha sdzlesme yapmasina
engel degildir. Esas sozlesme miivekkilin veya bagka bir simsarin faaliyeti sayesinde
kurulmussa simsar iicret talep edemeyecektir. Ustelik simsarhik sozlesmesinde

kararlastirilmadikca simsar esas sdzlesmenin kurulmasi1 amaciyla yaptigi giderleri de elde

%8 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligr, 311. Yargitay 3. HD. 25.05.2006 T., 2006/4173 E., 2006/6487 K_;
“Somut olayda, davacimin alict ve dava disi saticyyt bir araya getirdigi, tasinmazin satisi igin aracilik ettigi
sozlesme iceriginden anlasimaktadr. Mahkeme kabuliiniin aksine, tellal (komisyoncu) sézlesmede agik¢a
kararlastirilmis ise, hazwrlik iglemlerinin ikmali halinde dahi iicrete hak kazanmwr. Taraflar arasinda
diizenlenen 11.05.2004 tarihli sozlesmede, “sozlesmenin imzasindan itibaren gercgek satis bedeli tizerinden
%3 + KDV tutarinda aracilik hizmet iicreti 6denecegi’ kararlastirimistir. Buna gore, davalt %3 oraninda
komisyon iicretini sozlesme hiikiimleri uyarmnca her kosulda davacrya 6demekle yiikiimliidiir. O halde, dava
konusu tasinmazin sozlesmedeki degeri iizerinden % 3 (+KDV) oraminda komisyon bedelinin davalidan
tahsiline karar verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ve aksi diigiincelerle davanin reddine karar
verilmesi dogru goriilmemigstir.” (Sinerji Mevzuat)

799 Berki, Bor¢lar Hukuku, 175; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 759; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 793.

710 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 311. Burada belirtmek gerekir ki simsarin, esas sozlesme kurulmamis
olsa bile iicrete hak kazanacagimin kararlastirilmasi, miivekkilin esas sdzlesmeyi yapmak zorunda oldugu
anlamina gelmez. Bu durumda miivekkil esas s6zlesmeyi yapmaya zorlanmamakta, sadece esas sozlesmeyi
yapmasa bile licret ddemekle yiikiimlii olmaktadir. Nitekim miivekkilin mutlaka s6zlesmeyi yapacagina
iliskin kayitlar gecersizdir. Bkz. Berki, Bor¢lar Hukuku, 176.

" Yargitay 13. HD. 13.10.2015 T., 2014/31958 E., 2015/29872 K.; “Taraflar arasinda imzalanan sézlesme
gayrimenkul tellallik sozlesmesi olup, bu sézlesmenin tasinmaz sahibi veya alici ile yapilmasi miimkiindiir.
Mahkemece, davalinin tasinmazi satin almadigi ve sadece yer gostermenin iicrete hak kazandirmayacagi
gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis ise de sozlesmenin 4/3. maddesinde “Bdlge ortagi, satici ile
alicyyr bir araya getirmekle kendi iizerine diisen yiikiimliiliigii gerceklestirmis olmaktadir ve komisyon
ticretine hak kazanir.... Nihai satisin tapudan her ne sebeple yapilmamis olmasi komisyon iicretini ortadan
kaldirmaz.” yazili olup sozlesmede belirtilen dava konusu tasinmazin davaliya gosterildigi davacinin
sozlesmeyle yiiklendigi edimleri yerine getirdigi anlasilmaktadir. Hal boyle olunca; mahkemece,
sozlesmenin gegerli ve davall agisindan baglayict oldugu gézetilerek davacimin talep edebilecegi iicret
hesaplamp davamin hesaplanan bu miktar iizerinden kabuliine karar verilmesi gerekirken ...” (Sinerji
Mevzuat)
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edemeyecektir. Bu nedenle simsarlik sdzlesmesinde taraflarin siklikla tekel kaydina yer
verdikleri goriilmektedir’*2.

Taraflar simsarlik sozlesmesine tekel kaydi koyabilirler’. Tekel kaydi ile
miivekkil, simsarlik sozlesmesi siiresince ayni iste kendisinin faaliyette bulunmayacagini
veya bagka bir simsar gorevlendirmeyecegini taahhiit eder’**. Bu durumda miivekkil bir
yapmama borcu iistlenmistir’*>. Miivekkil bizzat faaliyette bulunursa veya baska bir
simsar gorevlendirirse borca aykirt davranmis olur ve simsarin zararini tazmin etmek
zorunda kalir (TBK m. 114/I1)7*¢, Taraflar s6z konusu yapmama borcuna aykiri davranis
halinde miivekkilin 6deyecegi tazminat miktarmi belirlemisse cezai sart hiikiimleri
uygulanir (TBK m. 179 vd.).

Miivekkilin borca aykir1 davranmis sayilmasi igin esas sdzlesmenin kurulmus
olmasi aranmaz. Miivekkilin bizzat faaliyette bulunmasi veya baska bir simsar
gorevlendirmesi yeterlidir. Ancak esas sozlesmenin kurulmus olup olmadigi simsara
O0denecek tazminat miktarinin tayininde rol oynar. Miivekkil tekel kaydina aykir1 bir
sekilde davrandig1 ve miivekkilin, esas s6zlesme kurmaya olumlu bakan bir ii¢lincii kisiyi
buldugu ispat edilirse, simsar belirlenen iicret miktarina yakin veya esit bir tazminata hak
kazanir. Buna karsilik miivekkil, tekel kaydin1 ihlal etmis ancak hentiz bir esas s6zlesme
akdetmemisse, simsar yaptig1 giderlerin sonugsuz kalmasi nedeniyle ugradigi zarar ile
siurli bir tazminat talep edebilir’’.

Tekel kaydi ile miivekkilin kendi ¢aligmasinin mi1 yoksa baska bir simsar
gorevlendirmesinin mi yasaklandig1 anlasilamiyor olabilir. Bu durumda, tekel kaydinin
dar yorumlanmasi gerektigi ve sadece baska bir simsar ile anlasilmamasi gerektigine

yonelik bir ylikiimliliik yiikledigi kabul edilmelidir’.

12 Yykarida ayrintili olarak agiklandigi tizere simsarlik s6zlesmesi tesadiifi bir karaktere sahiptir. Miivekkil
simsar tarafindan kendisine sunulan esas sdzlesmeyi akdetmek zorunda degildir. Ayrica miivekkil herhangi
bir nedene dayanmaksizin her zaman simsarlik sdzlesmesini tek tarafli olarak sona erdirebilir. S6z konusu
olumsuz sonuglari hafifletmek igin simsar s6zlesmeye licret garanti eden kayitlar eklemek isteyecektir. Bkz.
Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig, 321.

713 Sener, Ticari Isletme, 336; Ocal Apaydn, Istanbul Serhi, 2275.

714 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 794; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 318.

715 Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 263.

716 Sener, Ticari Isletme, 336; Biiyiiknacar, “Ucret Hakki”, 263. Bu yéniiyle tekel kayd:1 ve cezai sart,
genis anlamda {icret garantisinden ayrilir. Zira genis anlamda bir iicret garantisi kararlastirilmigsa illiyet
bagin aranmaksizin simsar ticrete hak kazanir; yoksa simsara herhangi bir tazminat 6denmesi s6z konusu
degildir. Ayrica belirtilmelidir ki tekel kaydina ragmen miivekkilin kendi veya bagska bir simsarin faaliyeti
ile esas sdzlesme yapmast, esas sozlesmenin gecerliligini etkilemez. Sener, Ticari Isletme, 336.

17 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 318.

718 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 320.
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Hatirlatmak gerekir ki, simsar iicrete hak kazanabilmek igin bir aracilik
faaliyetinde bulunmus olmalidir. S6z konusu kayitlar ile, simsarin iicrete hak kazanmasi
icin gereken faaliyette bulunmus olmasi sart1 kaldiritlamaz’®. Ayrica bu yondeki kayitlar,
taraflarin  simsarlik sozlesmesini tek tarafli olarak sona erdirme haklarini

siirlandirmamalidir’®. Bunlara aykir1 kayitlar gegersiz olacaktir.

2.1.8. Evlenme Simsarhgi

Evlenme simsarlig1 simsarlik s6zlesmesinin bir tiiriidiir. Ancak TBK’da evlenme
simsarliginin tanimina yer verilmemistir. Simsarliga iliskin genel hiikiimlerden yola
cikarak, evlenme simsarligi, bir evlilik s6zlesmesi kurulmasi amaciyla firsat gostermeyi
veya sozlesmenin kurulmasina aracilik etmeyi konu edinen simsarlik tiiriidiir seklinde

tanimlanabilir’?.

818 sayili eBK’daki diizenleme “Evienme tellalligi, iicrete hak
bahsetmez.” seklindeydi. 6098 sayili TBK ile evlenme simsarligina iligkin hiikiimde
amaca uygun bir degisiklige gidilmistir’*%. S6z konusu hilkkme, TBK m. 524°te, “Evienme
simsarligindan dogan ticret hakkinda dava a¢ilamaz ve takip yapilamaz.” seklinde yer
verilmigtir. TBK m. 524 ile evlenme simsarligi yasaklanmamis, bu amagla kurulan
sozlesmeler gecersiz sayilmamistir’®. Sadece evlenme simsarliindan dogan {icret
borcunun tipki kumar ve bahisten dogan borglar gibi eksik borg oldugu diizenlenmistir’.
Ancak evlenme simsarligindan dogan borcun eksik bor¢ olmasi simsarin sozlesmeye
aykirt davranmasimi hakli kilmaz. Ornegin, simsar sir saklama yiikiimliiliigiinii ihlal

etmesi halinde dogan zararlardan TBK m. 112’ye gére sorumlu olur’®. Her ne kadar

evlenmeye araciligin iicret karsiliginda yapilmas: kanuna ve ahlaka aykiri olmasa da

719 Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 262; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 219.

720 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 220.

721 Bozkurt, Tellallik, 393; Tasdelen, Ticari Isler, 31; Erdogan, Genel Hiikiimler, 23; Sahir Talat Akev,
“Evlenme Tellallig1”, AD C. 54, S. 3-4 (1963): 387; Tuncomag, Genel Hiikiimler, 28.

722 Mehmet Demir, Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun Getirdigi Yenilikler (Ankara: Adalet Yaynevi, 2012), 102.
818 sayili eBK m. 28’deki hiikmiin Isvigre Borglar Kanunu’ndan yanlis gevrildigine yénelik olarak bkz.
Tuncomag, Bor¢lar Hukuku 1. Cilt Genel Hiikiimler, 28. “818 sayili Borglar Kanununun 408 inci
maddesinde kullanilan “licrete hak bahsetmez” seklindeki ibare, Tasarida burada bir eksik borcun soz
konusu oldugu goz oniinde tutularak “iicret dava edilemez” seklinde déniistiiriilmiistiir.” (Tiirk Borglar
Kanunu Tasaris1t Madde Gerekgeleri madde 524)

723 Kurt, “Tellallik”, 1436; Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi, 626; Tasdelen, Ticari Isler,
32.

724 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler; Bozkurt, Tellallik, 394; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 763; Bozer ve Gole,
Ticari Isletme, 148. Eksik borglarla ilgili detayli bilgi igin bkz: Ahmet Gékhun Buz, Eksik Bor¢lar
(istanbul: Vedat Kitapeilik, 2021).

725 Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1434.
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kanun koyucu evlilik kurumunun kutsalligindan dolay1 boyle bir araciliktan dogan ticretin
yasa ile koruma altina alinmasini uygun gérmemistir’?®. Bu nedenle simsarin araciligi
sonucunda evlilik gergeklesse bile herhangi bir bor¢ dogmaz’”. Ancak evlenme
simsarligindan dogan borcun Odenmesi miimkiindiir’®. Buna karsilik evlilik
gerceklestikten sonra ddenen iicret, yasal iktisap sebebidir ve sebepsiz zenginlesmeye
dayanarak iadesi istenemez’. Odenmenmis iicretin ddenmesi i¢in alacak davasi agilmasi
ve takip yapilmasi da miimkiin degildir’*.

Kanun koyucu kumar ve bahis bor¢larinin eksik bor¢ niteliginin asilamamasi
amactyla TBK m. 605/1’de s6z konusu borglar i¢in verilen adi alacak senedi ve kambiyo
senedine dayanarak takip yapilma imkaniin olmadigini 6ngdrmiistiir. Kumar ve bahis
borglar1 i¢in 6ngoriilen TBK m. 605/1 hiikkmii kiyasen evlenme simsarligindan dogan
bor¢lara da uygulanmalidir’3. Aksi takdirde TBK m. 524 hiikmiinde diizenlenen dava ve

takip edilemezlik yaptiriminin asilmasinin 6nii agilir’?.

2.1.9. Zamanasim

Miilga 818 sayili BK’nin adi simsarliga (m. 404 ila 409), miilga 6762 sayil
TK’nin ise ticaret isleri simsarligina (m. 100 ila 115) uygulanacak hiikiimler icermesi
genel hiikiim-6zel hiikiim ayrimimin dogmasina neden olmustur. S6z konusu hiikiimler
arasindaki farklardan birini simsarin iicret alacaginin tabi oldugu zamanasimi siiresi
olusturmaktaydi.

Miilga 6762 sayil1 Ticaret Kanunu déneminde ticaret isleri simsarinin iicret isteme
hakki bir yillik zamanasimina tabi tutulmustu (eTK m. 106/11). 818 sayil1 BK’da ise ticari
simsarlik ticreti alacagi disindaki simsarlik s6zlesmesinden dogan alacaklarin bes yillik
zamanagimina tabi oldugu Ongoriilmiisti. Miilga 6762 sayili eTK’daki bir yillik
zamanasiminin 6ngoriildigi m. 106/11 dahil olmak {izere ticaret isleri simsarligina iliskin

hiikiimler yeni TTK’dan ¢ikarilmistir. 6098 sayili TBK’da ise ticari simsarlik iicreti

726 Olgac, Akdin Nevileri, 212; Buz, Eksik Bor¢lar, 49; Akev, “Evlenme Tellallig1”, 386; Erdogan, Genel
Hiikiimler, 23; Tasdelen, Ticari Isler, 32; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 317.

727 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 210.

728 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 763; Buz, Eksik Borc¢lar, 49.

729 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 210; Tekinay, Genel Hiikiimler, 28.

730 Bozer ve Géle, Ticari Isletme, 148. Evlenme simsarmin, yaptig1 giderlerin 6denmesini dava etmesi de
miimkiin degildir. Bkz. Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 763.

31 Akev, “Evlenme Tellallig1”, 392 Buz, Eksik Bor¢lar, 50.

32 Buz, Eksik Borglar, 50.
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alacagr disindaki simsarlik sozlesmelerinden dogan alacaklar i¢in bes yillik
zamanagiminin uygulanacagi hitkmii korunmustur (TBK m.147/b.5).

TBK m. 147/b.5 geregi adi simsarlikta zamanasimi siiresinin bes yil olduguna
stiphe yoktur. Buna karsilik TBK m.147/b.5’te “ticari simsarlik ticreti disinda” ifadesinin
kullanilmasi ancak TTK’da ticari simsarlikta uygulanacak zamanasimina iliskin bir
hiikiim bulunmamasi, ticari simsarliga iliskin zamanasimi siiresinin belirlenmesi
hususunda doktrinde goriis ayriliklarinin dogmasina neden olmustur. Miilga 6762 sayili
eTK’daki ticaret isleri simsarlig1 hiikiimlerinin kaldirilmasina ragmen TBK’da ticari
simsarliktan bahsedilmesi nedeniyle ticari simsarlik iicretinin tabi oldugu zamanasimi
hususunda bir bosluk bulunmaktadir.

Doktrindeki baskin olan goriise gore miilga 6762 sayili eTK m. 106’nin TTK ’ya
alinmamasiyla TBK m. 147/b.5’te gegen “ticari simsarlik iicreti disinda” ifadesinin
hicbir anlami1 kalmamustir. Bu goriis, her tiirli simsarlik sézlesmesinden dogan
alacaklarin TBK m. 147/b.5’teki bes yillik zamanasimina tabi olmasi gerektigini ileri
siirmektedir’®. Bu nedenle alacagin adi veya ticari simsarlik s6zlesmesinden dogmasi,
uygulanmasi gereken zamanasimi bakimindan bir farklilik yaratmayacaktir’®*. Bir baska
goriise gére TBK ve TTK’y1 hazirlayan komisyonlar arasindaki iletisim eksikliginden’*®
kaynaklanan bir kanun boslugu olusmustur ve bu kanun boslugu eTK m. 106/1’ye uygun
olarak bir y1l seklinde doldurulmalidir”®. Doktrindeki bir diger goriis ise ticari simsarin

ticret alacaginin tabi oldugu zamanasimina iliskin bir hiikkmiin bulunmamas1 nedeniyle,

733 Qahin, Tasinmaz Simsarhig, 53; Kayihan, Ticari Isletme, 269; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari
Isletme, 519; Arkan, Ticari Isletme, 213-214; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1438; Bakar, Tasimmaz Simsarligi,
97; Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 149; Bakar, Tasinmaz Simsarhgt, 97.

3% Sahin, Tasinmaz Simsarligt, 53.

%5 Bkz. Tiirk Ticaret Kanunu Tasarisi Toplantilart I-11-111 (Ankara: Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlari,
2008), 385.

736 Murat Orug, “Ortiilii Bir Bosluk: Ticari Simsarlik Ucret Alacaginin Tabi Oldugu Zamanasimi Siiresi”,
TAAD C. 7, S. 30 (2017): 234. Orug’a gore kanun koyucu, 818 sayili BK’da ticari simsarin {icret alacagini
bir y1l olarak diizenleyerek ticari uyusmazliklarin daha kisa siirede ¢oziilmesini amaglamistir. Yazar, tagima
isleri komisyoncusu igin bir yil (TTK m. 930), komisyon s6zlesmesi i¢in bes y1l (TBK m. 147/V); ticari
haksiz rekabet i¢in bir y1l (TTK m. 60), adi haksiz rekabet i¢in iki y1l (TBK m. 72) olan zamanagimi
stirelerini 6rnek gostererek Tiirk Kanun Koyucusunun ticari islerin niteligi geregi hizl bir sekilde ¢oziilmesi
iradesini tagidigini, ticari is — adi is ayriminin gérmezden gelinmemesi gerektigini ve ticari simsarlikta
zamanagiminin bir yil olarak uygulanmasi gerektigini belirtmektedir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Orug,
“Zamanagimi1”, TAAD C. 7, S. 30 (2017): 234. Ancak bu goriis, herhangi bir hitkiim bulunmamasina ragmen
ticari simsarin, licret alacagini isteyebilmesine zaman bakimindan bir sinirlama getirmesi nedeniyle
elestirilebilir niteliktedir.
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boslugun TBK m. 146 hiikmii uyarinca on yillik zamanasimi ile doldurulmasi gerektigini
savunmaktadir’®’.

Zamanasiminin iglemeye baslayacagi tarih ise muacceliyet tarihidir. Bu
bakimdan, kural olarak esas sdzlesmenin kurulmasiyla birlikte simsarin iicret alacagina

iliskin zamanasimi islemeye baslayacaktir.

2.2. Giderleri Karsilama Borcu

Kural olarak simsar, esas sozlesmenin kurulmasi amaciyla yaptigi giderleri
miivekkilden isteyemez. Ustelik simsarlik faaliyetlerinin esas sdzlesmenin kurulmastyla
sonuclanmast da bu hususta bir degisiklik yaratmaz’*®. Bununla birlikte taraflarin
simsarlik sozlesmesinde simsara yaptig1 giderlerin O6denecegi kararlastirilabilir.
Taraflarin boyle bir anlagsma yapmasi halinde simsarin faaliyetleri basariyla sonuglansin
veya sonuc¢lanmasin simsar yaptig1 giderlerin kendisine ddenmesini isteyebilir”®. Bu
husus TBK m. 521/1Ite, “Simsarlik sozlesmesinde simsarin yapacagi giderlerin
kendisine odenecegi kararlastirilmissa, simsarin faaliyeti sézlesmenin kurulmasiyla
sonuglanmamis olsa bile giderleri ddenir.” sekilde hiikkiim altina alinmigtir. Vekalet
sO0zlesmesinde ise miivekkil, herhangi bir kararlagtirma olmasa bile vekaletin geregi gibi
ifas1 i¢in vekilin yaptig1 giderleri 6demekle yiikiimliidiir’*. Goriildiigii iizere vekalet
sOzlesmesi ile simsarlik s6zlesmesi arasinda giderlerin talep edilebilmesine iliskin olarak
farkliliklar bulunmaktadir. Miivekkilin giderleri 6demekle yiikiimlii olmas1 simsarlik
sozlesmesinde istisnayken, vekalet sdozlesmesinde kuraldir. Iki sézlesme arasindaki bu
farkliligin nedeni simsarin herhangi bir faaliyette bulunmak zorunda olmamasi ve
gerceklestirdigi faaliyetin degil, bu faaliyet sayesinde sonuca ulasilmasinin bir karsiligi

olarak ticrete hak kazanmasidir. Ayrica simsar faaliyetlerini gerceklestirirken vekile gore

S’TBK m. 147/b.5 hiikmiiniin herhangi bir bosluk yaratmadigi, kanun koyucunun ticari simsarin iicret
alacagini TBK m. 146°daki genel hiikiim uyarica doldurulmasini istedigi i¢in bilerek “ticari simsariik
iicreti alacagi disinda” ifadesini kullandig1 seklindeki bir yorumla da bu goriig desteklenebilir. Bkz. Orug,
“Zamanasimi”, 227; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 798.

738 Kayihan, Ticari Isletme, 269.

39 Bakar, Tasinmaz Simsarligi, 90; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 219. Gider ile simsarin malvarliginda
iradesi ile meydana gelen azalmalar ifade edilmektedir. Simsarin malvarliginda iradesi disinda meydana
gelen azalmalar ise gider olarak kabul edilemez.

740 \Vekalet s6zlesmesinde miivekkilin, vekil tarafindan yapilan giderleri 6deme borcu igin bkz. Vehbi Umut
Erkan, “6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Vekalet Sozlesmesinde Vekalet Verenin Ucret Odeme
Borcu Disindaki Diger Borglar1”, AUHFD C. 62, S. 2 (2013): 444-451.
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daha genis bir serbestiye sahiptir’*!. Nitekim uygulamada genellikle simsarlar muhtemel
giderlerini de hesaba katarak bir ticret talep ederler. O halde, taraflar giderlerin 6denecegi
hususunda anlagmamigsa, simsar giderlerini mivekkilin 6deyecegi Tlicret ile
karsilayacaktir.

Simsarlik sozlesmesinde, giderlerin 6denecegi kararlagtirilmigsa, simsarin
giderleri talep edebilmesi, esas sézlesmenin kurulmus olmasindan bagimsizdir. Esas
sO0zlesme kurulmus olsun ya da olmasin, kararlastirilmigsa simsara giderlerin 6denmesi
gerekir. Zira simsara giderlerinin 6denmesine iligkin TBK m. 521/11l hiikmiinden de bu

<

husus anlasilmaktadir. So6zii gecen hiikiimdeki “...sozlesmenin  kurulmasiyla
sonu¢lanmamis olsa bile” ifadesiyle simsarin faaliyeti gerek basartyla gerek
basarisizlikla sonuglansin, kararlagtirildigi silirece giderlere hak kazanacagi sonucu
cikmaktadir’®?, Simsara giderlerin 6denecegi sozlesme ile kararlastirilabilecegi gibi ortiilii
olarak da kararlastirilabilir. Tasinmazlar konusundaki simsarlik s6zlesmelerinin yazili
yapilmasi gerektiginden giderlerin 6denmesine iliskin kayit da bu sekle uygun olmalidir.

Simsarlik sozlesmesinde giderlerin karsilanacagi kararlastirilmis ve sozlesme
miivekkil tarafindan TBK m. 512’ye gore tek tarafli olarak sona erdirilmigse simsarin
giderleri karsilanmalidir’®. Buna karsilik sozlesmede simsarin giderlere hak kazanacagi
kararlagtirllmamis ve miivekkil so6zlesmeyi uygun olmayan zamanda tek tarafli sona
erdirmigse simsarin zararini gidermekle ylikiimlii olur. Her ne kadar giderlerin 6denecegi
kararlastirllmamissa da hakim tazminat tutarini belirlerken simsarin yaptigir giderleri
dikkate alabilir.

Kanunda simsara ddenecek giderlerin kapsami ve konusuna iliskin bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu nedenle giderlere iliskin adi vekalet hiikiimleri, niteligine uygun
distiigii olclide simsarlik sozlesmesine uygulanir. TBK m. 510/I’de miivekkilin
“vekdletin geregi gibi ifasi i¢in vekilin yaptig1 giderleri” 6demekle ylkiimli oldugu

hiikiim altina alinmistir. Yapilan giderlerle simsarlik faaliyeti arasinda dogrudan bir iliski

741 Bu nedenle simsarlik s6zlesmesinde giderlerin karsilanmasi, vekalet, vekaletsiz is gorme ve komisyon

sozlesmelerinden farkl bir sekilde diizenlenmistir.

742 Bununla birlikte taraflar simsarlik sozlesmesinde, simsarin yalnizca esas sdzlesmenin kurulamamasi
halinde giderlerini talep edebilecegini kararlastirabilir. Bu halde gider tutari, esas sézlesme kurulsaydi
simsarin alacag ticret tutarindan fazla olmamalidir. Zira simsarin faaliyetlerinin basarisiz olmasi halinde
Odenecek giderlerin, basarili olmasi1 halinde 6denecek {iicretten fazla olmast uygun olmaz. Ayrmtili bilgi
icin bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 219.

743 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 799.
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bulunmalidir’**. Buna gdre simsar, simsarlik faaliyetlerinin ifasi i¢in yapmis oldugu
zorunlu ve faydali olan giderleri talep edebilir’*®. Simsar miivekkilin talimati {izerine
yaptig1 giderleri de talep edebilir. Buna karsilik, simsarin diikkan kirasini, yaninda
calisanlara 6dedigi licreti ve harcadigi zamanin karsiligini gider olarak talep etmesi
miimkiin degildir’*®.

Kural olarak, giderlerin 6denecegi kararlastirilmigsa, miivekkilin giderleri 6deme
borcu, giderler yapilinca dogar ve miivekkilden talep edilmesiyle muaccel olur. Ancak
simsarlik sozlesmesinde giderlerin 6denmesi esas soOzlesmenin kurulmasi sartina
baglanmissa, esas so6zlesmenin kurulmasiyla simsarin hem {icret hem de gider alacagi
dogar ve muaccel olur. Ayrica giderlerin talep edilebilmesi i¢in simsarlik sdzlesmesinin
sona ermis olmasi aranmaz.

Ucretin belirlenmesini diizenleyen TBK m. 522’ye benzer bir diizenleme
giderlerin belirlenmesi i¢in bulunmamaktadir. Bu nedenle simsarin yaptigi giderlerin
teamiil veya tarifeye gore belirlenmesi s6z konusu degildir. Simsarin giderlerini
belgelemesi gerekir. Simsar yaptig1 giderlerin ddeneceginin kararlagtirildigini, gider
miktarini ve bu giderlerin isle olan ilgisini ispat etmelidir.

Simsarlik s6zlesmesinde simsara baglangicta bir avans verilmis ancak bu avansin
ticret avansi m1 yoksa gider avansi m1 oldugu s6zlesmeden agikca anlasilamiyor olabilir.
Tereddiit halinde, baslangicta verilen avansin {icret avansi oldugu kabul edilmelidir’.
Nitekim simsara giderleri ancak s6zlesmede kararlagtirilmigsa Odenir. Aksi takdirde
simsar, yaptigi giderlere kendi katlanacagindan sozlesmede giderlerin Gdenecegi
kararlastirilmamasina ragmen avansin tlriindeki belirsizlikten faydalanamamasi ve

giderleri talep edememesi gerekir”,

744 Acentelikten farkli olarak (TTK m. 117) simsarlikta olagan — olaganiistii gider ayrimi yapilmamustir. Bu
nedenle makul olmak sartryla simsarin olaganiistii giderlerini de talep edebilmesi miimkiindiir. Bkz. Yavuz,
Borclar Kanunu Serhi, 2772; Bozer ve Géle, Ticari Isletme, 149.

745 Bkz. Bozkurt, Tellallik, 393. Sahiniz ise simsarin aracilik faaliyetlerinin yerine getirilmesi i¢in zorunlu
giderleri isteyebilecegini, araciligin ifasi i¢in zorunlu olmayan giderlerin istenebilmesinin ise miivekkilin
bu konuda bir talimat vermis olmasina bagl oldugunu ileri siirmektedir. Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul
Tellallig1, 221.

746 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 222.

747 Bakar, Tasinmaz Simsarligi, 91; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig, 218.

748 Diger bir goriise gore ise sozlesmeden agikga anlagilamiyorsa, s6z konusu avansin gider avansi oldugu
kabul edilmelidir. Bu gorlis simsara icretin, esas sozlesmenin kurulmasi halinde 6denecegini, esas
sozlesmenin kurulup kurulmayacagmin ise baslangigta belirsiz oldugunu ileri siirerek, o6denip
6denmeyecegi belli olmayan bir iicret icin miivekkilin avans vermis olamayacagini savunmaktadir. Bu
yonde bkz. Ueyildiz, Simsarlik, 129. Ayrintili bilgi igin bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig, 218.

117



2.3.  Simsarm Ucret ve Gider Talep Etme Hakkin1 Kaybetmesi

Vekalet sozlesmesinde oldugu gibi simsarlik s6zlesmesiyle de taraflar arasinda
giiven temelli bir iliski dogar. Gergcekten de simsarlik soézlesmesinin is gorme
sozlesmeleri arasinda yer almasi, simsarin 6zen ve sadakat borcuna 6zel bir Gnem
kazandirmaktadir. Bu nedenle simsar, miivekkilinin menfaatlerini gézetmek ve diirtistlik
kurallarina uygun davranmakla yiikiimliidiir. Bu ¢ercevede TBK m. 523’te simsarin,
sadakat borcuna aykir1 davranmasi halinde uygulanacak 6zel bir yaptirim hiikiim altina
alinmistir’®. Anilan hiikiim, “Simsar, iistlendigi borcuna aykiri davranarak diger tarafin
menfaatine hareket eder veya diiriistliik kurallarina aykirt olarak diger taraftan iicret
sozii alirsa, ticrete ve yaptigi giderlere iliskin haklarini kaybeder.” seklindedir. Simsarin
ticret ve giderleri talep etme hakkiin diismesi kanuni cezai sart niteligindedir’°. Bu
hiikmiin uygulanabilmesi i¢in oncelikle simsarin ticrete hak kazanmis olmas1 gerekir. O
halde, simsarin ticret hakkini kaybetmesinin s6z konusu olabilmesi igin kural olarak esas
sOzlesmenin kurulmus olmasi gerekir. Simsarin giderlerini talep etme hakkini kaybetmesi
icin ise simsarlik sozlesmesinde giderlerin 6deneceginin kararlastirilmis olmasi
gerekir™!, Simsarin, ticret ve gider hakkinin diistiigiinden habersiz olarak iicret veya
gideri 0demis olan miivekkil, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak geri
alabilir’2,

So6zii gecen hiikiimde simsarin sadakat borcuna aykir1 davranmasi hélinde ticret
ve giderleri talep edemeyecegi Ongoriilerek simsarin diriistliik kurallarma aykiri
davranmamasi saglanmaya ¢alisilmistir’>3. Nitekim ticret talep edebilme simsar en dnemli
hakkidir. Ucret ve giderleri talep etme hakkinin diismesi yaptirimu ile simsar daha diiriist
davranmaya yonelecektir’™*. Anilan hiikiim genel bir hukuk ilkesi olan kimsenin kendi
kusuruna dayanarak bir hak iddia edememesinin bir goriiniimiidiir’>>. Taraflardan sadece

birine simsarlik sozlesmesi ile bagl olan simsarin sadece bu kisiye sadakat borcu

749 Benzer bir hiikiim komisyoncu i¢in de ongoriilmiistiir. Bkz. TBK m. 540.

750 Arkan, Ticari Isletme, 215; Karayalein, Ticari Isletme, 510; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 322.
751 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 214.

52 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 99.

753 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 322.

754 Karayalen, Ticari Isletme, 510.

5 Bozkurt, Tellallik, 248.
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vardir’®*¢, Bununla birlikte kural olarak simsar, hem miivekkil hem de {igiincii kiginin
menfaatine faaliyette bulunabilir. Ancak taraflar arasinda menfaat ¢atismasi bulunuyorsa
simsarin bir tarafin lehine aracilik yapmay1 birakmasi gerekir”’. Miivekkil, ticret ve gider
miktarini asan bir zararinin oldugunu ispat ederse, simsardan zararini da talep edebilir’.

Simsarin {icret ve giderlere iliskin hakkini kaybetmesi iki halde giindeme gelir.
Bunlardan ilki simsarin “iistlendigi borcuna aykiri davranarak diger tarafin menfaatine
hareket” etmesi, ikincisi ise “diriistliik kurallarina aykirt olarak diger taraftan iicret
sozii” almasidir.

Simsarn ticret ve giderleri talep etme hakkini kaybedecegi ilk hal olan simsarin
istlendigi borcuna aykir1 davranarak diger tarafin menfaatine hareket etmesi hususunun
uygulama alanina iliskin olarak farkli yaklasimlar bulunmaktadir. Bir goriise gore,
simsarin diger tarafin menfaatine hareket etmesinin iicret ve giderlere iligkin hakkini
kaybetmesi sonucunu dogurmasi i¢in bu durumun sadakat borcunun agir ihlali niteliginde
olmasi gerekmektedir’*®. Bir bagka goriis ise simsarin sadakat borcuna aykir1 davranarak
ticiincili kisinin menfaatine faaliyette bulundugu her durumda ticret ve gider talep etme
hakkini kaybedecegini ileri stirmektedir’®. Bizim de katildigimiz goriise gore ise TBK m
523 hiikmii dar yorumlanmalidir. Dolayisiyla simsarin ticret ve giderlere iliskin hakkini
kaybetmesi sonucunun dogmasi i¢in karsi tarafin menfaatine hareket etmeyecegini

taahhiit etmis veya bunun isin niteliginden anlagiliyor olmas1 gerekir’®.

756 Bazi durumlarda simsar miivekkilin esas s6zlesmeyi yapabilmesi igin 6diin vermesini tavsiye ve tesvik
etmek zorunda kalir. Siiphesiz bu hélde simsar esas sozlesmenin karsi tarafi lehine de hareket etmis
olacaktir. Ornegin esas sozlesmenin kurulabilmesi i¢in tasinmazimi satmak isteyen miivekkile istedigi
bedelden daha diisiik bir fiyata inmesinin gerektigini sdyleyebilir. Bu gibi héllerde simsar miivekkilinin
esas sdzlesmeyi yapabilmesi amaciyla hareket ettigi slirece sadakat borcuna aykirt davranmis olmayacaktir.
Diger bir ifadeyle somut olaymn &zellikleri simsar1 s6z konusu tesvikte bulunmaya yoneltmis olmalidir.
Simsar miivekkilinin menfaatini {i¢lincii kisinin menfaatinden iistiin tuttugu siirece iicret ve gider talep etme
hakkini kaybetmeyecektir.

757 Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 247; Yasasever, “Tellallik Akdi”, 666.

%8 Arkan, Ticari Isletme, 215.

759 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 762.

760 (cal Apaydin, “Cifte Simsarhik”, 160.

761 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 88; Bakar, Tasinmaz Simsarhigi, 139; Arkan, Ticari Isletme, 215;
Biiyiiknacar, “Ucret Hakk1”, 247; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 322; Karayalen, Ticari Isletme, 511.
BGE 124 11 481: “...Tellallik sozlesmesinin ayirt edici ozelligi, ivazli olusu yanminda, telldllin herhangi
tiirden bir sozlesmenin belgelendirilmesi veya bu sozlesmeye aracilik konusundaki faaliyetindeki
basarisina baglt olmasidir... Telldllik sozlesmesinde belirtilen asil sozlesmenin tellallin gayretleri
sonucunda akdedilmesi durumunda, tellallik iicreti dogar. Ote yandan OR Art. 415 uyarinca ayrik tutulan
durumun her halde dikkate alinmast gerekir. Buna gére, telldl tellallik sézlesmesini ihlal edecek sekilde
sozlesmenin karsi tarafindan iicret vaadi almis oldugu takdirde, iicret veya masraf talep etmesi miimkiin
degildir. Ancak, bunun sézlesme ile yasaklanmamig olmast ve bir menfaat ¢atismasina yol agmamig olmast
gerekir. ” Karar igin bkz. Yavuz, Bor¢lar Kanunu Serhi, 2775.
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Simsarn iicret ve giderlere iligskin haklarin1 kaybetmesi sonucunu doguran ikinci
hal ise “diiriistliik kurallarina aykir olarak diger taraftan ticret sézii” almasidir. TBK m.
523 hiikmiinde iicret soziinden bahsedilmekle birlikte amagsal yorum yapilmali ve
herhangi bir menfaat sozii almak da bu kapsamda degerlendirilmelidir’®2. Ayrica simsarin
bir menfaat s6zii almasi yeterli olup, menfaati elde etmis olmasi 6nemli degildir. Ayrica
belirtmek gerekir simsarin licret ve gider hakkini kaybedecegi ilk durumda simsarin
iistlendigi borcuna aykir1 davranarak diger tarafin menfaatine hareket etmesi gerekir,
bunun diginda iiglincii kisiden bir iicret vaadi almasi gerekmez. Her iki taraf i¢in de
aracilik faaliyetinde bulunan simsarin, bir taraftan simsarlik {icreti disinda baskaca bir
menfaat sozii almasi da diiriistliik kurallarina aykirilik teskil edere.

Bu baslik altinda ayrica incelenmesi gereken bir husus da simsarin esas
sO0zlesmeye kendisinin taraf olmasidir. Temsilcilin kendi kendisiyle s6zlesme yapmasinin
sadece temsil olunanin agikga yetki verdigi veya bu durumda temsil olunan igin herhangi
bir zarar gorme tehlikesinin bulunmadigi hallerde miimkiin oldugu kabul edilmektedir’.
Bu husus simsarlik iliskisinde de ortaya cikabilir. Ustelik simsarin kendi kendisiyle
sO0zlesme yapmasi i¢in temsil yetkisinin bulunmasina da gerek yoktur.

Esas sozlesmenin kars1 tarafinda simsarin olmasi halinde, simsar hem kendi hem
de miivekkili menfaatine hareket etmis olur’®®. Dolayisiyla boyle bir durumda simsarin
sadakat borcuna aykir1 davranip davranmadigir sorunu giindeme gelecektir. Zira esas
sozlesmeye simsarin taraf olmasi, miivekkilin menfaatiyle simsarin menfaatlerinin
catismasina neden olabilir’®®. Ancak simsarin kendi kendisiyle sézlesme yapmasi her
zaman mivekkilinin menfaatine zarar vermez. Miivekkil i¢in ulagsmak istedigi ekonomik
menfaati elde etmesi 6nem arz eder; yoksa istedigi 6zelliklere sahip esas s6zlesmenin
kiminle kuruldugu 6nemli degildir’®. Bu bakimdan simsarlik sdzlesmesinde, esas
sOzlesme konusunun satisi i¢in asgari bir bedel ongoriilmiis ve simsar bu asgari bedele

veya daha yiiksek bir bedele esas sozlesmeyi kendisi i¢in kurmussa sadakat borcuna

762 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 213.

763 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 323; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 214.

764 Bkz. Eren, Genel Hiikiimler, 501.

78> Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 100.

766 Simsarlik {icretinin bedel iizerinden oransal olarak Odenece@inin kararlastirildigi bir simsarlik
sozlesmesi kapsaminda simsar satig bedelini yliksek tutmaya calisacaktir. Buna karsilik esas sozlesmeye
kendisinin taraf olmasi halinde satig bedelini diisiik tutmak isteyecektir.

787 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 101.
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aykir1 davranmis sayilmaz’®®. Eger miivekkil malini belirli bir bedel aralifinda satilmasi
i¢in simsar ile anlagsmis ve simsar mali alt sinirdan kendisi satin almigsa miivekkilinin
menfaatlerini korumamis olur’®. Dolayisiyla simsarin kendi kendisiyle esas sdzlesme
yapmasinin sadakat borcuna aykirilik teskil ettigi haller TBK m. 523 hiikmiine ek olarak
simsarin icret isteme hakkini kaybetmesine yol acgar’’. Bununla birlikte {izerinde
durulmasi gereken baska bir sorun ise simsarin kendi kendisiyle esas sozlesme
yapmasinin sadakat borcuna aykirilik teskil etmedigi hallerde miivekkilden iicret talep
edip edemeyecegidir. Ger¢ekten de miivekkil simsarin taraf oldugu bir olasilikta ticret
O0demeyecegi diislincesiyle istedigi fiyattan daha diisiik bir bedelle esas s6zlesmenin
kurulmasini kabul edebilir. Daha sonrasinda simsarin iicret talep etmesi ise miivekkilin
zarara ugramasina neden olur’”*. O halde hem esas s6zlesmeye taraf olmay1 hem de iicrete
hak kazanmay1 isteyen simsarin, Federal Mahkemenin i¢tihadina paralel olarak, iicretten
vazgegmedigini miivekkile bildirmesi gerekir’’?. Simsarin miivekkiline herhangi bir
bildirim yapmamasit hélinde ise simsarlik sézlesmesinin ortadan kalktigi, sadece esas

s6zlesmenin mevcut oldugu kabul edilmeli ve simsarin {icret talebi reddedilmelidir’”3.

3. MUVEKKILIN HAKLARI

3.1. Esas Sozlesmeyi Akdetmeme Hakki
Simsar, aracilik faaliyetleri sonucunda ulastig1 tigiincii kisiyi s6zlesme yapmalari

icin miivekkiline yonlendirir. Bununla birlikte simsar ulastigi kisiyi miivekkiline

768 Buna karsilik miivekkil asgari bedeli simsarin tavsiyesi ile belirlemis ve simsar ile esas s6zlesmeyi
yaptiktan sonra s6z konusu bedelin rayicin altinda oldugunu fark etmigse, simsar1 sadakat ve 6zen borcuna
aykirilik ile sorumlu tutabilir. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 102.

78 Ornegin miivekkilin 100 TL ila 150 TL arasinda satmak istedigi malin1, simsarin 100 TL’ye kendisinin
almasi sadakat borcuna aykirihik teskil eder. Bkz. Bozkurt, Tellallik, 180.

770 Bozkurt, Tellallik, 180.

77t Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 102.

772 Sener, Ticari Isletme, 344; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 102; Bozkurt, Tellallik, 180. 772, JdT 1958
1 181: “Olayda, vekalet verenin istedigi fiyat elde edilemese bile, telldla indirilmig bir iicret verilecegi vaat
edilmistir. Tellalin temel yiikiimii vekdlet verene miimkiin olan en yiiksek fiyata satis yapma olanagini
saglamaktir. Tellalin nesneyi vekdlet verenin belirttigi fiyattan daha asagiya kendisinin satin almak
istemesi, bu odevle bagdasmaz. Bu hal ve sartlar altinda, nesneyi vekdlet verenin belirttigi fiyattan daha
asagisina kendisi satin almis olan telldlin, iicrete hak kazanacag kendiliginden anlasilamaz. Sozlesmeyi
kendisinin yapmis olmasina ragmen, iicret talebinde bulunmak istiyorsa diiriistliik kuralina gore, vekalet
verene sozlesmenin kurulmasindan once, bunu bildirmek zorundaydi. Vekdalet verenin bu istegi bilmek
konusunda korunmaya deger bir menfaati vardi, ¢linkii bu nokta satilani teklif edilen fiyata satmak ya da
daha yiiksek bir fiyat istemek konusundaki kararina etkiliydi. Bu bakimdan, telldlhin vekdilet verenle
kendisinin satim sozlesmesi yapmasindan sonra, (bu yondeki istegini bildirmeden) ileri siirdiigii iicret talebi
reddedilmelidir.” Karar igin bkz. Kaneti, Bor¢lar Hukuku Kararlari, 162.

773 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 796.
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bildirmekle {icrete hak kazanamaz. Bundan baska, miivekkilin bu kisiyle esas sdzlesme
yapmast gerekir. Ancak miivekkil esas sOzlesmeyi yapmakta serbesttir’’*. Simsarlik
sOzlesmesinin tesadiifi nitelikte bir sozlesme olarak kabul edilmesinin altinda yatan temel
sebep de simsarin esas sdzlesmenin kurulmasiyla iicrete hak kazanacak olup, miivekkilin
esas sOzlesmeyi yapip yapmamakta serbest olmasidir. Gergekten de simsar aracilik
faaliyetlerini gercgeklestirdigini ve esas s6zlesmenin kurulmamasi halinde emeklerinin
bosa gidecegini ileri siirerek miivekkili s6zlesmeye yapmaya zorlayamayacaktir. Zira
miivekkilin simsarlik sozlesmesi yaptig1 siradaki menfaatleri ve giintin kosullari, esas
sOzlesmenin yapilacagi zaman ile biiyiik olgiide farklilik gosterebilir. Bu bakimdan
miivekkilin bastaki isteklerini tamamen karsilasa bile degisen menfaat ve kosullar geregi
miivekkilin esas sodzlesmeyi yapmama hakki bulunmaktadir. Buna aykiri olarak,
miivekkilin esas sozlesmeyi kurmakla ytikiimlii olduguna iliskin, simsarlik sézlesmesine
konulan sartlar gecersizdir’’>. Miivekkil de bu hakkindan feragat edemez’’®.

Miivekkilin esas sozlesmeyi yapmamasi keyfiyet arz etse bile bu durum
degismeyecek ve simsar tarafindan sézlesme yapmaya zorlanamayacaktir. Buna karsilik
miivekkilin esas s6zlesmeyi kurmak istememesi TMK m. 2 ve TBK m. 175 hiikiimlerinin
siirlar igerisinde olmasi gerekir. Miivekkil diirtistliik kurallarina aykiri bir bigimde
geciktirici kosulun gerceklesmesine engel olursa, kosul gergeklesmis sayilir ve simsar
tcrete hak kazanir. Miivekkilin herhangi bir gerekce gostermeden esas sozlesmeyi
kurmak istememesi tek basmna diristlik kuralina aykir1 davranig sayilmaz. Buna ek
olarak miivekkilin, simsarin ticrete hak kazanmasini engellemek amaciyla hareket etmesi

gerekir.

3.2.  Simsarm Araciligi Olmaksizin S6zlesme Akdetme Hakki

Simsarlik s6zlesmesinde taraflar aksine bir anlagma yapmadik¢a, miivekkil de
esas sozlesme akdetme amaciyla arastirma yapma ve ulastigi ticiincii kisiyle simsarin
araciligr olmadan esas sozlesme akdetme hakkina sahiptir’”’. Ayrica miivekkil, kendi

faaliyetleri, simsarin faaliyetlerini yararsiz héle getirmedigi siirece simsara haber

774 Karahasan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 1127; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 318; Becker, Bor¢lar Kanunu
Serhi, 754; Olgag, Akdin Nevileri, 205; Velidedeoglu ve Ozdemir, Bor¢lar Kanunu Serhi, 624; Sener,
Ticari Isletme, 325.

775 Bozkurt, Tellallik, 226.

776 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 319.

77 Becker, Borglar Kanunu Serhi, 751; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 111; Becker, Bor¢lar Kanunu
Serhi, 751; Goktiirk, Aktin Muhtelif Nevileri, 540.
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vermekle yikimli degildir. Kural olarak simsarlik sdzlesmesinde simsara tekel hakki
verilmis olmasi miivekkilin kendi bagina faaliyette bulunmasini engellemez’’®. Tekel
hakki, miivekkilin ayni isi, ayn1 zamanda baska bir simsara vermesini engeller. Miivekkil
kendi girisimleri ile bir esas sdzlesme yapma firsat1 bulur ve bu sdzlesmeyi yaparsa
simsara lcret ddeme borcu dogmaz. Bu halde simsarin miivekkilden bir tazminat
talebinde bulunmasi da miimkiin degildir. Simsar tarafindan sunulan sézlesme yapma
firsati, miivekkilin kendi gabasi ile buldugundan daha iyi kosullara sahip olmasi da
herhangi bir 6nem arz etmez. Simsarin sundugu soézlesme yapma firsatindan daha
elverigsiz olsa bile miivekkil kendi ¢abasi ile ulastig1 esas sézlesmeyi tercih edebilir ve

simsara ticret 0demez.

778 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 111
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UCUNCU BOLUM

SIMSARLIK SOZLESMESININ SONA ERMESI

1. GENEL OLARAK

Simsarlik s6zlesmesinin sona ermesine iligkin olarak TBK m. 520 ila m. 525
hiikiimleri arasinda diizenlenmis 6zel bir hitkiim bulunmamaktadir. Bu nedenle TBK m.
520/11 hiikmii geregi, TBK m. 512 vd. hiikkiimlerinde diizenlenen vekalet s6zlesmesinin
sona erme sebepleri simsarlik sdzlesmesi i¢in de uygulama alani bulur’”,

Vekalet sozlesmesinin sona erme sebepleri TBK m. 512 ve m. 513 hiikiimlerinde
diizenlenmis olup bunlar tek tarafli sona erdirme, 6liim, ehliyetin kaybedilmesi ve iflas
halleridir. Bunlar diginda genel hiikiimlerde diizenlenen sdzlesmelerin sona erme
sebepleri de niteligine ve oOzelligine uygun diistiigii Ol¢lide simsarlik sdzlesmesine
uygulanir’®, Kanun koyucu vekalet sozlesmesine Ozgli sona erme sebeplerini
diizenlerken bu s6zlesmede kisisel borg niteligindeki vekilin is gorme borcunu ve taraflar

arasindaki glivene dayanan iligkiyi géz 6niinde bulundurmustur’®:.

2. SIMSARLIK SOZLESMESININ SONA ERME SEBEPLERI

2.1.  Esas Sozlesmenin Kurulmasi ya da Kurulamayacaginin Anlasiimasi
Bir sey verme veya is gérme borcu olmasi fark etmeksizin sdzlesmeden dogan
borcun ifa edilmesi tiim sézlesmeler icin bir sona erme sebebi teskil eder’®?. Simsarin

geregi gibi ifas1 ise, kural olarak, yaptig1 araciliga bagli olarak esas sdzlesmenin

779 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 798; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 516; Yavuz, Ozel
Hiikiimler, 1438; Kayihan, Ticari Isletme, 269; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 142; Bozkurt, Tellallik,
148; Bozer ve Géle, Ticari Isletme Hkuku, 149; Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 302.

780 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 142; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 300.

781 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 300; Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 613; Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi,
663.

78 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 609; Yal¢induran, Vekalet, 86.
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kurulmasidir’®. O halde simsar taraflar arasinda esas sozlesmenin kurulmasini
saglamasiyla simsarlik sdzlesmesi ¢ergevesinde listlendigi edimi yerine getirmis olur ve
simsarlik s6zlesmesi sona erer’®’. Borcun ifasi, sozlesmenin kendiliginden sona ermesi
sonucunu doguracagi i¢in artik diger sona erme sebeplerinin gergeklesmesini beklemeye
gerek yoktur®., Ayni sekilde simsarin, kurulmasina aracilik etmeyi istlendigi
sO6zlesmenin kurulmasinin imkansiz hale gelmesiyle de simsarlik s6zlesmesi sona erer’®,
Zira bu durumda esas s6zlesmenin kurulamayacagi agik¢a ortadadir’®”. Bu durumda,
simsarlik sdzlesmesinin tesadiifi karakteri, simsarin miivekkilden tazminat talep etmesini
engeller. Nitekim miivekkil esas s6zlesmeyi yapmak zorunda olmadigindan imkansizlik,
simsarin bir zarara ugramasina neden olmaz. Ancak miivekkil, imkansizlig1 simsara
bildirmezse, simsarin bosuna gosterdigi ¢aba ve yaptigi giderlerden olusan zararini
tazmin etmek zorunda kalir’®. Imkansizlik, simsarlik sozlesmesi kurulduktan sonra
ortaya c¢ikmis olmalidir’®. Aksi takdirde, simsarlik sozlesmesi kurulurken esas
sozlesmenin kurulmasinin imkansiz olmasi, bastaki imkansizlik teskil eder ve simsarlik

sOzlesmesinin batil olmasini sonucunu dogurur’*.

2.2.  Siirenin Dolmasi
Simsarlik sozlesmesi belirli bir siire ile smirlandirilarak kurulabilir®!. Siire

dolduktan sonra simsarlik sozlesmesi kendiliginden sona erer’®. Belirlenen siire

783 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 323; Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 302; Ayhan, Caglar, ve
Ozdamar, Ticari Isletme, 516; Bozkurt, Tellallik, 149; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 142.

784 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 323; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 516; Kurt,
“Tellallik”, 1442; Arkan, Ticari Isletme, 208. Vekalet s6zlesmesinde vekil, 6zen ve sadakat borcuna uygun
bir sekilde edimini yerine getirirse, amaglanan sonuca ulagilamasa bile, vekil edimini geregi gibi ifa etmis
olur. Simsarlik sézlesmesinde ise simsar her ne kadar 6zen ve sadakat borcuna uygun olarak elinden gelen
cabay1 gostermis olsa bile kural olarak, simsar iicrete hak kazanamayacaktir. Yargitay 13. HD. 05.02.1991
T., 1990/7902 E., 1991/1070 K.: “Is sadakatla ve 6zenle goriilmiisse yonenilen sonuca erisilmemis olsa
bile geregi gibi ifa vardwr. Vekilin gerekli ozeni géstermesine ragmen sonucun elde edilememesinin rizikosu
vekile yiiklenemez. Bu riziko miivekkilin iizerinde kalir.” (Sinerji Mevzuat)

785 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 617; Yalcinduran, Vekalet, 87.

78 Kurt, “Tellallik”, 1444; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 516; Bozkurt, Tellallik, 149;
Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 168.

787 Ornegin aracihiga konu olan tasinmazin yikilmasi veya kamulastiriimas1 halinde simsarlik sézlesmesi
dogal olarak sona erer. Bkz. Olgag, Akdin Nevileri, 193.

788 Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 168.

78 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 611; Bozkurt, Tellallik, 149; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalli31, 168.

70 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari sletme, 517.

71 Ornegin acil paraya ihtiyaci olan miivekkil, belirli bir siire icinde belirli bir miktar paraya tasinmazinin
satilmasi igin simsarla siireli bir sdzlesme yapabilir. Bkz. Bozkurt, Tellallik, 150.

792 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 517; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 323; Kurt,
“Tellallik”, 1442; Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 302.
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icerisinde esas soOzlesmenin kurulamamis olmasi da soOzlesmenin sona ermesini
engellemez’3. Ancak taraflar siirenin dolmasina ragmen sozlesmeyi devam ettirirlerse
simsarlik s6zlesmesi belirsiz siireli hale dontistir’.

Simsarlik sézlesmesinde esas sozlesme kurulamasa bile simsarin iicrete hak
kazanacagina yonelik bir kayit yoksa, siirenin dolmasi ile simsar iicret talep edemez’.
TTK m. 113/lII’te acentelik iliskisinin sona ermesinden sonra kurulan islemler igin
acentenin, “isleme araciulik etmisse veya islemin yapilmasmin kendi c¢abasina
baglanabilecegi olciide isleri hazirlamig ve iglem de acentelik iliskisinin bitmesinden
sonra uygun bir siire i¢inde kurulmugssa’ licret isteyebilecegi ongoriilmiistiir. S6z konusu
hilkkme benzer bir diizenleme simsarlik s6zlesmesinde bulunmamaktadir’®®. Ancak,
benzer sekilde siirenin dolmasindan sonra kurulan esas sozlesmede simsarin bir etkisi
varsa simsar licrete hak kazanir. Diger bir ifadeyle simsarin aracilik faaliyeti ile esas
sOzlesmenin kurulmasi arasinda illiyet bagi bulunuyorsa, siire dolmus ve simsarlik
sOzlesmesi sona ermis olsa bile simsar iicret talep edebilecektir’®’. Buna karsilik taraflar
esas s0zlesmenin belirli bir siire i¢erisinde kurulmasini simsarin iicrete hak kazanmasinin
bir sart1 olarak kararlastirmis olabilirler’®®. Dolayisiyla siirenin sona ermesinden sonra
kurulan esas sozlesmenin simsara iicret hakki kazandirip kazandirmayacagi, taraflarin
iradelerine bakilarak belirlenmelidir. Eger esas sozlesmenin belirli bir siire igerisinde
kurulmasi simsarin iicrete hak kazanmasinin bir sarti niteligindeyse, siirenin sona
ermesinden sonra kurulan sozlesme, simsarin faaliyetleri sayesinde kurulmus olsa bile

simsara licret talep etme hakki vermeyecektir.

2.3. lkale
Borglar Kanunu’nda diizenlenmemis olmakla birlikte irade 6zerkligi kapsaminda
taraflarin aralarindaki borg iligkisini sona erdirmek amaciyla bir sézlesme yapmalari

miimkiindiir’®. Ikale s6zlesmesi olarak adlandirilan bu szlesme ile taraflar, herhangi bir

793 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 323.

794 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 517.

795 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 517.

7% Bozkurt anilan hiikme benzer bir diizenlemenin simsarlik i¢in de getirilmesinin isabetli olacagini
belirtmektedir. Bozkurt, Tellallik, 151.

797 Bozkurt, Tellallik, 150; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 517; Biiyiiknacar, “Ucret
Hakki1”, 259; Ulgen v.d., Ticari Isletme, 792.

798 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 262.

7% Eren ve Donmez, Serh, 2504; Erdogan, Genel Hiikiimler, 238; Yildirim, Genel Hiikiimler, 323.
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sOzlesmeyi ortadan kaldirir®®. Bir ikale anlagmasinin varligindan s6z edebilmek i¢in
taraflarin irade beyanlarinin karsilikli ve birbirine uygun olmasi gerekir. Doktrinde, ikale
sO0zlesmesinin herhangi bir sekil sartina tabi olmadigi, iistelik ortadan kaldirilmak istenen
sozlesmenin Ozel bir sekil sartina tabi olmasinin da bu hususu degistirmeyecegini
belirtilmektedir®®. Bu kapsamda ikale sOzlesmesinin oOrtiilii olarak yapilmasi da
miimkiindiir. Miivekkil ile simsar da ikale sdzlesmesi ile aralarindaki simsarlik
sO0zlesmesini ortadan kaldirabilirler®®?. Kaldi ki taraflarin sézlesmeyi her zaman tek tarafl
olarak sona erdirme hakkinin bulundugu goéz 6niinde bulunduruldugunda, ayni sonucun
taraflarin anlagmasiyla da elde edilmesinin oniinde bir engel olmamalidir®®. Simsarin,
elindeki tiim belgeleri miivekkile iade etmesi halinde ortiilii olarak yapilmis bir ikale
anlagsmasinin varlig1 kabul edilebilir®®. Taraflarin ikale s6zlesmesi yapmalari, simsarlik
sOzlesmesini ge¢mise etkili olarak sona erdirir®®, O halde taraflar, karsi tarafin
malvarliginda meydana gelen zenginlesmenin iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri

uyarinca talep edebilirler®.

2.4. Tek Tarafli Sona Erdirme

Tiirk Borglar Kanunu’nda vekalet s6zlesmesinin sona erme sebepleri belirlenirken
taraflar arasindaki giiven iliskisi, is gérmenin sahsiligi ve miivekkilin menfaatleri etkili
olmustur®”. Taraflar aralarindaki giiven iliskisinin zedelenmesi halinde s6zlesmeyi sona
erdirilebilirler®®, Nitekim taraflardan birinin, kars1 tarafa duydugu giivenin sarsilmasina
ragmen sozlesmeye devam etmesi diisiiniilemez®®. Bu nedenle kanun koyucu vekalet

sozlesmesinde taraflara, istedikleri zaman s6zlesmeyi tek tarafli irade beyanlari ile sona

800 Frdogan, Genel Hiikiimler, 238.

801 Yildirim, Genel Hiikiimler, 323; Eren ve Donmez, Serh, 2506.

802 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 142.

803 Bkz. Oz Seger, “Vekalet Sozlesmesinin Vekalete Ozgii Sebeplerle Sona Ermesi”, /nUHFD C. 6, S. 4
(2016): 882; Seligi, Stirekli Borg Tliskileri, 104.

804 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 143.

805 Bkz. Akinel, Vekdlet, 36.

806 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 143.

87 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 613.

808 Selici, Siirekli Borg Iliskileri, 142; BerKi, Bor¢lar Hukuku, 167; Yalginduran, Vekalet, 89; Tandogan,
Ozel Borg Iliskileri, 623; Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim, 436.

809 Mehmet Erdem, “Vekaletten Azil ve Istifa (Vekalet Sozlesmesinin Tek Tarafli Sona Erdirilmesi)”,
i¢inde Erdogan Tezi¢’e Armagan (Istanbul: Galatasaray Universitesi Yayinlari, 2007), 950. Ornegin simsar
yetkili olmamasmna ragmen alt simsar gorevlendirmigse, miivekkilin simsara duydugu giiven
sarsilacagindan, simsar1 azledebilir. AKipek, Alt Vekdlet, 184.
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erdirme hakki vermistir®’®. Bu husus, TBK m. 512/1’te, “Vekdlet veren ve vekil her zaman

7811 seklinde hiikiim altina alimmustir

sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilirler.
So6zlesmeyi miivekkilin tek tarafli olarak sona erdirmesi i¢in azil, vekilin sona erdirmesi
icin istifa kavramlar1 kullanilmaktadir®'?, Miivekkilin her zaman vekili azledebilmesi
aralarindaki giiven iligkisinin bir sonucu olarak goriilebilir. Vekilin her zaman istifa
edebilme hakki da benzer sekilde giiven iliskisine dayandirilmaktadir. Gergekten de
vekilin bizzat ifa (TBK m. 506/111) ve sadakat borcu (TBK m. 506/Il) gibi taraflarin
sOzlesmeyi tek tarafli sona erdirme haklart da bu giiven iliskisinin TBK’da somutlagmis
hiikiimlerine 6rnek teskil etmektedir®. Ayrica vekil, igin goriilmesinin toplumsal veya
ticari olarak kendisine zarar verebilecegi veya kendi etik degerlerine aykiri oldugu gibi
gerekcelerle her zaman istifa edebilmelidir®*. Doktrinde tek tarafli sona erdirme
hakkinin, miivekkilin talimat verme, vekilin talimatlara uyma hakkinin bir gériiniimii
oldugu ifade edilmektedir?®>.

Bu hitkmiin TBK m. 520/I1 geregi simsarlik sézlesmesi i¢in de uygulama alani
bulacagi belirtilmektedir®'®. O halde hem miivekkil hem de simsar her zaman, hakli bir
gerekge gostermelerine gerek olmaksizin simsarlik sdzlesmesini tek tarafli olarak sona

erdirme hakkina sahiptir®"’.

810 \Veysel Bagpinar, “Tasinmaz Satiminda Vekalet”, AUHFD C. 45, S. 1 (1996): 504; Erdem, “Azil ve
Istifa, 950. Taraflara sozlesmeyi her zaman tek tarafli olarak sona erdirme hakk verilerek ahde vefa ilkesi
zayiflatilmistir. Bkz. Sar1, Vekdlet, 64; Kayihan ve ﬁnliitepe, “Sona Erme”, 181; Yalginduran, Vekalet,
36.

811 Tasarida ise “fesih” ibaresi kullanilmistir. Ancak azil ve istifa herhangi bir sebep gdstermeden
kullanilabilirken, sozlesmenin feshedilmesinin sadece belirli sebeplerin bulunmasi halinde miimkiin
oldugundan tasar1 hiikmii elestirilmekteydi. Bkz. Kayihan ve Unliitepe, “Sona Erme”, 179. 818 say1li BK
m. 396’da ise bu husus “Vekdletten azil ve ondan istifa her zaman caizdir.” Seklinde kaleme alimmust.
Goriildigi tizere 6098 sayili TBK “azil ve istifa” yerine “tek tarafli sona erdirme” ifadesini tercih etmistir.
812 7evkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 670; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, 803; Bilge,
Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 301; Kurt, “Tellallik”, 1442.

813 Gﬁmﬁs,ézel Hiikiimler, 127.

814 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 616.

815 Rona Serozan, Sozlesmeden Dénme (istanbul: Istanbul Universitesi Yayinlari, 1975), 138.  Vekalet
sozlesmesinde miivekkil menfaatine bir ig gérmenin bulunmasi nedeniyle miivekkile, talimat verme
hakkinin taninmis olmasi dogaldir. Vekilin ise s6z konusu talimatlara uyma zorunlulugu bulunmamaktadir.
Bu nedenle miivekkil, talimatlarina uymayan vekili azledebilecegi gibi vekilde talimatlara uymak
istemiyorsa istifa edebilecektir. Bkz. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 623.

816 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 323; Serozan, Dénme, 137; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 211; Arkan,
Ticari Isletme, 215; Sénmez, Ucret, 107.

817 Simsarlik szlesmesinin belirli siireli olarak kurulmasi da tek tarafli sona erdirme hakkinin her zaman
kullanilabilmesi hususunu etkilemez. Nitekim tek tarafli sona erdirme hakkin1 kullanmak isteyen taraf,
belirlenen siireyi beklemek zorunda degildir. Bkz. Kurt, “Tellallik”, 1442.
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Taraflar, tek tarafli sona erdirme haklarini hakli bir nedene dayanmaksizin her
zaman, tek tarafli varmas1 gereken bir irade beyaniyla kullanabilirler®®. S6zlesmeyi sona
erdirmeye iligkin irade beyani, karsi tarafa varmakla hiikiim dogurur®®. Tek tarafli sona
erdirme hakkinin hiikiimlerini ileriye etkili olarak doguran bozucu yenilik doguran bir
hak oldugu kabul edilmektedir®®. Yargitay da tek tarafli sona erdirme hakkinin
sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdiren bozucu yenilik doguran bir hak niteliginde
oldugunu kabul etmektedir®*.

Azil ve istifa hakkinin kullanilmasinin etki edecegi zaman dilimi bakimindan bir
goriis birligi bulunmamakta ve fakli ifadeler tercih edilmektedir. Bir goriise gore azil ve
istifa, geri alma olarak kabul edilmelidir®??. Bir baska goriis ise, miivekkilin geri alma,
vekilin ise fesih hakkinin bulundugunu savunmaktadir®?®. Bir diger goriis ise vekalet
sOzlesmesinin ani ya da siirekli bor¢ iliskisi tesis edebilecegini belirterek bir ayrim
yapilmasi gerektigini ve buna gore, ani edimli ve ifasina baslanmamis siirekli vekalet
sozlesmelerimde donmenin, ifasina baslanmis siirekli vekalet sdzlesmelerinde ise feshin
s0z konusu oldugunu ileri stirmektedir®*. Son olarak bir bagka goriis ise vekalet ister ani
ister stirekli borg iliskisi tesis etsin, TBK m. 512 ile taraflara ileriye etkili bir sona erme

imkani verildigi kabul edilmektedir®®.

88 Aral ve Ayrana, Ozel Bor¢ Iliskileri, 461; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 668;
Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 619; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 301; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi
, 128.

819 Avukatlik Kanunu m. 15°te ise “Belli bir isi takipten veya savunmadan istegi ile ¢ekilen avukatin o ise
ait vekalet gorevi, durumu miivekkiline tebliginden itibaren onbes giin siire ile devam eder.” denilerek
avukatin istifast halinde, miivekkile teblig edilmesinden on bes giin sonra sdzlesmenin sona erecegi hitkiim
altina alinmistir. Bununla birlikte miivekkil, on bes giin dolmadan avukatin isten ayrilmasini isteme hakkina
sahiptir.

820 Qecer, “Sona Erme”, 882; Selici, Siirekli Bor¢ Iliskileri, 135; Eren, Ozel Hiikiimler, 727; Akme,
Vekdlet, 55; Erdem, “Azil ve Istifa”, 950; Tungomag, Genel Hiikiimler, 33; Yalginduran, Vekalet, 89;
Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme (Ankara: Yetkin Yayinlari, 1998), 89-90.

81 Bkz. Yargitay 1. HD. 28.06.2022 T., 2022/1847 E., 2022/5214 T.; Yargitay 1. HD. 08.06.2022 T.,
2022/3177 E., 2022/4626 K.; Yargitay 13. HD. 11.04.2018 T., 2015/40736 E., 2018/4394 K. (Sinerji
Mevzuat)

82 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 621; Akinel, Vekalet, 57.

823 Giimiis, Ozen Borcu, 36.

84 Qar1, Vekdlet, 82; Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Boliim, 432.

85 K. Emre Gokyayla, Avukatlik Sézlesmesinin Avukatin Azli ve Istifastyla Sona Ermesi (Ankara: Seckin
Yaymncilik, 2007), 54; Seli¢i, Siirekli Bor¢ Iliskileri, 135; Seger, “Sona Erme”, 882. Bu gériise gére TBK
m. 512°de tek tarafli sona erdirme hakki ani edimli ve siirekli bor¢ iliskisi ayrimi yapilmadan
diizenlenmistir. Dolayistyla tek tarafli sona erdirme hakki feshe gore daha genis kapsamlidir. Bununla
birlikte vekaletin siirekli borg iligkisi niteliginde olmasi hélinde tek tarafli sona erdirme hakki olagan fesih
hakkindan baska bir sey degildir. Selici, Siirekli Bor¢ Iliskileri, 135. Azil ve istifanin serbestce
kullanilabilen bir fesih hakki niteliginde oluduguna yonelik bkz. Vedat Buz, Dénme, 85.
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Taraflarin sézlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirme haklarini kullanmalar
herhangi bir sekil sartina bagli degildir®?®. Yazili veya sozlii olabilecegi gibi agik veya
ortiilii olarak da bu hak kullanilabilir®?’. Bu ¢er¢evede muhatabin 6grenmesini saglayacak
sekilde yapilmasi sartiyla bu hakkin kullanildigim1 gdsteren bir eylemde bulunulmasi da
yeterlidir®®, Buna karsilik her iki tarafin da tacir olmasi ve simsarlik sozlesmesinin
taraflarin ticari isletmesini ilgilendirmesi halinde, tek tarafli sona erdirme hakkinin TTK
m. 18/111’te belirtilen sekle uygun olarak kullanilmasi gerekir®?. Tek tarafli sona erdirme
hakki bir defa kullanilmakla tiikenir. Ancak TBK m. 10 hiikmii kiyasen uygulanabilir.
Buna gore sona erdirmenin geri alindigina iligkin aciklama, sona erdirme beyanindan
once veya ayni anda ulagmissa ya da daha sonra ulagsmakla birlikte kars: taraf¢a sona
erdirme beyanindan 6nce 6grenilmisse, sozlesme sona ermez®°.

Tek tarafli sona erdirmenin sarta baglanmasimnin miimkiin olup olmadig1 hususu
tartismalidir. Bir goriise gore yenilik doguran bir hak niteliginde olan azil ve istifa
hakkinin, hukuki giivenlik ve kesinlik ihtiyact nedeniyle kural olarak sarta bagl olarak
kullanilmas1 miimkiin degilse de, eger muhatap i¢in belirsiz bir durum olusturmuyorsa ve
sartin yarattig1 stipheli durum muhatap i¢in katlanilmaz degilse hakkin sarta bagli olarak
kullanilabilecegi kabul edilmelidir®®. Bir diger goriis ise, taraflardan birinin her zaman
sona erdirme hakki bulunmasina dayanarak tek tarafli sona erdirmenin sarta
baglanabilecegini belirtmektedir®2. Son olarak bir baska goriis ise, tek tarafli sona

erdirme hakkinin sarta baglanmasinin miimkiin olmadigini savunmaktadir®®.

826 Eren, Ozel Hiikiimler, 727; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 622; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢
liskileri, 803; Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 664; Seger, “Sona Erme”, 883.

827 Sar1, Vekalet, 86.

88 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 622; Sar1, Vekdlet, 86; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
670; Kayihan ve Unliitepe, “Sona Erme”, 183.

829 TTK m. 18/3: “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sozlesmeyi feshe, sozlesmeden
donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli
elektronik imza kullanilarak kayith elektronik posta sistemi ile yapilir.” Hikiimde taraflarin ticari
isletmesini ilgilendirmesinin arandig1 belirtilmemistir. Bununla birlikte TTK m. 18/III hitkmiiniin ancak
ihbar ve protestolarla ilgili isin, her iki tarafin da ticari igletmesini ilgilendirmesi halinde uygulama alan
bulacag: belirtilmektedir. Bkz. Arkan, Ticari Isletme, 215. Ayrica belirtilmesi gerekir ki Tiirk Ticaret
Kanunu’nda 6ngoriilen bu sekil sart1 gegerlilik degil ispat sartidir. Nitekim madde gerekgesinde de bu husus
belirtilmistir: “Hiikiimdeki sekil, gecerlilik sarti olmaktan ¢ikarilmis, ispat sartina doniistiiriilmiigtiir. Bu
amagla eski metinde yer alan “muteber olmast i¢in” ibaresine metinde yer verilmemistir.”

80 Erdem, “Azil ve Istifa”, 951; Secer, “Sona Erme”, 885.

831 San, Vekdlet, 89.

832 AKincl, Vekdlet, 61; Erdem, “Vekaletten Azil ve Istifa”, 951.

83 Eren, Ozel Hiikiimler, 727, Secer, “Sona Erme”, 885. Yenilik doguran haklarin sarta
baglanamayacagina yonelik olarak ayrica bkz. Buz, Yenilik Doguran Haklar, 258.
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Kanun koyucu TBK m. 512 ile taraflara tek tarafli sona erdirme hakki vermis
olmakla birlikte hiikkmiin devaminda bu hakkin uygun olmayan bir zamanda kullanilmasi
halinde sozlesmeyi sona erdiren tarafin, digerinin bundan dogan zararini gidermekle
yiikiimlii olacagini diizenlemistir®*. Su halde, kanun koyucu uygun olmayan zamanda tek
tarafli sona erdirme hakkinin kullanilmasini yasaklamamis, sadece uygun olmayan
zamanda bu hakkin kullanilmasi ile kars1 tarafin ugradigi zarar1 tazmin zorunlulugu
getirmistir®®. Dolayisiyla tek tarafli sona erdirme hakkinin uygun olmayan bir zamanda
kullanilmas: halinde de s6zlesme sona erer®®. S6z konusu hakkin uygun olmayan bir
zamanda kullanilip kullanilmadigimin tespitinde ise is gérme faaliyetinin yiiriitiilmesi
kapsaminda, karst tarafin bu hakkin kullanilmasi ile icerisinde kaldigi durum
degerlendirilmelidir®’. Eger taraflardan birinin tek tarafli sona erdirme hakkini
kullanmasi diger taraf bakimindan 6zel bir olumsuz sonucun dogmasina neden oluyorsa,
sona erdirmenin uygun olmayan bir zamanda yapildigindan s6z edilebilir. Burada tazmin
edilecek zarar menfi zarardir®®®. Uygun olmayan zamanda sozlesmeyi tek tarafli olarak
sona erdiren tarafin tazminat 6demekle yiikiimlii tutulmasinin nedeni sézlesmeyi ihlal
etmis olmasi degildir®*°. S6z konusu tazminat, hakkaniyete dayanmakta olup kars1 tarafin
sOzlesmenin sona erdirilmesi 1ile karsilastigi olumsuz sonuglarin giderilmesine
yoneliktir®*. S6zlesmeyi tek tarafli olarak sona erdiren taraf hakli bir sebebe dayaniyorsa,

uygun olmayan zamanda sona erdirme ile tazminat 6deme yiikiimliligii dogmaz®*.

84 Bu bakimdan tek tarafli sona erdirme hakkinin kullanilmasmin dolayli da olsa simirlandirildig:

sOylenebilir. Sar1, Vekalet, 131. Kanun koyucunun tek tarafli sona erdirme halinde tazmin yiikiimliiliigi
Ongorerek karsi taraf icin beklenmedik bir durumun dogumuna engel olmaya ¢alismistir. Bkz. Buz, Yenilik
Doguran Haklar, 441-442.

85 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 301; Sar1, Vekdlet, 129.

86 Yaleinduran, Vekalet, 90; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 670; Sari, Vekdlet, 90.

87 Ozkaya’ya gore uygun olmayan zaman ifadesi daha ¢ok istifa icin kullanilabilir niteliktedir. Yazara gore
miivekkilin vekili azletmesi igin ise “uygun olmayan zaman” ifadesi yerine “haksiz azil” ifadesi
kullanilmasi daha isabetlidir. Bkz. Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 666;

88 Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 463; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1336; Tandogan, Ozel Bor¢
[liskileri, 640; Eren, Ozel Hiikiimler, 728; Erdem, “Azil ve Istifa , 957; Sar, Vekalet, 139; Akipek, Alt
Vekdlet, 716; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 672.

89Mehmet Serkan Ergiine, Olumsuz Zarar (fstanbul: Beta Basim, 2008), 272; Sahiniz, Gayrimenkul
Tellalligi, 153; Sar, Vekdlet, 131; Seger, “Sona Erme”, 898; Aral ve Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 463.
Aksi yonde bkz. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 640; Akinel, Vekdlet, 115.

80 Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 463; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 153.

81 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 635; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 199. Ornegin azil veya istifaya neden
olan taraf, sdzlesmenin uygun olmayan zamanda sona erdirildigine dayanarak tazminat isteme hakkina
sahip degildir. Aral ve Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 463
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Sozlesmenin uygun olmayan zamanda sona erdirildigini ise tazminat talep eden taraf ispat
etmelidir®?,

Vekalet sozlesmesi i¢in ongdriilen sézlesmenin uygun olmayan zamanda sona
erdirilesi halinde kars1 tarafin ugradigi zararin giderilmesine iligkin TBK m. 512
hiikmiiniin simsarlik s6zlesmesi i¢in de uygulama alani bulup bulamayacagi tartismalidir.
Azinlikta kalan goriise gore, anilan hiikiim simsarlik s6zlesmesinde uygulama alani
bulamayacak, uygun olmayan zamanda azil veya istifanin gergeklestigi ileri siiriilerek
tazminat talep edilemeyecektir®®. Bu goriis simsarin aktif ¢aba sarf etmekle yiikiimlii
olmamasina ve miivekkilin de simsarin araciligryla bulunan sézlesmeyi yapmak zorunda
olmamasma dayanmakta ve bu nedenle taraflarin sona erdirme ile bir zarara
ugramalariin s6z konusu olmayacagini ileri siirmektedir. Bu goriise gore simsarin ¢aba
gostermek zorunda olmamasi nedeniyle, miivekkil, simsar istifa etmeseydi s6zlesmenin
kurulacagimi ileri siiremez. Miivekkilin simsar1 azletmesi halinde ise, miivekkil s6zlesme
yapmak zorunda olmadigr i¢in simsar {icrete hak kazanacagini ileri siiremeyecektir.
Bizim de katildigimiz doktrinde hakim olan goriis ise, TBK m. 512’deki kuralin simsarlik
sOzlesmesi i¢inde uygulama alani bulacagidir®*“. Bununla birlikte simsarlik sdzlesmesinin
tesadiifi nitelikte bir sozlesme olmasi nedeniyle s6z konusu hiikiim, vekalet
sozlesmesindeki gibi genis bir uygulama alani bulmaz®*. Ayrica belirtmek gerekir ki
simsarlik s6zlesmesinin uygun olmayan zamanda sona erdirildigini ileri siirerek tazminat
talep eden tarafin, sona erdirmeyi hakli kilacak bir sebep yaratmamig olmasi ve sona
erdirme yliziinden bir zarar ugramis olmasi gerekir.

Bozucu yenilik doguran bir hak niteliginde olan TBK m. 512°deki hakkin
kullanilmasi ile s6zlesme iliskisi ileriye etkili olarak sona erdiginden, miivekkilin bundan
sonra esas sozlesme yapmasi simsara ticret hakki vermeyecektir. Ancak esas sozlesme,
miivekkilin simsar1 azletmesinden sonra kurulmus olsa bile, simsarin faaliyeti ile esas
sO0zlesmenin kurulmasi arasinda illiyet bagi bulunuyorsa simsar iicrete hak kazanir®*. Bu

kapsamda miivekkilin, simsara {icret 6demekten kurtulmak amaciyla esas sozlesmeyi

842 Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 729. Bu yonde bkz. YHGK. 03.11.2010 T., 2010/13-571 E., 2010/550
K. (Sinerji Mevzuat)

83 Ulgen v.d., Ticari Isletme, 799; Yasasever, “Tellallik Akdi”, 670.

84 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 323; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 152; Oguz Imregiin, Kara
Ticareti Hukuku Dersleri (istanbul: Filiz Kitabevi, 1996), 150.

85 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 152.

86 Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 323; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 110; Giimiis, Ozel Hiikiimler,
2109.
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kurmadan hemen 6nce simsar1 azletmesi TBK m. 175’e gore diirtistliik kurallaria aykir
olarak kosulun gergeklesmesini engellemek teskil edecek ve kosul gergeklesmis
sayilacagindan simsar tiicrete hak kazanacaktir®’. Buna karsilik miivekkil simsari
azletmekte hakli nedenlere sahipse simsar licret talep edemeyecektir.

Simsarin giderlerini talep edebilmesi i¢in bu hususun simsarlik s6zlesmesinde
kararlastirilmis olmasi gerekir. Simsarin miivekkil tarafindan azledilmis veya kendisinin
istifa etmis olmasi da bu durumda bir degisiklik yaratmaz. Zira tek tarafi sona erdirme
ileriye etkili olarak sdzlesmeyi ortadan kaldirdigindan simsarin giderlerini isteme hakki
azil ve istifadan etkilenmeyecek, sozlesmede kararlastirildig: siirece simsar giderlerinin
O0denmesini talep edebilecektir.

Doktrinde ve uygulamada kabul goren hakim goriise gore, adi vekalet
sozlesmesinde hem vekil hem de miivekkil sdzlesmeyi tek tarafli sona erdirme hakkindan
onceden feragat edemez®®. Bu goriise gore, vekalet sdzlesmesinin taraflar arasindaki
giiven iligkisine dayanan niteligi nedeniyle TBK m. 512 hiikmii emredici niteliktedir ve
taraflarin bu haklarindan dogrudan feragat etmek suretiyle s6z konusu hiikmiin aksini
kararlastirmalar1 miimkiin degildir®°. Benzer sekilde taraflar, tek tarafli sona erdirme
hakkinin dolayl olarak sinirlandirilmasi anlamina gelen kayitlara da yer veremezler®. O
halde taraflar tek tarafli sona erdirme hakkindan feragat edemez, bu hakkin kullanilmasi
halinde cezai sart veya cayma tazminati 6denecegini kararlastirmazlar®'. Yine azil ve

istifa hakkinin kullanilmasinin belirli bir slireye baglanmasina iliskin kayitlar da

847 Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 147.

88 AKipek, Alt Vekalet, 75; Aydmn Zevkliler v.d., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler ve Ozel Bor¢ Iliskileri
(izmir: Fakiilteler Baris Kitabevi, 2013), 630; Berki, Borclar Hukuku, 167; Bilge, Ozel Bor¢
Miinasebetleri, 301; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1438; Giirsoy, “Oliim”, 3; Akinc1, Vekdlet, 66; Giimiis, Ozen
Borcu, 36-38; Arkan, Ticari Isletme, 215; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 803; Murat
Canyiirek, “Ozellikle Maddi Fiillere iliskin Vekalet Yoniinden Vekalet Sozlesmelerinin Baz1 Ozellikleri”,
Argumentum C. 1, S. 12 (1991): 185; Leyla Tekin, Vekilin Miivekkilin Talimatlarina Uyma Yiikiimliiliigii
(Istanbul: Yayimlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, 2010), 44; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg¢ lliskileri,
669; Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi, 335. Taraflarin vekalet s6zlesmesini belirli siireli olarak kurmalari,
tek tarafli sona erdirme hakkindan feragat ettikleri anlamina gelmez. Bu yonde bkz. Ozer Seligi, Siirekli
Borg¢ liskileri, 142. TBK m. 42°de hukuki islemden dogan temsil yetkisinin her zaman temsil olunan
tarafindan geri alinabilecegi veya smirlandirilabilecegi ve temsil olunanin bu hakkindan 6nceden feragat
etmesinin miimkiin olmadig1 diizenlenmistir.

89 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 197, Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Ozel Béliim, 436; Akinc, Vekdlet, 66;
AKipek, Alt Vekdlet, 75; ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 669.

80 Bilge, Bor¢ Miinasebetleri, 301.

81 Giimiis, Ozel Hiikiimler, 197; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 624; Bilge, Ozel Bor¢ Miinasebetleri,
301; Akinci, Vekdlet, 67; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 670.
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gecersizdir®?, Yargitay’in da hakim goriisle ayn1 dogrultuda birgok karart mevcuttur®.
Bir diger goriis ise, TBK m. 512 hiikmiiniin emredici niteliginin, vekaletin tipik ya da
atipik olmasi durumuna gore belirlenmesi gerektigini savunmaktadir®>*. Bu goriise gore
giliven unsurunun bulundugu vekalet sézlesmeleri tipik olup bu sézlesmelerde taraflarin
tek tarafli sona erdirme hakkinin sinirlandirilmast miimkiin degildir. Diger bir ifadeyle
tipik vekalet sozlesmeleri i¢cin TBK m. 512 hiikmii emredici niteliktedir®>. Bu goriis,
giiven unsurunun bulunmadigi vekalet sézlesmelerinin ise atipik oldugunu ve atipik
vekalet sozlesmelerindeki giliven iliskisinin, diger herhangi bir sozlesmedeki kadar
oldugunu, bu nedenle atipik vekalet sozlesmelerinde tek tarafli sona erdirme hakkinin
sinirlandirilabilecegini ileri siirmektedir®®.

TBK m. 520/11 yollamasiyla simsarlik s6zlesmesinde de uygulama alani bulan TK
m. 512 hiikkmiiniin simsarlik sdzlesmesi i¢in de emredici nitelikte olup olmadigi
hususunda goriis birligi bulunmamaktadir. Bizim de katildigimiz hakim goriise gore,

vekalet sozlesmesindeki gibi simsarlik sézlesmesinde de taraflarin tek tarafli olarak

82 Tandogan, Ozel Borg liskileri, 624. Her ne kadar azil ve istifa hakkinin belirli bir stireye bagli olarak

kullanilabilecegini iligkin hiikiimler gegersiz olsa da, s6zlesmeye konulan bu yondeki hitkkmiin azil ve
istifanin yapildigi zamanin uygun olup olmadigimin tespitinde dikkate alinabilecegi belirtilmektedir.
(Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 624.)

83 Yargitay 11. HD. 16.11.2020 T., 2020/730 E., 2020/5053 K.: Bilindigi iizere, vekalet sozlesmesi,
karsilikly giivene dayalr bir sézlesme olup, giiven, sozlegsmenin temelini olusturan, olmazsa olmaz dnemli
bir ozelligini teskil eder. Bu nedenle taraflardan her biri, sozlesmeyi her zaman feshedebilir yahut
olayimizda oldugu gibi istifa suretiyle sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir. Nitekim bu husus, 6098
sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun 512. maddesinde, “Vekalet veren ve vekil, her zaman sozlesmeyi tek tarafli
olarak sona erdirebilir.” 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu’nun 396. maddesinde de “‘vekaletten azil ve
ondan istifa, her zaman caizdir.” seklindeki hiikiimlerde de acik¢a belirtilmistir. Emredici nitelikteki bu
hiikiim geregince miivekkil, vekilini her zaman azletmek hakkindan, vekil de her zaman istifa edebilmek
hakkindan  onceden  vazgecemez. Bunun  aksini  ongéren  sozlesmeler — gegersiz  oldugu
gibi, istifa ve azil hakkini zorlastiran kararlastirmalar da gegersizdir.” Aym yonde bkz. Yargitay 13. HD.
16.06.2015 T., 2014/19562 E., 2015/20555 K.; Yargitay 13. HD. 07.11.1997 T., 1997/7395 E., 1997/8923
K. (Sinerji Mevzuat)

84 Erden Kuntalp v.d., Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi 'na Iliskin Degerlendirmeler (Istanbul: Galatasaray
Universitesi Yaynlari, 2005), 250; Erdem, “Azil ve Istifa”, 953; Nil Karabag Bulut, Medeni Kanunu 23.
Maddesi Kapsaminda Kisilik Hakkinin Sézlesme Ozgiirliigiine Etkisi (Istanbul: On iki Levha Yayncilik,
2014), 155; Secer, “Sona Erme”, 891-892; Eren, Ozel Hiikiimler, 728; Yalcinduran, Vekalet, 44; Sari,
Vekalet, 115.

85 Bu goriise gore giivene dayanan tipik vekalet sézlesmeleri bakimindan TBK m. 512’nin ikinci
climlesinde diizenlenen uygun olmayan zamanda sézlesmenin sona erdirilmesine iliskin kural da emredici
niteliktedir. Bkz. Secer, “Vekalet Sézlesmesinin Vekalete Ozgii Sebeplerle Sona Ermesi”, 901; Erdem,
“Vekaletten Azil ve Istifa (Vekalet S6zlesmesinin Tek Tarafli Sona Erdirilmesi)”, 959.

86 Eren, Ozel Hiikiimler, 728; Erdem, “Azil ve Istifa”, 954. Selici ise belirli ve siirekli borg iliskisi olan
vekalette vekilin tek tarafli sona erdirme hakkinin kaldirilabilecegini belirtmektedir. Bkz. Seli¢i, Siirekli
Borg Iliskileri, 143-144.
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sOzlesmeyi sona erdirme haklarindan feragat etmeleri miimkiin degildir®’. Simsarlik
s0zlesmesinin taraflar1 arasinda da vekalet s6zlesmesindeki gibi giivene dayali bir iliski
s0z konusudur. Giiven iligkisinin ortadan kalkmasina ragmen sézlesmenin devam etmesi
simsarlik s6zlesmesinin niteligine uygun diismez. Dolayisiyla simsarlik s6zlesmesinde de
tek tarafli sona erdirme hakki dogrudan veya dolayli olarak siirlandirilamaz®®. Bu
kapsamda tek tarafli sona erdirme hakkinin kullanildiktan belirli bir siire sonra hiikiim
doguracagi veya hakkin ihbar siirelerine uyularak kullanilabilecegi kararlastirilamaz.
Yine hakkin kullanilmasina iligskin cezai sart ongdriilmesi veya yalnizca belirli sartlarda
kullanilabilecegine iligskin hiikiimler gecersizdir. Sozlesmede hakkin kullanilmasini
siirlandiran veya ortadan kaldiran kayitlar bulunsa bile taraflar her zaman soézlesmeyi
tek tarafli olarak sona erdirebilirler.

Alt vekalet iliskisinin kurulmasi ve sona ermesi asil vekalet iligkisinden
bagimsizdir®*®. Dolayisiyla asil vekilin, alt vekili azletmesi halinde miivekkil ile vekil
arasindaki vekalet s6zlesmesi sona ermez®°. Ayni sekilde miivekkilin asil vekili
azletmesi halinde alt vekalet devam eder®. Birden fazla vekil, birbirlerinden bagimsiz
olarak hareket etmek iizere gorevlendirilmisse, vekillerden her biri vekalet sdzlesmesini
tek tarafli olarak sona erdirebilir®®2. Bu durumda vekillerden birinin istifasi, diger vekilleri
etkilemez®®3. Miivekkil de birbirlerinden bagimsiz olarak gorevlendirdigi vekilleri ayri

ayr1 azledebilir. Vekiller birlikte hareket etmek tizere gorevlendirilmisse, vekalet

87 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 160; Yasasever, “Tellallik Akdi”, 670; Tasdelen, Ticari Isler, 114,
Kurt, “Tellallik”, 1442. Becker ise belirli bir siire i¢in taraflarin tek tarafli sona erdirme hakkindan feragat
etmelerinin gegerli olacagini ancak simsarin hastalanmasi gibi hakli sebeplerin varligi halinde s6z konusu
hakkin kullanilabilecegini ileri sirmektedir. Bkz. Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 751.

858 Sahiniz’e gore taraflar simsarin talep edebilecegi gider tutarin1 6nceden gétiirii olarak belirlemeksizin
simsarin giderlerini isteyebilmesini, miivekkilin simsar1 azletmesi sartina baglayabilirler. Bu durumda
miivekkilin simsar1 azletmesi hélinde simsar 0 zamana kadar yaptigi gider tutarim1 miivekkilden talep
edebilecektir. Buna karsilik taraflar, gider tutarini énceden gétiirii olarak belirlemis ve simsarin belirlenen
gider tutarini talep edebilmesini miivekkilin simsar1 azletmesi sartina baglamig olmalar1 halinde, gétiirii
olarak belirlenen gider tutar1 simsarin yaptigi gider tutarinmi asiyorsa, asan kisim miivekkilin simsari
azletmesini sinirlandiran bir unsur teskil edeceginden gegersizdir. Bkz. Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligt,
164.

89 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 658.

80 Secer, “Sona Erme”, 903; AKipek, Alt Vekalet, 239; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 659;
Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 644; (")Zkaya, Vekalet Sozlesmesi, 666; Parlak ve Borii, “Alt Vekalet”,
43.

81 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 644; Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 666; Parlak ve Borii, “Alt Vekalet”,
43. Akincr’ya gore asil vekili azleden miivekkil, alt vekilin isi gérmeye devam etmesine sesini ¢ikarmazsa,
zimni irade beyani ile miivekkil ve alt vekil arasinda yeni bir s6zlesme kurulmus olur. Bkz. Akinel, Vekdlet,
94-95.

82 Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 667.

83 Erdem, “Azil ve Istifa”, 952; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 644; Secer, “Sona Erme”, 903.
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sozlesmesini ancak birlikte tek tarafli olarak sona erdirebilirler®®®. Miivekkil de birlikte
hareket eden vekilleri azletmek istiyorsa tek tarafli sona erdirme iradesini vekillerin her

birine yoneltmelidir®®,

2.5.  Oliim

Is gorme sozlesmelerinden olan vekalet sozlesmesinde hem taraflar arasinda
giivene dayanan bir iligki bulunmasi hem de is gormeden dogan hak ve bor¢larin taraflarin
kisisel ozellikleri ile sik1 sikiya bagli olmasi nedeniyle kanun koyucu taraflardan birinin
O0limi halinde sozlesmenin gelecege etkili olarak kendiliginden sona erecegini
diizenlemistir (TBK m. 513)%®.

TBK m. 520/11 geregi soz konusu hiikiim simsarlik s6zlesmesinde de uygulanir ve
simsarin veya mivekkilin 6limii kural olarak simsarlik sozlesmesini sona erdirir.
Taraflardan birinin tiizel kisi olmasi1 halinde tiizel kisiligin sona ermesi veya taraflardan
birinin gaipligine karar verilmesi de 6liimle benzer sonug¢ dogurur®”’. Nitekim TBK m.
506 geregi vekil borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlidiir. Miivekkil sozlesmeyi vekilin
kisisel oOzelliklerini g6z Oniinde bulundurarak onunla yapmaya karar vermistir.
Dolayisiyla vekilin 6liimii halinde isin vekilin kendisi tarafindan yapilmasi imkansiz hale
gelir ve miivekkilin menfaati ortadan kalkar®®, Ancak TBK m. 513’te hiikiim altina alinin
s0z konusu diizenleme emredici nitelikte degildir. Bu husus hiikiimde “sozlesmeden veya
isin niteliginden aksi anlasilmadik¢a...” ifadesi ile belirtilmistir. Buna gore taraflar 6liim
halinde sbzlesmenin sona ermeyecegini kararlastirabilecekleri gibi isin niteligi de

simsarlik sdzlesmenin devam etmesini gerektirebilir.

84 Secer, “Sona Erme”, 904.

865 Sar1, Vekdlet, 238; Erdem, “Azil ve Istifa”, 953.

86 Selici, Siirekli Borg Iliskileri, 82; Akinel, Vekdlet, 70; Ahmet M. Kiligoglu, Miras Hukuku (Ankara:
Turhan Kitabevi, 2021), 4.

87 Yavuz, Ozel Hiikiimler Ikinci Cilt, 1337; Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 664; Eren, Ozel Hiikiimler,
757; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 731; Sar, Vekdlet, 60; Canyiirek, “Ozellikle Maddi Fiil”, 186;
Yal¢induran, Vekalet, 93. 818 sayili BK m. 397°deki diizenleme ise su sekildeydi: “Mukaveleden veya isin
mahiyetinden anlasiimadik¢a vekalet, gerek vekilin gerek miivekkilin oliimiiyle ve ehliyetinin zavali veya
iflast ile nihayet bulur.” 818 sayili BK doneminde her ne kadar tiizel kisiligin sona ermesine iliskin bir
diizenleme yapilmis olmasa da, s6z konusu hiikmiin tiizel kisiligin sona ermesi héalinde de uygulanacagi
kabul edilmekteydi. 6098 sayili TBK’da ise bu husus agik¢a diizenlenmistir. Bkz. Akine, Vekdlet, 78.

88 Sar1, Vekdlet, 60; Canyiirek, “Maddi Fiil”, 186; Yal¢induran, Vekalet, 93; Akinci, Vekdlet, 71;
Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 613.
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Simsarm 6liimii halinde simsarlik iligkisinin sona erecegi kabul edilmektedir®®.
Zira simsarin is gorme s0zlesmesi niteliginde olan simsarlik s6zlesmesinden dogan edim
borcunu bizzat ifa etmesi gerektiginden bu borcun miras¢ilara gegmesi s6z konusu
olmaz®®. O halde simsarin 6liimii halinde simsarlik s6zlesmesinin sona ermeyeceginin
kararlagtirilmis olmasi da simsarlik sdzlesmesinin sona ermesini engellemeyecektir®’*.
Miivekkilin 6limi halinde de kural olarak, simsarlik s6zlesmesi sona erer. Ancak
miivekkilin 6liimii halinde sézlesmenin devam edecegi kararlastirilabilecegi gibi bu
husus isin niteliginden de anlasiliyor olabilir®”.

Esas soOzlesmenin kurulmasinda simsarin O6lmeden Once gergeklestirdigi
faaliyetler etkili olmusgsa iicret hakki mirascilara geger. Miivekkil, simsarin 6liimiine
kadar iktisap etmis oldugu seylerin geri verilmesini simsarin miras¢ilarindan talep
edebilir. Miivekkilin ayni is i¢in birden fazla simsarla, birlikte hareket etmelerine yonelik
simsarlik s6zlesmesi yapmasi halinde, simsarlardan birinin 6liimii simsarlik sd6zlesmesini
sona erdirmez.

Simsar ile miivekkilin mirasgilar1 anlasarak sozlesmesinin devam etmesini
saglayabilirler®”?. Sozlesmenin 6liim halinde sona ermeyecegine iliskin miivekkil ve
simsar arasinda yapilan anlagma ise miras¢ilar1 baglamaz. Mirasgilar simsarin faaliyetine
devam etmesini istemiyorlarsa s6zlesmeyi her zaman tek tarafli olarak sona erdirebilirler.
Esas s6zlesme kurulmamais olsa bile simsara iicret 6denecegi kararlastirilmissa ve simsar,
miivekkilin 6liimiine kadar caligmalarini slirdiirmiisse, o ana kadar gergeklestirdigi

faaliyete orantil1 bir iicret talep edebilir®’*.

2.6.  Ehliyet Kayb
TBK m. 513 hiikmii uyarinca vekalet s6zlesmesini sona erdiren bir diger sebep
vekil veya miivekkilin ehliyetini kaybetmesidir. Gergekten de miivekkilin ehliyetsizlik

nedeniyle talimat verme ve tek tarafli sona erdirme hakkini kullanamayacak duruma

89 Kurt, “Tellallik”, 1443; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari sletme, 517; Bozkurt, Tellallik, 154;
Sonmez, Ucret, 109.

870 Bozkurt, Tellallik, 154.

871 Kurt, “Tellallik”, 1443.

82 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 518; Kurt, “Tellallik”, 1443; Seger, “Sona Erme”, 910;
Sonmez, Ucret, 100.

873 Tagdelen, Ticari Isler, 116; Tandogan, Bor¢ Iliskileri, 649.

874 Ugyildiz, Simsarlik, 146.
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diismesi halinde vekalet sdzlesmesi sona ermelidir®”>. S6zii gegen ehliyet fiil ehliyetidir®’.
Ehliyetini kaybeden miivekkil veya vekile bir yasal temsilci atanir. Yasal temsilci
ehliyetini kaybeden kisi adina iglemler yapar. Bu nedenle vekalet sézlesmesi sona erer®”’.
Miivekkilin simirli ehliyetsiz olmasi halinde kanuni temsilcinin muvafakati ile
sO6zlesmenin devam etmesi mimkiindiir®®. Vekilin sinirlt ehliyetsiz duruma diigmesi
halinde ise miivekkilin vekile olan giiveni azalacagindan kural olarak vekalet sozlesmesi
sona erer®”?. TBK m. 513 hiikmii simsarlik sézlesmesine de uygulanir. Gerek simsarin
gerek miivekkilin ayirt etme giiciinii kaybetmesi halinde simsarlik s6zlesmesi sona erer®®.

Hakim goriise gore taraflarin kararlastirmasi veya isin niteliginden anlasilmasi
halinde vekaletin sona ermeyecegine iliskin TBK m. 513 hiikkmii sadece dlimi degil,
ehliyetsizlik ve iflas halini de kapsar®. Gergekten de kanun hiikmiinden s6z konusu

istisnanin sadece 6liim hali i¢in kabul edildiginin ¢ikarilmasi miimkiin degildir.

2.7. iflas

TBK m. 513’e gore taraflardan birinin iflas etmesi vekalet s6zlesmesini sona
erdirir. Vekalet sOzlesmesinin taraflar arasindaki giiven iliskisine dayanmasi ve
taraflardan birinin iflas etmesi ile s6z konusu giivenin sarsilacagi diisiincesiyle, kanun
koyucu iflast bir sona erme sebebi olarak diizenlemistir®®?. Bu hiikiim simsarlik
sozlesmesinde de uygulama alani bulacaktir.

Maddi fiilleri konu alan vekalet sozlesmesinde miivekkilin iflas etmesi
durumunda genellikle sdzlesme devam eder®®, Vekile iicret ddenmesinin kararlastirildigi
vekalet sozlesmelerinde ise, miivekkilin iflas etmesi ile vekil iicretini tahsis edememek
tehlikesi ile karsilasacagindan, sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirmeyi tercih
edebilir®*, Bu halde vekalet sdzlesmesinin isin niteligi geregi devam ettigini miivekkil

ispat etmelidir. Yine bu tiir vekalet s6zlesmelerinde, vekilin iflas etmesi de vekalet

875 Akinel, Vekdlet, 78.

876 Eren ve Donmez, Serh, 2502.

877 Secer, “Sona Erme”, 922; Bozkurt, Tellallik, 154.

878 Akipek, Alt Vekdlet, 79.

875 Akipek, Alt Vekdlet, 79; Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi, 350.

880 Bkz. Sar1, Vekdlet, 61.

81 Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 719; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 202; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari
Isletme, 518; Eren, Ozel Hiikiimler, 757; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 1337.

882 AKkinel, Vekdlet, 84.

83 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 669; Kayithan ve Unliitepe, “Sona Erme”, 202; Erdem, Bor¢lar
Kanunu Serhi, 351; Erdal Tercan, Iflasin Sozlesmelere Etkisi (Ankara: Adil Yaymevi, 1996), 271.

84 Tandogan, Bor¢ Iliskileri, 669; Kayihan ve Unliitepe, “Sona Erme”, 202.
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sOzlesmesini sona erdirmez®®. Ancak bu durum taraflar i¢in sdzlesmeyi tek tarafli sona

8¢ Dolayistyla vekile olan giiveni sarilan mivekkil, vekili

erdirme nedeni olusturabilir
azledebiliree’,

Simsarlik s6zlesmesinde miivekkilin iflasi halinde iflasin acildigi tarihten itibaren
miivekkilin malvarlig1 {izerinde tasarrufta bulunma imkani ortadan kalkacagindan
simsarlik soOzlesmesi sona erer®®. Simsarin iflas etmesi halinde ise simsarlik
s0zlesmesinin sona erip ermeyecegi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore, simsarin
iflas etmesi halinde miivekkilin simsara duydugu giiven ortadan kalkacagindan,
miivekkilin simsar ile ¢alismaya devam etmek isteyecegi sdylenemez ve bu nedenle
simsarlik sozlesmesi sona erer®®. Bir diger goriis ise, simsarin iflas etmesi halinin her
zaman simsarlik sozlesmesinin sona ermesi sonucunu dogurmayacagini ileri
siirmektedir®®. Gergekten de simsarin iflas etmesi aracilik faaliyetlerini yerine getirmeye
engel degildir. Bununla birlikte, simsarin iflas etmesi, miivekkilin s6zlesmeyi sona
erdirmeyi tercih etmesine neden olabilir. Simsarin iflas etmesi halinde mivekkil,
simsarlik {icretini iflas masasina 6demelidir. Aksi takdirde miivekkil ikinci bir 6deme
yapmak zorunda kalabilir®!, Iflas nedeniyle sona eren sdzlesme iflasin kalkmasiyla

kendiliginden devam etmez®. Taraflarin yeni bir simsarlik sdzlesmesi yapmalari gerekir.

85 Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 720; Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, 672; Erdem, Bor¢lar Kanunu Serhi,
352.

886 Ozkaya, Vekalet Sozlesmesi, 720; Tercan, Iflds, 273.

87 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, 672.

888 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 167; Bozkurt, Tellallik, 155; Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari
Isletme, 518; Kurt, “Tellallik”, 1443.

89 Kurt, “Tellallik”, 1443; Becker, Bor¢lar Kanunu Serhi, 750; Sahiniz, Gayrimenkul Tellallig1, 167.

80 Ayhan, Caglar, ve Ozdamar, Ticari Isletme, 518. Vekalet sozlesmesinde, edimin yerine getirilmesi
icin 6deme yeteneginin onem arz etmedigi hallerde, vekilin iflasinin sézlesmeyi sona erdirmeyecegine
yonelik bkz: Seli¢i, Sona Erme, 88.

81 Bozkurt, Tellallik, 155.

82 Yal¢induran, Vekalet, 95.
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SONUC

Simsarligin kokeni ilk ¢aglara kadar dayanmakta olup, ticari hayatta duyulan
ihtiya¢ sonucunda yabancilara aracilik hizmeti veren bir meslek olarak ortaya ¢ikmustir.
Glinimiizde ise neredeyse her alanda simsarlik faaliyetine rastlanmaktadir.
Hukukumuzda ilk genel diizenlemeye 818 sayili eBK ile kavusan simsarlik, esasl bir
degisiklik yapilmadan 6098 sayili TBK’ya alinmistir.

Simsarlik s6zlesmesi, simsarin bir s6zlesmenin yapilmasi imkanimni hazirlamay1
veya sozlesmenin kurulmasma aracilik etmeyi istlendigi, miivekkilin ise simsarin
faaliyeti neticesinde bir sozlesme kurmasi halinde ona iicret 6demeyi borglandigi
sozlesmedir. Bu tanim c¢ergevesinde simsarlik sodzlesmesinin temel unsurunun,
miivekkilin bir esas s6zlesme kurmasina yonelik olarak aracilik faaliyetinde bulunmak
oldugu soylenebilir. Zira simsarligin temelinde “aracilik” faaliyeti bulunur. Simsar,
aracilik faaliyetini bir s6zlesme kurulmasi imkéanini hazirlayarak (firsat gésterme simsart)
veya sOzlesmenin kurulmasina aktif olarak katilarak (araci simsar) yerine getirebilir.
Simsarlik s6zlesmesinin bir diger unsuru ise miivekkilin, simsarin aracilik faaliyeti
sonucunda bir esas sdzlesme kurmasi halinde iicret 6demeyi vadetmis olmasidir. Ucret
simsarlik sozlesmesinin kanuni ve zorunlu unsurudur. Son olarak bir simsarlik
sOzlesmesinin varligindan bahsedebilmek i¢in simsarin, bir aracilik faaliyetinde
bulunmay1 ve miivekkilin ise bu aracilik sonucunda bir esas sozlesme kurarsa iicret
O0demeyi listlenmis olmasi gerekir. Diger bir ifadeyle simsarlik sdzlesmesinin taraflar
arasinda bir anlasma olmalidur.

Simsar faaliyetlerini bagimsiz olarak ytiriitiir, ¢calisma kosullarin1 ve zamanini
miivekkiline bagli olmaksizin kendisi belirler. Simsar belirli bir veya birka¢ s6zlesmenin
yapilmasina aracilik etmek tlizere gorevlendirildiginden taraflar arasindaki iligki gegici
niteliktedir. Simsar aracilik faaliyetlerini meslek edinmis olmak zorunda degildir. Kisinin
tek bir is icin aracilik faaliyetinde bulunuyor olmasi simsarlik hiikiimlerinin

uygulanmasini engellemez. Bununla birlikte simsar aracilik faaliyetlerini
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stirekli yapmak tiizere meslek edinmis olabilir. Bu halde, TTK m. 12’deki kosullar
saglantyorsa simsarin tacir oldugu kabul edilir.

Simsarlik s6zlesmesi taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade agiklamalariyla
kurulur. irade beyanlar1 acik olabilecegi gibi ortiilii de olabilir. TBK m. 6 geregi kural
olarak susma bir irade aciklamasi sayilmaz. Ancak kanun koyucu TBK m. 503°de, TBK
m. 6 hiikmiiniin 6zellik arz eden bir uygulama seklini hiikiim altina almistir. Buna gore
simsar resmi sifata sahipse, isin yapilmasi mesleginin geregi ise veya bu gibi isleri kabul
edecegini duyurmussa kendisine Onerilen isi derhdl reddetmelidir. Simsarlik
sOzlesmesinin gecerliligi ise, TBK’da herhangi bir sekil sartina baglanmamistir. Buna
karsilik tagimmazlar konusundaki simsarlik sozlesmesi yazili sekilde yapilmalidir.
Tasinmazlara iliskin Ongoriilen sekil sarti gecerlilik sarti olup, s6zlesmede her iki
tarafinda imzasinin bulunmasi gerekir.

Kanun koyucu simsarlik sozlesmesinin adi vekaletten farkli 6zelliklere sahip
olmasi nedeniyle simsarlik s6zlesmesine 6zel hiikkiimler 6ngérmiistiir. Ancak simsarlik
sozlesmesine iligkin hiikiimlerde detayli diizenleme yapilmamis genel esaslarin
belirlenmesi ile yetinilmistir. Bunun nedeni simsarlik soézlesmesinin vekalet
s0zlesmesinin bir alt tiirli olmasidir. Hem TBK m.520/1I’de vekalet s6zlesmesine atif
yapilmis olmas1 hem de simsarlik sdzlesmesinin “Vekalet Iliskileri” bashign altinda
diizenlenmis olmas1 goz 6niinde bulunduruldugunda da bu sonuca ulasilabilir.

Simsarlik s6zlesmesi hukuki niteligi itibariyle eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sOzlesmedir. Zira simsarin {istlendigi aracilik faaliyetinde bulunma edimi bor¢ degil,
kilfet niteligindedir. Miivekkil simsar tarafindan kendisine sunulan esas soézlesmeyi
yapmak zorunda degildir. Simsarin bu hususta miivekkili zorlamas1 veya miivekkilin bu
hakkindan feragat etmesi de miimkiin degildir. Kural esas s6zlesme kurulmadikca simsar
ticrete hak kazanamayacaktir. Dolayisiyla simsarin aktif ¢aba gostermekle yiikiimlii
olmadiginin, herhangi bir aracilik faaliyetinde bulunmazsa sadece iicrete hak
kazanamayacaginin kabulii gerekir.

Simsarlik sdzlesmesinin kurulmasiyla simsar ve miivekkil birbirlerine kars1 borg
ve kiilfetler istlenmekte, bununla birlikte birtakim haklara sahip olmaktadirlar. Simsarlik
sOzlesmesinin taraflar1 arasinda giiven temeline dayanan bir iliskinin bulunmasi
nedeniyle simsarin, vekil gibi miivekkilinin menfaatlerini korumasi gerekir. Bu kapsamda

simsarin sadakat ve Ozen borcu bulunmaktadir. Ancak simsarin sadakat ve Ozen
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borcunun, miivekkilin {icret 6deme borcu ile miibadele iliskisi icerisinde oldugundan
bahsedilemez.

Simsarlik s6zlesmesinin kurulmasiyla simsarin sadakat borcu dogar. Buna gore
simsar faaliyetlerini diiriistliik kurullarina uygun ve miivekkilinin menfaatlerini gdzeterek
yerine getirmelidir. Simsarin aktif olarak aracilik faaliyetlerine baglamasiyla ayrica 6zen
borcu da dogar ve simsarin faaliyetleri devam ettigi siirece varligini korur. Sadakat borcu
ise O0zen borcunun aksine gerek aracilik faaliyetleri icra edilirken gerekse simsarlik
sOzlesmesi sona erdikten sonra kendisine duyulan giiven geregi devam eder. Simsarin
0zen ve sadakat borcuna aykir1 davranist miivekkilin bir zarara ugramasina neden olursa,
simsar kusursuzlugunu ispat etmedik¢e dogan zararlardan miivekkiline karst sorumlu
olur.

TBK m. 83’e gore kural olarak bor¢lu borcunu bizzat ifa etmek zorunda degildir.
Ancak vekalet sozlesmesinin temelinde taraflar arasindaki giiven iligkisinin bulunmasi
nedeniyle TBK m. 506°da s6z konusu kurala bir istisna getirilmistir. O halde simsar da
vekil gibi kural olarak is gérme edimini bizzat yerine getirmekle yiikiimliidiir. Buna
karsilik simsara yetki verilmigse, mevcut kosullar zorunlu kiliyorsa veya teamiile gore
miimkiinse simsar isi baskasina yaptirabilir. Dolayisiyla simsar TBK m. 506/1’e gore alt
simsar atayabilir. Simsarin alt simsar atamasinin hukuki sonuglari ise simsarin yetkili
olup olmamasina gore degisir. Simsar yetkili olmamasina ragmen alt simsar atamissa
onun fiillerinden kendisi yapmis gibi sorumlu olur. Bu durumda alt simsarin
gerceklestirdigi fiili asil simsar gerceklestirseydi sadakat ve 6zen borcunun ihlali
sayilacaksa, dogan zarardan asil simsar sorumlu olur. Simsar alt simsar1 atamaya yetkili
ise sadece alt simsar1 segerken ve talimat verirken gerekli 6zeni gdstermekle ytikiimliidiir.
Simsar alt simsar atamaya yetkili olsun veya olmasin miivekkil, simsarin alt simsara kars1
sahip oldugu biiriin haklar1 dogrudan alt simsara kars: ileri siirebilir.

Miivekkilin temel borcu ise simsara iicret ddemektir. Ucret karsilig1 yapilmayan
bir s6zlesme simsarlik sdzlesmesi olarak kabul edilmez. Aracilik faaliyetinin {icretsiz bir
sekilde yapilacagina iliskin sozlesmeler ise, vekalet sdzlesmesi niteligindedir. Buna
karsilik ticret miktar1 simsarlik s6zlesmesinin esasli unsuru olmadigindan ticret 6denmesi
kararlastirilmis ancak tiicret miktariin belirlenmemis olmasi s6zlesmenin simsarlik

sO0zlesmesi olmasini engellemez.
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Simsarin iicrete hak kazanmasi i¢in kural olarak esas sOzlesmenin simsarin
aracilik faaliyetleri neticesinde kurulmus olmasi gerekir. Diger bir ifadeyle esas
s0zlesmenin kurulmasiyla simsarin faaliyetleri arasinda bir illiyet bagr bulunmalidir.
Bununla birlikte esas sozlesmenin sadece simsarin etkisi ile kurulmus olmasi aranmaz.
Ucgiincii kisiyi sozlesme yapmaya ydnelten saiklerden birinin bile simsarmn gabasi
sonucunda olusmus olmasi yeterlidir. Esas sozlesme ile miivekkil hedefledigi ekonomik
menfaati elde ediyor olmalidir. Bunun disinda esas sozlesme kurulduktan sonra esas
s6zlesmeden dogan edimlerin ifa edilip edilmemesi simsarin iicret hakkini etkilemez.
Ancak taraflar simsarin iicrete hak kazanmasini esas sézlesmeden dogan edimlerin ifa
edilmesi sartina baglayabilirler.

Esas sozlesmenin gecerli bir sekilde kurulmus olmasi gerekir. Buna gore irade
bozuklugu altinda yapilan bir esas sozlesme, iptal hakki kullanilmadikc¢a gegerliligini
koruyacagindan simsar iicrete hak kazanacaktir. Iptal hakkini kullanilmas1 halinde ise,
esas soOzlesme geemise etkili olarak gecersiz olacagindan simsar Tlcrete hak
kazanamayacaktir. Mutlak muvazaa hélinde taraflarin gercek iradelerine uygun bir
sozlesme bulunmadigindan simsar iicrete hak kazanmaz. Nisbi muvazaa halinde ise
taraflarin iradelerine uygun olan gizli sézlesme esas ve sekil yoniinden gecerlilik
sartlarina uygun olarak kurulmussa simsar iicrete hak kazanacaktir.

Taraflar simsarin tiicretini garanti altina alan kayitlara yer verebilirler. Bu
kapsamda esas sOzlesmenin kurulmasi ile simsarin faaliyetleri arasinda bir illiyet bagi
bulunmas1 sartindan vazgecebilecekleri gibi esas sézlesme kurulmamis olsa bile simsarin
ticrete hak kazanacagini kararlastirabilirler. Buna karsilik simsar herhangi bir simsarlik
faaliyetinde bulunmamis olsa bile iicrete hak kazanacaginin kararlastirilmasi miimkiin
degildir. Zira her ne kadar simsar aktif ¢caba gostermekle yiikiimlii degilse de {icrete hak
kazanabilmesi i¢in bir aracilik faaliyetinde bulunmus olmasi gerekir. Simsarin aracilik
faaliyetinde bulunmasa bile licrete hak kazanacagina iligkin bir kaydin bulunmasi halinde
simsarlik s6zlesmesi degil, sarta bagli bagislama vaadi s6z konusu olur.

Simsar i gdrme faaliyetini arac1 simsar veya firsat gdsterme simsari olarak yerine
getirebilir. Simsarin iicrete hak kazanabilmesi icin yerine getirilmesi gereken faaliyetin
tiirii simsarlik s6zlesmesinde belirlenebilir. Simsarlik s6zlesmesinde simsarin faaliyetinin
tiirli belirlenmemisse s6zlesmenin yorumlanmasi gerekir. Simsarin iicrete hak kazanmasi

icin yerine getirmesi gereken faaliyetin tiirii simsarlik sdzlesmesinde belirlenmemisse
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simsarin firsat gosterme simsari olarak faaliyette bulunmasinin yeterli olacagi yoniinde
bir yorum yapmak miimkiin degildir. Nitekim TBK m. 520 hiikmiinden de bu yonde bir
sonu¢ ¢ikarilamaz.

Geciktirici kosula bagli olarak kurulan simsarlik sézlesmesinde simsar ancak
kosulun gergeklesmesiyle iicrete hak kazanir. Eger miivekkil kosul ger¢eklesmeden 6nce
simsara iicret ddemigse sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak ddedigi ticretin
iadesini isteyebilir. Miivekkilin diriistlik kuralina aykir1 davranarak kosulun
gerceklesmesini engellemesi hélinde kosul gerceklesmis sayilacagindan simsar iicrete
hak kazanir. Simsarlik sozlesmesinin bozucu kosula bagli olarak kurulmas: da
miimkiindiir. Bozucu kosulun gergeklesmesi halinde sozlesme gelecege etkili olarak
ortadan kalkacagindan simsar kendisine Odenmis olan iicreti iadeye zorlanamaz.
Miivekkil diiriistliik kuralina aykir1 olarak bozucu kosulun gerceklesmesini engellerse
kosul gergeklesmis sayilir ve simsara ddenen iicretin iadesi istenemez.

Miivekkil, simsarin ulastigi tiglincii kisi ile s6zlesme yapmak zorunda olmamakla
birlikte sirf simsara ticret 6dememek icin sézlesme yapmaz, daha sonra bizzat karsi taraf
ile iletisime gegerek sdzlesme yaparsa simsar iicrete hak kazanir. Simsarlik
s0zlesmesinde asir1 bir licret kararlagtirilmigsa miivekkil asir1 {icretin indirilmesini talep
edebilir. Ucretin asir1 oldugundan sdz edebilmek icin edimler arasinda agir1 bir
orantisizlik bulunmasi gerekir. Ancak simsarlik sozlesmesinin tesadiife bagli bir sézlesme
olmasi nedeniyle sirf simsarin yogun bir ¢aba gdstermemis olmasi licretten indirim
yapilmasimi gerektirmez. Hakimin miivekkil tarafindan herhangi bir talep olmaksizin
ticretten indirime karar vermesi miimkiin degildir.

Evlenme simsarlifindan dogan borg¢lar kumar ve bahisten dogan borg¢lar gibi
eksik borgtur. Dolayisiyla evlenme simsarligindan dogan borcun 6denmesi i¢in dava ve
takip yapilamayacagi gibi 6denmis olan ticretin iadesi de istenemez.

Miilga 6762 sayili TK m. 106/11’de ticaret igleri simsarinin iicret alacagi i¢in bir
yillik zamanagimi 6ngoriilmiistii. Bunula birlikte miilga 6762 sayili TK m. 100 ila m. 115
arasinda diizenlenen ticaret igleri simsarligina iligkin hiikiimler 6102 sayili TTK’ya
alimmamistir. Ancak 6098 sayili TBK m. 147/b.5’te ticari simsarlik iicret alacagi
disindaki simsarlik sozlesmelerinden dogan alacaklar i¢in bes yillik zamanasimi

uygulanacagi hiikkmii korunmustur. Arttk TBK m. 147/b.5’te gecen “ticari simsarlik
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ticreti disinda” ifadesinin bir anlami1 kalmadigindan her tiirlii simsarlik s6zlesmesinden
dogan alacaklar i¢in bes yillik zamanagim1 uygulanmalidir.

Simsarin aracilik faaliyetlerini gerceklestirirken yaptig1 giderlerin karsilanmasi
simsarlik sézlesmesinde bu hususta bir kaydin bulunmasina baglidir. Taraflar simsarin
yaptig1 giderlerin karsilanacagini kararlastirmiglarsa simsar, esas sozlesme kurulmasa
bile giderlerin kendisine 6denmesini talep edebilir.

TBK m. 523’te simsarin sadakat borcunun bir goriiniimii niteliginde olan iki
davranistan birinin gergeklestirilmesi halinde simsarin ticret ve gider talep etme hakkinin
diisecegi belirtilmistir. Bu davraniglar simsarin borcuna aykirt davranarak diger tarafin
menfaatine hareket etmesi ile diiriistliik kurallarina aykiri olarak diger taraftan ticret s6zii
almasidir.

Simsarin miivekkilin yapmak istedigi esas sozlesmeye taraf olmasi miimkiindiir.
Zira miivekkil i¢in 6nem arz eden husus sozlesmeyi kiminle yaptig1 degil, s6zlesme ile
amagcladigi ekonomik menfaati elde etmesidir.

Miivekkil ayn1 anda ve aymi iste aracilik yapmalar1 i¢in birden fazla simsar
gorevlendirebilir. Simsarlar birbirinden bagimsiz olarak aracilik yapmak iizere
gorevlendirilmigse esas sozlesmenin kurulmasina katkisi olan her simsar kendisine
vadedilen ticrete hak kazanir. Simsarlar birlikte hareket etmek tlizere gorevlendirildiginde
1se miivekkil bir simsarlik s6zlesmesi ile sadece bir iicret vaadinde bulundugundan esas
sO6zlesme kuruldugunda miivekkil tek bir ticret 6der. Simsarlar, arasindaki i¢ iliskide bir
anlagsma yapmamuslarsa her simsar {icretten esit pay alirlar.

TBK m. 520 ila m. 525 arasinda simsarlik sd6zlesmesinin sona ermesine iliskin bir
hiikiim bulunmadigindan TBK m. 512 ile m. 513 hiikiimlerinde diizenlenen vekalet
sOzlesmesinin sona erme sebepleri simsarlik sozlesmesine de uygulanacaktir. S6zlesme

iligkilerini genel olarak sona erdiren diger sebepler de simsarlik sézlesmesini sona erdirir.

TBK m. 512’de diizenlenen tek tarafli sona erdirme hakki her zaman ve herhangi
bir nedene dayanmaksizin tek tarafli ve varmasi gereken bir irade beyani ile kullanilabilir.
Uygun olmayan zamanda sdézlesmenin sona erdirilmesi halinde karsi tarafin ugradigi
zarar giderilmelidir. Ancak simsarlik sézlesmesinin tesadiifi niteligi bu kuralin vekalet
sO0zlesmesindeki kadar genis bir uygulama alani bulmasini engeller. TBK m. 512 hiikmii

emredici nitelikte bir hiikiimdiir ve tek tarafli sona erdirme hakkini smirlayan veya
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ortadan kaldiran kayitlar gegersizdir. Kural olarak, simsarlik sdzlesmesi sona ermis olsa
bile, esas sozlesmenin kurulmasi ile simsarin aracilik faaliyeti arasinda illiyet bagi

bulunuyorsa simsar iicrete hak kazanir.
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