SIMSARIN UCRET HAKKI
The Rights to Charge for Land Agent

Neytullah GUL
OZET

Simsar, taraflar arasinda sdzlesmenin kurulmasina imkan hazirlayan
veya kurulmasi igin aracilik yapan kimsedir. Yapilan bu faaliyetler
karsiliginda simsarm en onemli hakki ticret hakkidir. Simsarm iicrete hak
kazanmasinin temel sarti yapilan faaliyet sonucu sézlesmenin kurulmasidir.
Eger simsarlik s6zlesmesi ile amaglanan s6zlesme kurulmamissa, simsar iicret
talep edemez. Dolayistyla Kanun {icret hakkini basar1 sartina baglamistir.
Basarinin simsarin faaliyetleri sonucu olmasi da zorunludur. Fakat simsarin
faaliyetleri disinda bir etki de nedensellik baginin varligini ortadan kaldirmaz.
Tekel hakkinin oldugu durumda nedensellik bagi aranmaz.

Anahtar SozciiklerSimsar, {icret, s6zlesme, aracilik, kosul
ABSTRACT

The land agent who through the establishment of the contract between
the parties. The fee for these activity are the most important right. The main
condition of the fee is the establishment of the contract. Unless contract is
agreed may not ask for land agent fee. Hence success is required for fee
according to Rules. Besides success must come from land agent too. But other
effects aren’t affect the existence of the causal relationship too. Causal
relationship is not required in case of the existence of a monopoly right.
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. GIRIS

Simsar, taraflar arasinda bir s6zlesme kurulmasi imkaninin hazirlanmasi
veya kurulmasma aracilik etmeyi Ustlenen ve sdzlesmenin kurulmasiyla
iicrete hak kazanan kimsedir. S6zlesme yapmay1 arzulayan ve fakat cevreyi
tamimama, dilini bilmeme, farkli yerlerde yasama gibi nedenlerle bu istegini
elde edemeyen veya elde etse de bekledigi yararin altinda teklif alanlar igin,
talepleri halinde, simsar aracilik yapar. Simsarin araciligi genis bir faaliyet
sahasina yayilmigtir. Yiik tasimacilig1 yapan kimse icin ulusal veya uluslararasi
tagimacilikta miisteri bulunmasi ve 6zellikle doniiste aracin bog donmemesi
icin miisteriye ihtiya¢ olmasi buna drnek olarak gosterilebilir. Taginmazini
satmak isteyen miilkiyet sahibi de tasinmazini istedigi tutardan satmak igin
cevresinden daha fazlasina ihtiyag duyacaktir. Yine is sozlesmesinin
kurulmas1 i¢in de igveren ile is¢inin bir araya gelip sdzlesme yapmasi igin
arac1 gerekebilmektedir. Hatta evlenmek isteyen kisiler dahi simsardan
yararlanabilmektedir. Bu 6rnekler simsara ihtiya¢ duyulan durumlardan sadece
birkagidir.

Faaliyet sahasi sadece bu durumlarla sinirli olmayan simsarin en énemli
hakki ise ticret hakkidir. Simsar iicret hakki elde etmek i¢in faaliyette bulunur.
Ancak faaliyet tek basina iicrete hak kazanmak igin yeterli degildir. Ucret igin
getirilen diger kosul sozlesmenin kurulmasidir. S6zlesmenin kurulmasinin
sadece simsarin faaliyetleri sonucu olmasi gerekmez. Ancak nedensellik
bagimnin varligit mutlaka goz Oniinde bulundurulur. Nedensellik bagmnin
aranmadigi istisna durum ise simsara tekel hakki taninmis olmasidir. Simsarin
icret hakk: geciktirici kosula baglanmigsa simsar, kosulun gerceklesmesiyle
iicrete hak kazanacaktir. Bunun yaninda {icret hakkinin kaybedilmesi halleri
de Kanun’da diizenlenmistir. Tarafsizligin ihlali ve diiriistliik kurallarina
aykir1 olarak diger taraftan iicret so6zii alinmas1 halinde simsar iicret hakkini
kaybedecektir.

Evlenme simsarliginda kararlastirilan iicretin dava veya takip yoluyla
talep edilmesi miimkiin degildir. Bu durum evlenme simsarligindan kaynaklanan
borca eksik borg niteligi kazandirmigtir. Simsar licretin yaninda sdzlesmede
kararlastirmiglarsa yaptigi giderleri de talep edebilir. Ayrica giderlerin talebi
bakimindan iicret isteminden farkli olarak sozlesmenin kurulmasi sarti
getirilmemistir.
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I1. TURK BORCLAR KANUNU’NDA SIMSARIN UCRET HAKKI

Ucret, simsarlik sdzlesmesinin esasli unsurlarindan biridir. Yapilan
faaliyet karsiliginda simsara iicret 6denmesi zorunludur. Bu zorunluluk
simsarlik s6zlesmesinin taniminin yapildigi Tirk Borglar Kanunu (TBK)
m.520/1’de agikca belirtilmigtir. Hiikiimde tanim su sekilde verilmistir:

“Simsarlik sozlegmesi, simsarin taraflar arasinda bir sozlesme kurulmasi
imkdnimin hazirlanmasin veya kurulmasina aracilik etmeyi iistlendigi ve bu
sozlesmenin kurulmast hdlinde ticrete hak kazandig sozlesmedir”.

TBK ticrete hak kazanma bakimindan, simsarin, kurulmasina imkan
hazirladig1 veya aracilik ettigi sozlesmenin kurulmasi sarti getirmistir. Bu
durumda simsarin s6zlesmenin kurulmasi i¢in ortaya koyacagi caba ticrete hak
kazanma bakimindan yeterli olmayacaktir. Yine TBK m.521/1’de de simsarin
iicrete hak kazanmasi i¢in yaptig1 faaliyetin sonucunda s6zlesmenin kurulmasi
gerektigi belirtilmistir. Bu hiikiim tlicrete hak kazanma zamanini diizenlemistir.
Kanaatimizce TBK m.521/1 uyarinca iicrete hak kazanmak i¢in s6zlesmenin
kurulmasi sart kilimmustir. Bu nedenle sozlesme kurulmadan iicrete hak
kazanilacagina iligkin simsarlik soézlesmesine konulacak hiikiim gegersiz
olacaktir. Ciinkii TBK m.521/1 hiikkmiinde yer alan “ancak” ifadesi maddeyi
nispi emredici hale getirmektedirl. Su halde simsarlik sdzlesmesinde, asil
sozlesme kurulmadan iicret 6denmesi kararlastirilmigsa, anlasmanin bu
maddesini nispi emredici hiikiim karsisinda gegersiz saymak gerekir?. Fakat
licrete ifayla hak kazanilacagina iliskin bir sozlesme hiikmii gegerli olmalidir®,

1 Aksi yonde goriis icin bkz. Cevdet YAVUZ, Tiirk Bor¢lar Hukuku: Ozel Hiikiimler,
Istanbul, 2014, 5.1316; Sabih ARKAN, Ticari isletme Hukuku, On Altinci Baski, Ankara,
2012, 5.190; Arslan KAYA v.d., Ticari isletme Hukuku: Yeni Tiirk Ticaret Kanunu’na
Gore Giincellenmis Dordiincii Basi, Istanbul, 2015, s.735; Poroy/Yasaman da hiikmiin
emredici olmadigmi, s6zlesmenin kurulmasindan sonrasi ic¢in ticret ©denmesinin
kararlastirilmasinin  miimkiin olacagini belirtmis, fakat sozlesme kurulmadan {icret
6denmesinin kararlastirilip kararlastirilamayacag) yoniinde bir goriis belirtilmemistir. Reha
POROY/Hamdi YASAMAN, Ticari isletme Hukuku: 6102 sayih TTK Nazara Alinarak
Genisletilmis ve Giincellestirilmis 14. Basi, stanbul, 2012, s.284; Turgut UYGUR, 6098
Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt II, Madde 237-649, 3. Baski, Ankara, 2013,
5.2364; 1. Yilmaz ASLAN, Ticaret Hukuku Dersleri, 9. Baski, Bursa, 2014, 5.97; Mustafa
Alper GUMUS, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt II, 3. Basi, Istanbul, 2014, 5.219;
Tamer BOZKURT, “Tiirk Hukukunda Tellalik ve Tellalligin Uygulamada Farkli
Goriiniimleri”, Yayimlanmus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, 2006, s.125.

Aksi yonde goriis i¢in bkz. ARKAN, s.190.

8 ARKAN, s.191, dn.3; UYGUR, s.2363.
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Eger iicret odenmemesi kararlastirilmigsa, taraflar arasindaki iligki

simsarlik degil vekalet iliskisi olacaktir. Fakat simsarlik s6zlesmesinde iicret
miktarinin belirlenmemis olmasi sézlesmeyi gegersiz kilmaz*,

Simsarlik s6zlesmesi kural olarak herhangi bir sekle tabi degildir. Fakat

TBK m.520/3 hiikmii istisnadir. Buna gore taginmazlar konusunda yapilacak
simsarlik sozlesmeleri, yazili sekilde olmadik¢a gegerli olmayacaktir® .
Simsarlik sdzlesmesi gegersiz oldugundan simsar ticrete hak kazanamaz' ve
asil sdzlesmenin taraflarinin vermis oldugu avanslar sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore talep edilebilir®. Fakat kanaatimizce gayrimenkul simsari

4

8

UYGUR, 5s.2365; GUMUS, s5.207; Riza AYHAN/Mechmet OZDAMAR/Hayrettin
CAGLAR, Ticari isletme Hukuku: Genel Esaslar, Gozden Gegirilmis ve Giincellenmis
7. Basi, Ankara, 2014, s.386.

KAYA v.d., s.727, N.1547; Y. 11. HD, T.6.2.1979, E.1978/5877, K.1979/495; Y. 3. HD,
T.12.10.2010, E.2010/12894, K.2010/16291(Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1).

Fakat s6zlesmenin gecerliligi i¢in yazililik sart1 varsa da taraflarca bu sartin hakkin kdotiiye
kullanilmas: yasagma aykir1 olarak kullanilmasinin korunmamasi gerektigi Yiiksek
Mahkemenin 3.11.2010 tarihli oycokluguyla alinan kararinda belirtilmistir. Y. HGK,
T.3.11.2010, E.2010/19-559, K.2010/546: “Mahkemeye ibraz edilen sozlesmede,
davali/bor¢lu sirketi temsilen imzanin bulunup davaci/alacakly komisyoncunun imzasinin
olmadigi ancak, takibe konu edilen komisyonculuk alacagimin dayanagi olan sozlesmenin
davaci/alacaklimin  elinde  bulunmasi nedeniyle her zaman elindeki sézlesmeyi
imzalayabilecegi belirgindir. Burada taraflarin iradelerinin komisyonculuk sézlesmesinin
kurulmasi konusunda birlestigi, her bir tarafin kendi elinde bulunan niishayr imzalayarak
digerine verdigi ve sozlesmenin konusunu tegkil eden mal hususunda komisyonculuk hizmeti
verilerek,  satigimin  gerceklestirildigi;  hatta  davali/borglunun  komisyonculuk
sozlesmesinden kaynaklanan borcunun bir kismum da ddedigi anlasiimaktadir. Hal boyle
olunca, somut olayin ézelligi de dikkate alindiginda; gayrimenkul tellalligi sozlesmesinin,
taraflarin ortak iradesi ile BK'nun 404/3. forasinda emredilen gecerlilik 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 agiklanan diiriistliik kurallart ve hakkin kétiiye kullanilmasi
yasagina aykirt oldugu; sonug itibariyle davacimin taraflar arasindaki gegerli tellallik

sozlesmesi geregi ticrete hak kazandigi yoniindeki direnme karart isabetlidir ...” (Kazanci
I¢tihat Bilgi Bankast).
Y. 3. HD, T.20.1.1992, E.1991/4859, K.1992/445: ... taraflar arasinda sozlii olarak

yapilmis bu tellallik sézlesmesinin varligi ( ve davacinin sozkonusu aracilik iglevini yerine
getirip alici ile satici arasindaki daire alim satiminin gerceklesmesini saglamis oldugu )
baska delillerle ispatlanmis olsa bile, anilan yasa maddesinin emredici hiikmiinde
ongoriildiigii gibi yazili sekil sartina uyulmamasi nedeniyle bunun gecersiz olacagi ve
dolayisiyla gegersiz akte istinaden tellallik iicreti istenemiyecegi gozetilerek, dayanaksiz
olan davanin reddine karar verilmesi gerekirken ...”(Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1).
UYGUR, 5.2361; Y. HGK, T.3.2.1993, E.3-713, K.23 (UYGUR, 5.2361, dn.156).
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tacirse, yazili simsarlik s6zlesmesi olmadigindan TBK uyarinca iicrete hak
kazanamazsa da TTK m.20 hiikmiine gore iicret talep edebilir.

Simsarlik s6zlesmesi i¢in is sahibinin iicret borcunun dayanagi, simsarin
mesaisi degil, asil s6zlesmenin kurulmasidir. Fakat kurulan her sézlesme
ticrete hak kazandirmaz. Simsarin iicrete hak kazanmasi igin asil sozlesmenin
hukuken gecerli olarak kurulmasi, geciktirici sartlar varsa bu sartlarin yerine
gelmesi ve kurulan sozlesme ile simsarlik faaliyeti arasinda nedensellik
baginin varligi gerekir.

A. Sartlan
1. Sézlesmenin Kurulmasi

Simsarmn iicrete hak kazanabilmesinin en temel kosulu simsarin
faaliyetleri sonucu sdzlesmenin kurulmasidir. Bu husus hem TBK m.520/1°de
hem de TBK m.521/1°de agik¢a belirtilmistir. TBK m.520/1’de yer alan
“sozlesmenin kurulmasi hdlinde iicrete hak kazandigr sozlesmedir” ifadesi,
TBK m.521/1’de ise “Simsar, ancak yaptigi faaliyet sonucunda sozlesme
kurulursa iicrete hak kazanwr” ifadesi bizi bu sonuca gotliirmektedir.
Soézlesmenin kurulmasi ile ifa bu baglamda karistirilmamalidir. Simsarin
licrete hak kazanmasi s6zlesmenin kurulmasina bagldir; yoksa ifa gerekmez®.
Yine taraflar arasinda yapilmis bir 6n sozlesmeden cayilmasi halinde
hedeflenen asil s6zlesme kurulmadigindan simsar iicrete hak kazanamayacagi
gibi s6zlesmeden cayan taraftan herhangi bir talepte de bulunmasi miimkiin
degildir. Simsarlik sdzlesmesinin bu yoniiyle tesadiife bagli bir sozlesme
oldugu ileri siiriilmiistiir'®,

Simsarin faaliyeti sonucunda iiciincii kisi ile yapilan sézlesme kesin ve
hukuken gegerli bir sozlesme olmalidir'. Buna gore simsarin faaliyetleri
sonucunda miivekkil ile tiglincii kisi arasinda emredici hiikiimlere, ahlaka,
kamu diizenine ve kisilik haklarma aykiri yahut konusu imkéansiz olan
sozlesmeler kesin hiikiimsiizdiir (TBK m.27/1)!? ve simsara licret isteme
hakkini vermez.

9 GUMUS, 5.216; BOZKURT, s.124; ASLAN, 5.97.

10" ARKAN, 5.190, dn.1; simsarlik sdzlesmesinin tesadiifi bir s6zlesme mi yoksa is gdrme
sozlesmesi mi oldugu yoniindeki tartismalar igin bkz. YAVUZ, s.1314-1315; BOZKURT,
5.124-125.

1 ARKAN, 5.190; KAYA v.d., 5.733, N.1563; BOZKURT, 5.126.

12 Ayrmtili bilgi igin bkz. Ahmet M. KILICOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Yeni
Bor¢lar Kanunu’na Gore) Genisletilmis 18. Basi, Ankara, 2014, 5.97 vd.
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Sozlesmenin icerdigi hiikiimlerden biri veya birkaci kesin hiikiimsiiz ise
bu diger hiikiimlerin gecerliligini etkilemez. Bu durumda simsar {icrete hak
kazanir. Ancak gecersiz olan bu hiikiimler olmaksizin s6zlesmenin
yapilmayacagi agik ise sdzlegmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur (TBK
m.27/2). Aym sekilde sdzlesmenin kurulmasi esnasinda taraflardan biri esash
olarak yanilmaya diiser ise bu taraf sdzlesme ile bagl tutulamaz (TBK m.30).
Yanilma, yanilanin istegi disinda, irade beyani ile gercek iradenin
uyusmamast veya gerg¢ek iradenin olusmasinda Onemli olan bir hususta
diisiincenin gergek duruma uygun diismemesidir®®, Yamlmanin sozlesmeyi
etkilemesi i¢in esasli olmasi gerekir. Fakat esasli yanilmanin varligiyla
birlikte yanilan sozlesmeyle bagli tutulmak istemiyorsa TBK m.39/1°deki
sart1 yerine getirmelidir. Ancak yanilan, bu yanilgisim diiriistliik kurallarina
aykir1 olarak ileri stiremez (TBK m.34/1). Diger taraf s6zlesmenin yanilanin
kastettigi sekilde kurulmasina razi oldugunu bildirirse artik yanilan kisinin
yanildigini ileri siirmesi diiriistliik kuralina uygun olmaz. Boyle bir durumda
sozlesme yanilanin kastettigi anlamda kurulmus sayilir (TBK m.34/2).
Boylece simsar da ticrete hak kazanir.

Yine bir taraf diger tarafin aldatmasi sonucu sézlesme yapmissa, yanilma
esasli olmasa dahi, sozlesme ile bagl olmaz (TBK m.36/1). Ugiincii kisinin
aldatmasiyla sozlesme yapan taraf, karsi tarafin sozlesmeyi yaptigi sirada
aldatmay1 bilmesi veya bilecek durumda olmasi halinde s6zlesme ile bagl
degildir (TBK. m.36/2). Simsar, kural olarak iki tarafin da temsilcisi
degildir’®. O halde simsarin miisteriyi aldatmasiyla bir sézlesme yapilirsa
TBK m.36/1 degil, TBK m.36/2 uygulama alani bulur. Bu durumda
miivekkilin aldatmayi bilmesi veya bilecek durumda olmasi kosuluyla
aldatilan taraf, s6zlesme ile bagli olmadigini bildirebilir. Eger taraflardan biri
simsara temsil yetkisi de vermisse bu halde TBK m.36/1 uygulanir ve simsarin
veya miivekkilinin aldatmay1 bilmedigi ya da bilecek durumda olmadigi

13 M. Kemal OGUZMAN/ M. Turgut OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C:I, 6098
Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Giincellenip, Genisletilmis 10. Basi, Istanbul,
2012, s.94; Kenan TUNCOMAG, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C:I, 6. Baski,
Istanbul, 1976, s.335; Gamze TURAN BASARA, izzet BASARA, “Borglar Kanunu
Tasarisinda Irade Sakatliklari”, Prof. Dr. Firat Oztan’a Armagan, C:I, Ankara, 2010,
5.337; Fikret EREN, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Goére Hazirlanms Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Ankara, 2015, s.382 vd.

Esasli yanilma-esasli olmayan yanilma ayrimi ig¢in bkz. EREN, s.382 vd.; Y. 4. HD,,
T.10.05.1978, E.1977/8379, K.1978/6346 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi).

15 Bkz. ASLAN, 5.96; Simsara 6zel olarak temsil yetkisi verilebilecegi yoniinde bkz. ARKAN,

5.187-188.

14
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iddiasinda bulunamaz. Yine simsarin veya diger tarafin korkutmasi sonucu
sozlesme yapan taraf bu sézlesme ile bagl degildir (TBK. m.37/1)*.

[rade sakatliklarinin var oldugu sozlesmelerde kural olarak iradesi
sakatlanmig tarafin s6zlesme ile bagli olmamasi igin TBK’da belirtilen siire
ve sartlarda kargi tarafa bir bildirimde bulunmasi gerekir. Eger iradesi
sakatlanan taraf sozlesme ile bagli olmadigini bildirmezse s6zlesmeyi onamis
sayilir. Bu durumda simsarin iicret hakki dogmus olur. Aksi takdirde iicret
hakki hi¢ dogmamis olur. Simsar bu soézlesmeden bir avans almissa,
miivekkilin talebiyle aldig1 avansi iade etmelidir. Burada iadenin hukuki
dayanagi sebepsiz zenginlesmedir. Fakat miivekkilin davranisi karsi tarafin
iradesini sakatlamaya neden olmussa, sOzlesmenin yapilmasi sirasinda
durumu bilmeyen simsar miivekkilinden iicretini isteyebilmelidir'’.

Taraflar arasinda yapilan simsarlik sdzlesmesine gore amaclanan asil
sozlesme yerine baska bir so6zlesme yapildig1 zaman, simsarin ticret hakkinin
dogup dogmayacagi da énemli bir husustur. Ornegin simsarin aracilik ettigi
ve taraflar arasinda kurmaya calistigni kira sozlesmesi yerine taraflar
kiralanmasi diigiiniilen tasinmazin satimi konusunda anlasirlarsa iicret hakki
dogar m1? Ayrica almacak licret bakimindan kira sozlesmesi ile satim
sOzlesmesi arasinda uygulamada komisyon yiizde olarak alindigindan biiyiik
bir fark olacaktir. Eger bu durumda simsar iicrete hak kazanacaksa, hangi
sozlesme bakimindan hak kazanacagi da 6nemlidir. Kanaatimizce kurulmasi
amaglanan asil sozlesmenin kurulmamasi, fakat bunun yerine bagka bir
so0zlesmenin kurulmasi halinde simsar ticret hakkindan yoksun birakilmama-
lidir. Bizce burada asil 6nemli olan miivekkilin iradesidir. Soyle ki, eger
simsar miivekkilin istedigi s6zlesmenin kurulmasi i¢in gerekenleri yapmus,
sonucu hazirlamis, fakat miivekkil ayn1 kisiyle farkli bir sézlesme yapmigsa
simsarin ticret hakkindan mahrum birakilmamasi sonucuna varmak gerekir.
Fakat Ogretide bir goriis, yapilacak farkli bir sozlesme miivekkil igin
ekonomik olarak daha kotii kosullar tasiyorsa simsarin T{icrete hak
kazanmamasi gerektigi yoniindedir'®, Kanaatimizce bu goriis isabetli degildir.
Ciinkii miivekkili sézlesme yapmaya zorlayan simsar degildir. Fakat taraflar
baska bir sdzlesme i¢in bile olsa bir araya getiren ve sézlesmenin kurulmasina
aracilik eden simsardir. Bu durumda taraflar1 asil sozlesmenin yapilmasi i¢in

16 Korkutma hukuka aykiri olmalidir. Korkutma ile sozlesmenin kurulmasi arasinda
nedensellik bagi olmalhidir (EREN, s.405-406).

7 ARKAN, 5.190-191; ayrica bkz. BOZKURT, s.127.

18 BOZKURT, 5.127; ARKAN, 5.190; KAYA v.d., 5.734, N.1564.
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bir araya getirmis simsarin iicret hakkindan mahrum birakilmamasi gerekir.
TBK m.520 hiikmii de miivekkilin ekonomik olarak bir kazang elde etmesini
degil sdzlesmenin kurulmasini aramaktadir. Ancak miivekkil, yeni sdzlesmeyi
simsarin gosterdigi kisiden farkl bir kisiyle yapmigsa simsara iicret 6demesi
gerekmez.

Yapilan sozlesme, yapilmasi diisiiniilen sozlesmeye gore farkli bir
nitelikteyse, simsarlik sozlesmesinde belirlenmis olsa bile sézlesme farkli
nitelikte oldugundan ticretin miktar1 da degisebilecektir. O halde ticret TBK
m.522 hiikmiine gore belirlenmelidir. Ornegin emlak aracihigiyla satilmasi
diisiiniilen bir dairenin, miivekkilin iradesiyle kiralanmasi halinde emlak
komisyonunun satis {izerinden degil, kira izerinden hesaplanmasi gerekir.

Simsarin faaliyetleri sonucu so6zlesmenin kurulmasina karsi tarafi ikna
etmesi halinde dahi miivekkil sozlesmeyi kurmak zorunda degildir®.
So6zlesme kurulmadigindan simsar da iicrete hak kazanamaz.

Is sahibi, sézlesme yapmay1 sebepsiz olarak reddederse simsarin iicret
hakki elde etmesi gerekir. Bu durum TBK m.175 kapsaminda degerlendiril-
melidir®®. Miivekkil hakli sebeplerle sdzlesmeden ddnerse simsarlik
ticretinden sorumlu olmaz?.

Miivekkil, simsara isin belli bir siire i¢inde yapilmasi talimat1 verebilir.
Simsar bu siire icinde sdzlesmenin kurulmasimi saglayamazsa, siirenin
gecmesinden sonra kurulan sozlesme igin ticrete hak kazanamaz. Fakat
miivekkil, simsara ticret 6dememek i¢in sd6zlesmenin kurulmasini bu siirenin
sonuna birakirsa diiriistliik kurali (MK m.2) geregi simsarin iicrete hak
kazanmas1 gerekir. Yine simsarin faaliyetleri sonucu sézlesmenin, taninan
siire sona erdikten kisa siire sonra kurulmasi halinde de diiriistliik kural
geredi, simsarin faaliyetleri oraninda iicrete hak kazanmasi gerekir?. Ornegin
arsa satisina aracilik eden ve ifayla iicrete hak kazanmasi kararlastirilan
simsara sozlesmenin kurulmasi igin bir siire taninmis ve simsar da bu siire
icinde taraflar1 bir araya getirmis ve arsanin satigi konusunda taraflari ikna
etmigse, tapu islemlerinin taninan siireyi gegcmesi {icret hakkini etkilememelidir.
Buradaki gegen siire makul siire olmalidir®,

19 ARKAN, s5.191; Necip BILGE, Borc¢lar Hukuku: Ozel Borg¢ iliskileri, Ankara, 1971,
s.319; UYGUR, 5.2363.

20 YAVUZ, s.1316.

21y, 13. HD, T.13.11.2006, E.2006/9542, K.2006/14822.

2 BOZKURT, s.129.

23 Y, 13. HD, T.19.9.2005, E.2005/7321, K.2005/13302.
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Simsarlik sézlesmesi yapan kisinin esas s6zlesme konusunu olusturan
seyin tarafi olmasi gerekmez®*. Is¢i alinmasi i¢in vekiline yetki veren
igverenin simsarlik sdzlesmesinin tarafi olmamasi gibi.

2. Geciktirici Sarta Bagh Islemlerde Sartin Gergeklesmis Olmasi

Bir sézlesmenin hiikiim ifade etmesi gerceklesip gergeklesmeyecegi belli
olmayan bir sarta birakilmigsa geciktirici sarta baglanmig bir sézlesmeden
bahsederiz (TBK m.170/1). Geciktirici sarta baghh sodzlesme sartin
gerceklestigi andan itibaren hiikiim ifade eder?. Simsarin faaliyetleri sonucu
kurulan sézlesme geciktirici sarta baglanmissa, sartin gerceklesmesiyle
simsarin {icret hakki dogar (TBK m.521/2). Fakat bunun aksi sézlesmede
kararlastirilabilir (TBK m.170/2)®. Séyle ki simsarlik sdzlesmesinde, asil
sozlesmenin kurulmasiyla fakat geciktirici sart gerceklesmeden de ticrete hak
kazanilacagi kararlastirilabilir. Bu durum TBK m.521/1’in nispi emredici
ozelligine aykirilik olusturmaz. Ciinkii zaten geciktirici sart getirilmis
sozlesme heniiz hiikiim ifade etmese de ortada bir sdzlesme vardir.

Taraflardan biri sartin ger¢eklesmesini diiriistlik kuralina aykir1 olarak
engellerse kosul gergeklesmis sayilir (TBK m.175/1). Dolayisiyla simsarin
faaliyeti sonucu bir araya gelen taraflarin sdzlesmenin kurulmasini geciktirici
sarta baglamasi halinde bu sartin gerceklesmesini diiriistliik kuralina aykir
olarak engellememesi gerekir. Aksi takdirde sart gerceklesmemis olsa da TBK
m.175/1 geregi gerceklesmis sayilir ve simsar ticrete hak kazanir.

Geciktirici kosul gerceklesmeden simsara iicret Odenmisse, sartin
gerceklesmesinin imkansiz hale gelmesi durumunda 6denen iicret sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore talep edilebilir®’.

Soézlesmenin sona ermesi, gergeklesip gerceklesmeyecegi dnceden belli
olmayan bir olguya birakilmigsa s6zlesme bozucu sarta baglanmis olur (TBK
m.173/1). Fakat bu halde hali hazirda kurulmus bir sdzlesme vardir.
Dolayisiyla simsarin faaliyetleri sonucunda kurulmus bir sézlesme bozucu
sarta bagh kilinmig ve bozucu sart gerceklesmis olsa da simsar {icrete hak

2 GUMUS, 5.208; BOZKURT, 5.125-126; Y.13. HD, T.29.5.2002, E.2002/407, K.2002/6360;
Y. 13. HD, T.24.9.2001, E.2001/6302, K.2001/8247 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1).

%5 Y. HGK, T. 7.10.2009, E.2009/3-392, K.2009/410 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1).

% GUMUS, 5.216.

21 C. Salih SAHINIZ, Tiirk Borglar Hukukunda Gayrimenkul Tellaligi (Emlak
Komisyonculugu-Emlak Damsmanhgi) Sézlesmesi, Istanbul, 2002, s.241; GUMUS,
s.217.
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kazanir. Ciinkii licret hakki bakimindan soézlesmenin kurulmus olmasi
yeterlidir. Bozucu sartin gerceklesmesi halinde {icretin iade edilmesi gerekip
gerekmedigine iliskin degerlendirmeyi TBK m.173/3 hiikmiine goére
yapabiliriz. Bu hilkkme gore, aksine sozlesme yoksa veya isin niteliginden
anlagilmiyorsa bozucu sart ile sona erme gecmise etkili degildir. O halde
licretin iadesi gerekmez?®. Alman &gretisindeki baskin goriise gore de bozucu
sartm gerceklesmesi halinde 6denmis iicretin iadesi istenemez?®. Kanaatimizce de
aksine bir s6zlesme hilkmii yoksa simsar sézlesmenin hukuken gegerli olarak
kurulmasiyla zaten iicrete hak kazandigindan kurulmus sézlesmenin daha
sonra bagka sebeplerle sona ermesi halinde {icretin iadesi talep edilemez.

3. Nedensellik Baginin Varhgi

Ucret hakki veren sézlesmenin, kurulmasinin simsarin faaliyetlerinin
sonucu olmast gerektigi TBK 520 ve 521’inci maddelerinden acikca
anlasilmaktadir. Simsarin faaliyetleri s6zlesmenin kurulmasi igin yeterli
degilse ve sozlesme baska etkenlere bagli olarak kurulursa faaliyet ile
sOzlesmenin kurulmasi arasinda nedensellik bagi olmadigindan ticret de talep
edilemez®. Ogretide bir goriis, burada aranan nedensellik baginin tazminat
hukuku anlaminda nedensellik bagi degil, psikolojik nedensellik bagi oldugu
yoniindedir®®. Fakat nedensellik baginin varligindan bahsetmek igin

28 Seving YASASEVER, “Borglar Hukukunda Tellallik Akti”, Ankara Barosu Dergisi, 1966,
C.23,S.4,5.669; BOZKURT, 5.132; ARKAN, s.190; KAYA v.d., 5.735, N.1567.

2 YASASEVER, s.669; Halil ARSLANLI, Kara Ticareti Hukuku Dersleri: Umumi
Hiikiimler, B.3, Istanbul, 1960, s.215; Yasar KARAYALCIN, Ticaret Hukuku I: Giris —
Ticari isletme, B.3, Ankara, 1968, 5.507.

0 KAYA v.d., s.733, N.1563; Gokhan BAKAR, Tasinmaz Simsarhgi Sozlesmesinde Ucret
ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Istanbul, 2015, 5.106 vd.; Y. 3. HD, T.18.7.2005, E.2005/6219,
K.2005/8082: “... Oysa taraf vekillerinin beyan ettigi iizere, kiralanan davaci veya bagl
oldugu odanin portfoyiinde bulunmadigi gibi, sozlesme icerigine gore taraflar arasindaki
iliski firsat gosterici tellalligi olarak nitelendirilecek tarzda olmaywp, aracilik hizmeti
vermeyi yiikiimlenmis, hatta devredisi birakilmasini onlemek igin cezai sart koymustur.
Ancak kendisi gayrimenkulu disaridan gostermekle yetinmis, faaliyetini devam ettirerek
gayrimenkulu gezdirip-gdsterme ve kiraci ile kiralayan arasinda akdi iliskinin kurulmasina
aracilik yapmanustir. O halde, sozlesme hiikiimlerini biiyiik oranda yerine getirmeyen
davacimin, yaptigi kismi hizmete karsilik talep edilen miktarin ¢ok altinda bir iicrete hak
kazandigi, cezai sartin ve inkar tazminatimin yasal kogullarimin ise bu durumda
gercgeklesmedigi gozetilmeden yanilgili degerlendirme sonucu davann iicret ... yoniinden
kabulii, cezai sart yoniinden kismen kabulii dogru goriilmemistir” (istanbul Barosu
Dergisi, 2006, C.80, S.3, 5.1311-1314).

81 UYGUR, 5.2364; BOZKURT, 5.133.
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sozlesmenin yalnizca simsarin faaliyetleri sonucu olmasi gerekmez®. Bu
nedenle nedensellik baginin var olup olmadiginin tespiti bakimindan sinirlar
iyi belirlemek gerekir®®. Aksi halde kurulan sodzlesmelerin iicrete hak
kazandirip kazandirmadigi hususunda belirsizlik dogacaktir. Belirtmek
gerekir ki nedensellik bagmin varhgini ispat yiikiimliiliigii simsara aittir®,
Ayrica sozlesmeyle nedensellik baginin varliginin aranmayacagi kararlastiri-
labilir. Bu simsarlik sodzlesmesinin tekel olma hiikmiinii ihtiva ettigi
durumlarda s6z konusudur®.

Simsar s6zlesmeye aracilik etmis ve sdzlesmenin kurulmasi i¢in gereken
sartlar1 saglamig, ancak taraflarin simsarlik ticretini 6demekten kaginmak igin
simsar1 devre dis1 birakarak sozlesme yapmis olmalar1 halinde de nedensellik
baginin varligini kabul etmek gerekir. Dolayisiyla simsar bu durumda iicrete
hak kazanacaktir®®, Fakat Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 4.6.2013 tarihli
kararinda davali simsarin, 29.9.2010 tarihinde gayrimenkul gérme formuyla
birlikte gosterdigi taginmazin 10.11.2010 tarihinde simsarin taginmazi
gosterdigi kisinin (davacinin) o dénemdeki nisanlisi tarafindan, kendisinin

32 ARKAN, 5.191; UYGUR, s.2364.

3 BOZKURT, 5.133.

3 UYGUR, 5.2364; BOZKURT, 5.135; YASASEVER, 5.670; SAHINIZ, 5.308; KAYA v.d.,

$.733, N.1563; ARKAN, s.191. “Taraflar arasinda tellallik sézlesmesi olusmasina gore, bu

sozlesme hiikiimlerinin davacimin (telldl) yerine getirdigi ve ticrete hak kazandigim ispat
etmesi gerekir. Taraflar arasinda tellallik sézlesmesi yapildigr kabul edildiginden,

davacinin tanikla dahi bu sézlesmeyi yerine getirdiginin ispati olanaklidir.” Yargitay 11.

HD, 3.12.1990, E.1989/7667, K.7730 (YKD, 1991, C.17, S.7, 5.1037-1038).

YAVUZ, s.1317; simsar i¢in tekel hakki ongoriilebilecegini savunan goriisler i¢in bkz.

GUMUS, 5.223; SAHINIZ, 5.317; KAYA v.d., s.736, N.1570.

% KAYA, s.734, N.1565; SAHINIZ, 5.105; BOZKURT, s.129; Y. 13. HD, E.2013/30954,
K.2014/13927:  “... Taraflar arasinda imzalanan 01.12.2010 tarihli “Emlak
Komisyoncusuyla Miisteri Arasinda On Akit” baslikli sozlesmede “Komisyoncu tarafindan
gosterilen veya sozle tarif edilerek beyan edilen tasinmazlarm herhangi birini satin aldigim
veya kiraladigim taktirde Emlak¢ilar Odasindan diizenlenen tarife geregi 6demem gereken
tarife iicretini ddeyecegimi.....kabul ve taahhiit ederim.” ibaresi yazmaktadwr. Sézlesmede
dava konusu taginmazin davact tarafindan davaliya gosterildigi yazili olup, taraflar
arasinda diizenlenen bu sozlesme gegerlidir. Bunun aksinin davali taraf¢a ayni mahiyette
bir delil ile ispatlanmas: gerekir. Ustelik davali bu sozlesmeyi imzaladigini ve dava konusu
evi gordiigiinii kabul etmektedir. Davada dayanilan sozlesme diizenlendikten sonra
17.12.2010 tarihinde davali tarafindan evin tapuda satin alindigi konusunda da ihtilaf
yoktur. Taraflar arasimdaki sozlesmenin iptal edildigi iddia ve ispat edilemedigine gére
davaci tellalin tellallik iicretine hak kazandigi kabul edilmelidir. Hal béyle olunca,
mahkemece igin esasi incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, hatall
degerlendirme ile yazil gekilde davanin reddine karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykirt
olup bozmay: gerektirir...”.

w

35
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aradan ¢ikarilmasi suretiyle satin alinmasi olayinda taginmazi satin alan
kisinin simsarlik sdzlesmesinin tarafi olmadigini, 5.2.2011 tarihinde evlenmis
olmalarinin s6zlesmeye icazet verildigi anlamina gelmedigi, sonu¢ olarak
iicrete hak kazanilmadigi sonucuna varmugstir’’. Kanaatimizce bu Kkarar
isabetsizdir. Ciinkii somut olayda satis sozlesmesi tasinmaz gosterildikten kisa
bir siire sonra yapilmistir. Zaten iicret 6denmemesi i¢in simsarin aradan
cikarilarak sozlesmenin yapildigr aciktir. Sozlesmenin nispi karakterini
elbette goz ard1 etmemek gerekir. Fakat burada MK m.2’de yer alan diiriistliik
kuralina aykiri davranislar s6z konusudur. O halde degerlendirmeyi bu
kapsamda yapmak gerekirdi. Ayrica zaten simsarin aradan c¢ikarilarak
sozlesme yapilmasinin en kolay yolu bu olacaktir®®,

B. Hak Kazanma Zamani

Ucrete hak kazanma zaman1 TBK m.521°de diizenlenmistir. Buna gore
simsar, faaliyette bulundugu bir is, sézlesme ile neticelendigi anda iicrete hak
kazanir. Sozlesmenin kurulmasi iicrete hak kazanma agisindan yeterlidir.
Simsarlik sozlesmesinde sézlesmenin kurulmasindan sonraki bir dénemde
iicrete hak kazanilacagi da kararlastirilabilir. Ornegin sozlesmenin ifasiyla
iicrete hak kazanilacag: seklinde anlagilabilir. Ancak yukarida da belirttigimiz
iizere TBK m.521/1 hikkmiiniin nispi emredici olmasi nedeniyle sézlesme
kurulmadan da iicrete hak kazanilacag: kararlastirilamaz.

Sozlesme kurulmus fakat geciktirici sarta baglanmigsa bu sartin
gerceklestigi anda iicret hakki dogar. Iscinin ise alinmasinin kurulacak yeni
isletmenin faaliyete baglamasi sartina baglanmasi boyledir. Bu durumda
is¢inin isverenle yapacagi sozlesmeye aracilik yapan simsarin iicrete hak
kazanma zamani sozlesmenin yapildigi zaman degil, kurulacak isletmenin
faaliyete girdigi ve is¢inin ¢alismaya basladigi zamandir.

Miilkiyeti muhafaza kaydiyla (MK m.764) yapilan satiglarda iicrete ne
zaman hak kazanilacagi da 6nemli bir konudur. Miilkiyeti muhafaza kaydiyla
satig taginir miilkiyetinin zilyetliginin aliciya teslimiyle gegmesinin istisnasini

37 Y. 13.HD, T.4.6.2013, E.2013/5609, K.2013/14962 (Kazanc: i¢tihat Bilgi Bankas1); benzer
bir karar icin bkz. Y. 3. HD, T.11.6.2012, E.2012/11550, K.2012/14797 (Kazanc: Ictihat
Bilgi Bankasi).

% Fakat uygulamada buna 6nlem olarak sdzlesmede su maddeye de yer verilmektedir:
“Gayrimenkul kiracisi, sozlesmenin tanziminden itibaren 1 yil iginde kira akdini, kendi adini
soyadini ve tasimakta olan, usul gorevinden veya sahsi kisimlarindan birisinin adma
yapilmast halinde de, tellallik iicretini 6demeyi kabul ve taahhiit eder”.
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olusturur. S6z konusu bu satista temlik konusunun aliciya gegmesinin sarti
olarak bedelin tamaminin 6denmesi gerekir. Miilkiyeti muhafaza kaydi daha
cok kredili ve taksitli satislarda one ¢ikmaktadir®. Fakat baska sebepler de bu
satig tiiriniin kullanilmasin1 gerektirebilir®®. Miilkiyeti muhafaza kaydinin
geciktirici sart m1 yoksa bozucu sart mi1 oldugu hususunda, doktrindeki hakim
goriis aksi yonde bir anlasma yoksa bunun geciktirici sart oldugu
yoniindedir*. Bu durumda simsar, miilkiyeti muhafaza kaydiyla yapilmig bir
sOzlesmeye araci olmugsa, s6zlesmenin geciktirici sarta baglanmasi nedeniyle
iicrete hak kazanamaz. Ancak alic1 borcunu tamamen ifa ederse sart yerine
gelmis olur ki simsar da bu anda {icrete hak kazanir.

C. Miktan

Ucretin miktar1 taraflar arasinda yapilacak sozlesmeyle belirlenebilir®,
Fakat taraflar s6zlesmeye bu yonde bir hiikiim koymamislarsa {icretin tarifeye
gore belirlenmesi gerekir. Ucret tarifesi de yoksa teamiile gore ddenmesi
gerekir (TBK m.522)*%. Ucretin belirlenmesi igin tarifenin bulunup
bulunmadigi, tarifenin olmadigi durumda teamiil iicretinin miktari, ilgili

Ticaret ve Sanayi Odalar1 ile Emlak Meslek Odalarindan o6grenilebilir.

39 AYAN, 1993, s.374; Safak N. EREL, “Miilkiyeti Muhafaza Kaydiyla Satilan Malin Satici
ve Saticinin Alacaklilar Tarafindan Haczi”, AUSBFD, C.32, S.1, s.151; Azzem OZKAN,
“Miilkiyeti Muhafaza Sozlesmesiyle Yapilan Satislar ve Muhasebe Uygulamalar1 Uzerine
Etkileri”, GUIIBFD, C.5, S.3, 5.94.

40 UFUK, s.20.

4 AYAN, s.375; OZKAN, 5.94; EREL, 5.155 vd.; H. Kemal ELBIR, “Miilkiyeti Muhafaza
Mukavelesine Miiteallik Umumi Miilahazalar ve Miiessesenin Hukuki Mahiyeti”, {UHFM,
C.XVIII, S.1-2, 1952, 5.292; Kemalettin BIRSEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri, stanbul,
1967, s.308. Miilkiyeti muhafaza kaydinin bozucu sart oldugu yoniinde bkz. Halil
ARSLANLLI, Ticari Bey 2. Basi, Istanbul, 1950, C.1, 5.360.

42 Y, 13. HD, T.19.11.1997, E.1997/8854, K.1997/9395: “Taraflar arasinda yapilan
sozlesmede saticimin  satis  bedeli iizerinden %3  komisyon iicreti Odeyecegi
kararlastirilmistir. Davact tarafin tasinmazi kendiliginden satmast durumunda alicinin
ddemesi gereken satis bedeli iizerinden %3 komisyon iicretini saticinin édeyecegine dair bir
hiikiim sézlesmede yoktur. Buna ragmen mahkemenin davaliyr tasinmazin satis bedeli
tizerinden %6 oraninda komisyon ticretinden sorumlu tutmasi sézlesmeye aykiridir. Sonugta
davalimin 6demesi gereken komisyon iicreti 1. bentdeki bozma nedeni ile birlikte
degerlendirildiginde gayrimenkul satis bedeli olan 550.000.000 TL'nin kendi paymna diisen
satig bedeli miktarinin %3 orami kadardir. Mahkemenin aksine diigiincelerle yazili sekilde
hiikiim kurmasi yanhgtir, bozma nedenidir.”

4 Yargitay HGK, 08.01.1958, E.4, K.1 (Senai OLGAC, Kazai ve ilmi i¢tihatlarla Tiirk
Borclar Kanunu ve flgili Ozel Kanunlar, C.ITI: Akdin Muhtelif Nevileri, (m.372-545),
Ankara, 1969, 5.210).
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Teamiil de yoksa MK m.1/2 geregi hakim karariyla iicret miktar1 tespit
edilecektir®,

Sozlesmenin miktar1  simsarlik  sozlesmesinde belirlenebilir. Bu
sozlesmede {iicretin miktarmin yaninda kim tarafindan Odenecegi de
kararlastirilabilir. Yapilan s6zlesmede simsarlik ticreti taraflardan sadece
birisine yiikletilebilecegi gibi her iki tarafa da yiiklenebilir. Ucretin kim
tarafindan 6denecegi s6zlesme veya kanunda kararlagtirllmamigsa o yerdeki
teamiil esas alinir; bdyle bir teamiil yoksa taraflar iicreti yar1 yariya 6der®.
Tarifelerin uygulanabilmesi i¢in taraflar arasinda s6zlesmeyle belirlenmis bir
ticret miktarimin bulunmamasi gerekir. Uygulamada 6zellikle emlak komisyon
tarifeleri karsimiza ¢ikmaktadir®®. Fakat bu tarife simsar ile is sahibinin
yapacagl sOzlesmeyle bertaraf edilebilir. Zaten emlak komisyon tarifeleri
uyarinca hem satict hem de alicidan iicret almasi miimkiin olan emlak, isi
kaybetmemek veya miisteri ¢cekmek igin saticidan ticret almamaktadir.

Ucret miktariin belirlenme esaslarina deginecek olursak; iicret miktar,
belli bir ylizde, is basina belli bir miktar {icret veya sabit bir iicretin yaninda
ek olmak iizere belli bir yiizde olarak 6denmesi kararlastirilabilir. Ucret
borcunun taraflardan biri i¢in, belli bir yiizde olarak diger taraf i¢in sabit bir
iicret olarak kararlastirilabilmesine herhangi bir engel yoktur. Ayrica iicretin
sozlesme konusu seyin satis degerinin ylizdesi tizerinden alindigi hallerde
resmi satis degerini degil, gercek satis degerini esas almak gerekir?’.

D. Ucret Hakkinin Kaybedilmesi

Bir isi {istlenen simsar, borcuna aykiri davranarak diger tarafin
menfaatine hareket ederse veya diger taraftan diiriistliik kuralina aykir1 olarak
licret sOzii alirsa iicret ve yaptig1 giderleri talep hakkini kaybeder (TBK
m.523). Bu hiikkmiin dayanagit MK m.2 ve TBK m.506/2’dir. Ciinkii simsar
faaliyetlerini siirdiiriirken diiriistlik kurallarina ve 06zen ve sadakat
yikiimliiligiine uygun davranmak zorundadir. Simsar, kural olarak her iki
tarafa da bagimli olmadan faaliyet gosterir. Bu nedenle igin niteliginden aksi
gerekmedikge iki tarafa da esit davranmak durumundadir. Ogretide bir gériis,
TBK m.523’teki hallerin hakim tarafindan re’sen goz 6niinde bulundurulmas1

4 YAVUZ, s.1318; UYGUR, s2366; SAHINIiZ, s.179; GUMUS, s.221;
AYHAN/OZDAMAR/CAGLAR, 5.387; KAYA v.d., 5.736, N.1572.

45 ASLAN, s.98.

46 ARKAN, s.192.

47 Y, 13. HD, T.25.3.2002, E.2002/1151, K.2002/3096 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1).
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gerektigini belirtmektedir®®. Fakat kanaatimizce bu goriis isabetli degildir.
Ciinkii hakim, kamu diizenine iliskin durumlarda ve kanunun agikca yetki
verdigi hallerde durumu re’sen goz oOniinde bulundurur®®. TBK m.523
hiikmiinde hakime boyle bir yetki verilmis degildir. Boyle bir yetki olmaksizin
hakim, re’sen miidahalede bulunmamalidir.

1. Diger Tarafin Menfaatine Hareket

Miivekkille yapilan simsarlik s6zlesmesindeki diizenleme veya yapilan
isin niteligi geregi simsarin karsi taraf igin aracilikta bulunamayacagi
durumlarda simsar karsi taraf i¢in de aracilik yaparsa yine TBK m.523 hiikmii
uyarinca miivekkilinden iicret ve giderleri talep etme hakkini kaybeder®.

Simsarin borcuna aykiri davranarak diger tarafin menfaatine hareket
ettigini ispat yiikii, borca aykiriligin varligini iddia eden taraftadir. Bu borca
aykirilig1 ispat etmek her zaman kolay olmamaktadir. Ancak borca aykirilig
iddia eden taraf, borca aykir1 davranis ispat edilmeksizin, {icretin yalnizca
iddiaya dayanarak 6dememesi halinde temerriide diigmiis olacaktir.

Sézlesme yapilmadan simsarin tarafli davrandigini tespit eden taraf zaten
sozlesmeyi yapmakla yiikiimlii degildir. Ancak simsarin tarafli davrandigini
bildigi halde s6zlesmeyi yapan taraf sonradan iicret 6demekten kaginabilir mi?
Belirtmek gerekir ki tarafin, iicreti TBK m.523 uyarinca 6demekten
kacginabilmesi i¢in oncelikle tarafsizlig1 veya diiriistliige aykir1 davranisi ispat
etmis olmasi gerekir. Fakat kanaatimizce onceden bildigi halde s6zlesmeyi
kuran tarafin sonradan iicret 6demekten ka¢inmasi hakkin kétiiye kullanilma-
masi ilkesine aykirilik teskil eder. Cilinkii hukuk diizeni hakkin agikc¢a kotiiye
kullanilmasini korumaz (MK m.2/2). Hakkin kétiiye kullanildigini ispat yiikii
ise simsardadir.

2. Diiriistliik Kurallarina Aykir1 Olarak Diger Taraftan Ucret Sozii
Alma

Simsarin sézlesmeyle belirlenen iicret diginda taraflardan birinden iicret
sOzii almasi veya bagska bir menfaat temin etmesi, simsart TBK m.523
uyarinca iicretten mahrum birakir. Buna 6rnek olarak taginmaz satimi igin

4 UYGUR, 5.2367.

4 Y. HGK, T.1.2.1995; E.1994/11-789, K.1995/37: “... kamu diizenine iliskin ve dolayisiyla
hakimin kendiliginden ( resen ) gozéniinde bulundurmasi gereken nedenlerden olmamasi
halinde ...".

50 ARKAN, 5.194; UYGUR, 5.2367; KAYA v.d., 5.737, N.1574; BOZKURT, s.144.
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aracilik yapan simsarin miisteri cekmek veya kaybetmemek i¢in miisteriden
iicret almamasi, fakat tasinmazin bedelini oldugundan yiiksek gostererek
aradaki farki almasi gosterilebilir. Yine miilk sahibinden fazladan {icret alip
satisina veya kiralanmasina aracilik yaptigi bir dairenin 6zelliklerini
oldugundan farkli gostererek so6zlesmenin kurulmasini saglamaya ¢aligmasi
da diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder. Burada ayn1 zamanda aldatma da
s6z konusudur®. Simsarin kural olarak temsilci olmadigini, fakat verilecek
ozel bir yetkiyle temsilci de sayilacagini ve her iki ihtimalde sorumluluklarin
nasil belirlenmesi gerektigini yukarida belirttigimizden burada ayrica
deginmeyecegiz®2.

Eski kanun doneminde &gretideki bir goriise gore, EBK m.407’den
simsarin daha ¢ok miivekkile bagli oldugu, onun ¢ikarlarii korumakla
yilikiimlii oldugu anlami ¢ikmaktadir. Bu goriis bu sonuca ise “diger taraf”
ifadesinden ulagmaktadir®®. Fakat kanaatimizce gerek EBK gerekse TBK’da
“diger taraf” ifadesi her iki taraf bakimindan da ayr1 ayr degerlendirilmelidir.
Soyle ki hangi taraf lehine bir TBK m.523 uyarinca bir aykirilik varsa “diger
taraf” bu aykiriligi ileri siirerek ticret 6demekten kaginabilir.

E. Ucrette indirim

Taraflar simsarlik sozlesmesinde asirt bir {icret kararlastirmissa,
bor¢lunun istemi {izerine bu iicret hakkaniyete uygun olarak indirilebilir (TBK
m.525). Hakim kendisine verilen takdir yetkisini her somut olayin kosullarini
g0z Oniinde bulundurarak hukuka ve hakkaniyete uygun kullanmalidir (MK
m.4). O halde hakimin somut olayin sartlarina gore simsarin faaliyetinin
gercek degeri, simsarin mesaisi ve ig sahibinin elde ettigi menfaatle birlikte
diger sartlar1 da degerlendirmesi ve kararin1 buna gére vermesi gerekir®.
Ucretin asir1 olup olmadign olagan simsarlik iicreti dikkate almarak
belirlenir®®. Ucret indirimi igin taraflar talepte bulunmalidir; aksi halde hakim
re’sen boyle bir karar veremez (TBK m.525)%.

51 BOZKURT, s.145, dn.796.

52 Bkz. bashk II, A, 1.

53 YASASEVER, 5.666; BOZKURT, s.145; ARSLANLI, s.211.

5 Bkz.Y.HGK, T. 16.4.1986, E. 1984/13-730, K. 1986/416.

5% ARKAN, s.193; YAVUZ, 5.1320; KAYA v.d., 5.738, N.1576; GUMUS, s.222; Turgut
UYGUR, Agiklamali-i¢tihath Borg¢lar Kanunu, C.8, Ankara, 2003 (V11), 5.8993-8994,

5% BOZKURT, s.150; YASASEVER, 5.674; Sitki AKYAZAN, “Tellallik”, BATIDER, 1972,
C. VI, S. 3, 5.456; GUMUS, $.221;Y.13. HD, T.16.11.1995, E.1995/9657, K.1995/10070.

2810



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 65 (4) 2016: 2795-2820 Giil

Eger borclu tacirse icretin indirilmesini talep edemez. TTK m.22’de bu
yonde acik bir hiikiim vardir. Bu hiikiim su sekildedir: “Tacir sifatini haiz
bor¢lu, Tiirk Borglar Kanununun ... 525 inci maddesinde yazili hdllerde, asirt
ticret veya ceza kararlagtirilmis oldugu iddiasiyla iicret veya sozlesme
cezasimin indirilmesini mahkemeden isteyemez . Fakat eger sartlar1 varsa tacir
asir1 yararlanma hiikmiine bagvurabilir (TBK m.28)°’. Ancak asir1 yararlanma
hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in de olayin tacirin ticaret alanina girmeyen bir
konuda olmasi gerekir®®. Tacirin ticaret alanina giren bir konuda basiretli bir
isadami gibi davranmasi gerektiginden asir1 yararlanma hiikiimlerine
basvurmasi miimkiin degildir (TTK m.18/2). Fakat yapilan is tacirin ticaret
alanina giren bir konudaysa, tacirin asir1 yararlanma iddiasinda bulunmasi
ancak miizayaka halinde miimkiindiir®®.

TTK m.19/2 uyarinca taraflardan biri icin ticari is niteliginde olan
sozlesmeler diger taraf i¢in de ticari is sayilir. Ancak bu sekilde yapilan ig
ticari is olsa da miivekkilin tacir olmadig1 durumlarda iicretten indirim talep
edilebilire®.

Simsara asir1 {icret 6dendikten sonra iade istenip istenemeyecegine
iliskin TBK da bir hiikiim yoktur. Ogretide bir goriis iradi olarak ddenmis bir
asir1 iicretin indirilmesinin istenemeyecegini belirtmistir®. Ancak Isvigre
Federal Mahkemesinin 10.12.1962 tarihli bir kararinda asir1 tcretin
indirilmesinin istenebileceginden haberi olan vekélet verenin ihtirazi kayit
ileri siirmeksizin 6deme yapmasi halinde asir1 iicreti tanimig olacagindan
indirim isteyemeyecegi belirtilmistir®. Bu kararin mefthumu muhalifinden
agir1 ticretten haberi olan vekalet verenin ihtirazi kayit ileri siirerek 6demede
bulunmasi halinde sonradan asir1 ticretin indirimini talep edebilecegi kabul

57 Asir yararlanmanin sartlarma iliskin genis bilgi i¢in bkz. Cigdem Mine ASLAN, Gabinin

Unsurlar1 ve Hukuki Sonuclari, Ankara, 2006; Ozge ERBEK, “Tasinir Miilkiyetinin
Devrinde Sebebe Baglilik — Soyutluk Meselesi”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi,
C. 8, Ozel Say1, Prof. Dr. Aydin ZEVKLILER’e Armagan, Aralik, 2013, C. I,5.973 vd.;
EREN, s.417 vd.

% ARKAN, 5.145; POROY/YASAMAN, s.139.

5 Arslan KAYA, “Adi ve Ticari islerde Faiz”, iUHFM, 1994, C.54, S.1-4, s.356;
KILICOGLU, 5.226; Y. HGK, T.23.6.2004, E.2004/19-346, K.2004/374 (Kazanc1 ¢tihat
Bilgi Bankas1); Y. 19. HD, T.31.5.2004, E.2003/9640, K.2004/6469 (KILICOGLU, s.226,
dn.283).

60 ARKAN, 5.193; ARKAN, s.145.

61 SAHINIZ, 5.199; YAVUZ, 5.1319-1320; GUMUS, s.221.

62 YAVUZ, s.1320.
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edilmelidir®®. Kanaatimizce de asir1 iicret kararlastirildigini iddia eden kimse,
talebinin kabul gdrmemesi ihtimali karsisinda hukuki menfaatlerinin zarara
ugramamasi i¢cin 6deme yapmissa ve ihtirazi kayit ileri siirmiigse, sonradan
ticretin indirilmesini talep edebilmelidir. IThtirazi kayit herhangi bir sekil
sartina bagli degildir®.

Tacir olan bor¢lu kural olarak cezai sartin da indirilmesini isteyemez
(TTK m.22). Ancak ahlaka ve emredici hiikiimlere aykir1 olan cezai sart,
bor¢lu tacir de olsa gegerli olmaz®. Cezai sartin miktarmin, bor¢lunun
ekonomik bagimsizligini kabul edilemez sekilde sinirlayip, onun ekonomik
varliginin biiyiik bir tehlike altina sokulmasina veya yikilmasina sebep oldugu
durumlarda, cezai sart ahlak ve adaba aykir1 sayilir®. Bu durumda mahkeme,
bor¢lu tacir bile olsa, cezai sarti tamamen kaldirabilecegi gibi indirim de
yapabilir®. Indirim yapilirken tacirin ekonomik durumu da gozetilmelidir®®,
Cezai sartin ahlaka aykirt olup olmadig: taraflarin ya da hakimin siibjektif
goriigiine gore degil, dogru ve makul kimselerin ortalama goriisiine gore
belirlenir®®. Fakat belirtmek gerekir ki simsarlik sézlesmesinde belirlenecek
iicret veya cezai sart tacirin mahvina sebep olacak kadar yiliksek olmaz. Bu
nedenle tacirin ekonomik olarak yikimina sebebiyet vermis olmasi dolayisiyla
ahlaka ve adaba aykir1 olmasi hali uygulamada pek karsilasilacak bir durum
degildir.

63 Ayrintih goriisler icin bkz. SAHINIZ, 5.193 vd.

6 Halil YILMAZ, Borglarin ifasinda ihtirazi Kayit ileri Siiriilmesi ve Uygulamasi,
Ankara, 2002, s.50; Halil YILMAZ, “Ihtirazi Kayit iradesinin Agiklanmasi (Ihtirazi Kayit
fleri Siirme Hakkinm Kullanilmas1)”, TBB Dergisi, 2008, s.66, 5.319.

5 Y. HGK T. 20.3.1974, E.1970/1053, K.1974/222 (YKD, 1977, C.3, S.1, s.21); “...cezai

sartin bor¢lunun iktisaden mahvina neden olacak derecede yiiksek olmast halinde indirim

yapilabilir.” Y. 19. HD, T.19.4.2007, E.2006/11401, K.2007/3998 (Kazanci Ictihat Bilgi

Bankasi).

ARKAN, s.146; Yargitay bazi durumlarda, cezai sarti, borglu tacirin ekonomik olarak

yikima ugramasi sartin1 aramadan gegersiz saymustir. Yiiksek Mahkeme Anayasa’nin

angarya yasagina iliskin 18. maddesine aykiri olan ifaya ekli cezai sartin, bor¢lunun
ekonomik yikimina sebep olmasa da gecersiz olacagina hiikmetmistir [Y. 15 HD,

T.11.5.2000, E.1999/4655, K.2000/2324 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1)].

67 ARKAN, 5.147; Y. 19. HD, T.30.3.2007, E.2006/10269, K.2007/3205 (Kazanci igtihat Bilgi
Bankasi).

6 Y. 19. HD, T.19.4.2007, E.2006/11401, K.2007/3998 (Kazanci ictihat Bilgi Bankast).

8 POROY/YASAMAN, s.138; Y. 15. HD, T. 28.3.2002, E. 2002/1188, K. 2002/1472
(Kazanci Ictihat Bilgi Bankast).

66
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F. Evlenme Simsarhginda Ucret

Evlenme simsarlig1 karsiliginda ticret alinmasi taraflarca kararlastirilmis
olabilir. Fakat evlenme simsarlidi eksik bor¢ niteliginde oldugundan
kararlagtirilan {icret 6denmezse takip yapilamaz ve dava agilamaz (TBK
m.524)™. Ayni zamanda baska alacaklarla takas edilemez ve yenilenemez?.
Fakat iicret 6denmisse, borcun eksik bor¢ oldugundan bahisle iicretin iadesi
talep edilemez’. Yine dolandiricilik saiki varsa ceza hukuku anlaminda bir
sug teskil eder™. Belirtmek gerekir ki, evlenme simsarligindan dogan ticretin
eksik bor¢ niteliginde olmasi, simsara sozlesmeye aykirt davranma hakki
vermez”. Ornegin evlenmeye aracilik yaptigi sirada dgrendigi sirlari, {icret
6denmezse de saklamakla yiikiimliiliigii devam edecektir™®.

G. Faiz

Simsarin {icret alacaginda faizle ilgili olarak isin ticari is olup
olmamasina gore ikili bir ayrima gitmek gerekir. Ticari olmayan (adi) islerde”

0 Bkz. TBK m.524 gerekgesi.

"L Fakat evlenme simsarlig1 yapanlar genelde pesin iicret almaktadir. Uyelik isteyen evlilik

siteleri gibi.

Necip BILGE, “Kumar ve Bahisten Dogan Borglar”, istanbul Universitesi Mukayeseli

Hukuk Arastirmalar Dergisi, Ocak-Subat, C.3, S.1, 1958, 5.12; ipek YUCER, “Yenileme

(Tecdit)”, DEUHFD, 2007, C.9, S.1, 5.240; UYGUR, s.2369.

BILGE, s.13-14; YAVUZ, 5.1315.

Y. 3. HD, 4.2.1999, E.1999/504, K.1999/627: “Davacinin evlenmek amaciyla ve iyiniyetle
hareket etmesine karsin davalilarin tamamen kotiiniyetli olduklart dosya kapsamindan
agtk¢a anlasilmaktadir. Evienme iglemine aracilik yapmak ise ne yasa ve ne de ahlak
kurallarma aykirt degildir. Somut olayda sozii edilen iliskinin ise Borglar Kanununda
ifadesini bulan "evlenme tellalligi” ( EBK. mad. 408 ) kurumu ile ilgisi bulunmamaktadir.
Gergekten de kanun, evlenme tellallig1 icin dava hakki tanimamakta ve fakat edimin muteber
bir sekilde ifa edilebilecegini kabul etmektedir. Su varki davalilarin eylemi gayri ahlaki olup
davacimin iyiniyetinden yararlanmaya yonelik dolandiricilik su¢unu olusturmaktadir.
Nitekim bu eylemlerinden dolayr da cezalandirilmig bulunmaktadirlar. Bundan ayri olarak,
normal bir aile diizeni kurmaktan baska bir amag giitmeksizin séziiedilen parayr davali
Ahmet'e veren davacinin amaci (temel saiki ) ahlaka aykirt sayilamayacagindan ve ézellikle
bu gibi durumlarda serbest iradesiyle ifada bulundugu séylenemeyeceginden étiirii verilen
seyin iade talebine BK.nun (EBK) ne 62 ve ne de 65. madde hiikiimleri engel olamamalidir.
O halde davali Ahmet hakkindaki istem usuliine uygun olarak arastirilmali ve varilacak
sonug dairesinde bir karar verilmelidir” (Kazanc Ictihat Bilgi Bankasi).

5 YAVUZ, 5.1315; BAKAR, s.40.

6 Bu yiikiimliiliigiin dayanagi TBK m.506/2 hiikmiidiir. Ayrica bkz. Serdar NART, Borglar
Hukuku: Genel Hiikiimler: Ozel Hiikiimler, Ankara, 2014, 5.273.

7 Borglar Kanunu’nda faiz icin bkz. Murat AYDOGDU, “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanununda Faiz ile ilgili Diizenlemeler”, DEUHFD, C.12, S.1, 2010.
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taraflar arasinda yapilacak sozlesmede anapara faizi kararlastirilabilir. Eger
anapara faizi Kkararlastirilmamissa adi isler bakimindan TBK m.510/1
hiikmiine gore yapilan giderler ve avanslar icin anapara faizi talep
edilebilmelidir (TBK m.520/2). Ticari islerde’® ise yapilacak sdzlesmeyle faiz
orani taraflarca serbestce belirlenebilir (TTK m.8/1). Ancak sozlesmeyle faiz
kararlastirilmis olmamigsa bile TTK m.20 uyarinca simsar yaptigi giderler ve
verdigi avanslar i¢in faiz talep edebilir. Bu faiz anapara faizidir’®. Ucret
alacag1 bakimindan eger sdzlesmede kararlastirilmamaisgsa, ticari islerde de faiz
istenemez. Yine faizin sdzlesmeyle serbestce belirlenebilecegi genel ilkesini
bir tarafa birakacak olursak, ekonomik 6zgiirliige, kisilik haklarina, ahlaka ve
diirtistliik kurallarina aykiri, asir1 yararlanma veya yanilma hiikiimlerine goére
belirlenen asirt faiz oraninin indirilmesi talep edilebilir. Tacirin iradesi bu
sekillerde sakatlanmamissa yaptig1 sozlesmede belirlenen temerriit faizi asir
olsa da faizin indirim talebi yerinde olmaz®.

Temerriit faizi ise anapara faizinden farkli olarak so6zlesmede kararlas-
tirtlmis olmazsa dahi talep edilebilir. Temerriit sartlar1 gerceklestiginde zarari
ve miktarimi ispat etmeye gerek kalmaksizin borglu igin temerriit faizi
yiikiimliiliigii de dogar®?,

Bor¢lunun temerriide diistiigii an TBK m.117’°de diizenlenmistir. Buna
gore borcu muaccel olan kimse, alacaklinin ihtartyla temerriide diiser. Ancak
vade belli ise bor¢luyu temerriide diisiirmek i¢in ayrica ihtara gerek yoktur
(TBK m.117/2). Borglunun temerriide diigmesini takip eden giinden itibaren
temerriit faizi islemeye baslar®. Ticari isler bakimindan faizin islemeye
basladigt zaman TTK m.10’da diizenlenmistir. Buna gore taraflar faizin
baslangi¢ tarihini s6zlesme ile belirleyebilirler. Boyle bir s6zlesme yoksa
ticari borcun faizi vadenin bitiminden, belli bir vade yoksa ihtar giiniinden
itibaren baslar. Simsarlik sdzlesmesinde, aracilik yapilan asil sézlesmenin

8 Ticari iglerde faiz i¢in bkz. Nurdan ORBAY ORTAC, “6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu
Cergevesinde Ticari Islerde Faiz”, Ankara Barosu Dergisi, 2014, S.2.

9 ARKAN, s.142; Hayri DOMANIC, Ticaret Hukukunun Genel Esaslari, 4. Bask,

[stanbul, 1988, 5.187; KAYA, 5.356.

Samil DEMIR, “Tiirk Borglar Kanunu’nun Para Borglarinda Faize Tliskin Getirdigi Yenilik

ve Sinirlamalar”, Ankara Barosu Dergisi, S.4, 2012, 5.223; Tacirin indirim talebinin ancak

miizayaka halinde olacagina iliskin goriis icin bkz. KAYA, 5.356.

81 KAYA, s.357.

8 YTD, 29.1.1973, E.5433, K.137; “Temerriidiin baslangici sozlesmede éngériildiigiine gére
.. ihtarnameye gerek yoktur”. (Génen ERIS, Madde A¢iklamah-En Son ictihath Tiirk
Ticaret Kanunu: C.I: Ticari isletme ve Ticari Sirketler, 2. Basi, Istanbul, 1992, s.158-
159); KAYA, 5.363-364.
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kurulmasiyla ticrete hak kazanilacagindan vade esasinda belli degildir. O
halde sozlesme kuruldugu andan itibaren, simsarin iicretin 6denmesi igin
ihtarda bulunmastyla borglu temerriide diisecektir.

H. Giderler

Simsarin yapacagi giderler, kira, fatura giderleri, ulagim gibi simsarlik
faaliyetlerinden kaynaklanan masraflardir.

Simsar kural olarak yaptig1 giderlerin 6denmesini isteyemez. Simsarin
yaptig1 giderler aldig1 iicretten karsilamir®. Fakat sozlesmeyle yapilacak
giderlerin kendisine Odenecegi kararlastirilmigsa, simsarin faaliyetleri
sozlesmenin kurulmasiyla sonuglanmazsa da giderleri 6denir (TBK m.521/3).

Simsarin {icret ve giderleri talep haklarint TBK m.523’e goére borcuna
aykir1 davranarak diger tarafin menfaatine hareket etmesi veya diiriistliik
kurallarina aykir1 olarak diger taraftan iicret sozii almasi halinde iicret ve
giderleri talep etme hakkini kaybedecegine deginmistik. Ogretide bir goriis
simsarin TBK m.523 ile dngdriilen bu iki hal diginda {icret ve yaptig1 giderleri
talep hakkinin diismeyecegini  belirtmektedir®. Fakat kanaatimizce
so0zlesmenin kurulmasi i¢in aracilik yapan simsarin, aldatma, korkutma gibi
irade bozucu islemler yoluyla sdzlesmenin kurulmasimi saglamasi, fakat
sonradan bu gerekgelerle iradesi sakatlanan tarafin sozlesmeyi iptal etmesi
halinde, irade sakathigina sebep olan durumun miivekkil tarafindan
bilinmemesi kosuluyla, simsarin gider talep etme hakkinin diismesi gerekir.

iI. Zamanasim

TBK m.147/b.5 hitkmiine gore simsarlik sézlesmesinden dogan alacaklar
bes yillik zamanasimi siiresine tabidir. Hikiimde “ticari simsarlik iicreti
alacagr disinda” ifadesi kullanilmistir. Ancak ticaret igleri tellallig
(simsarlig1) ticretinin zamanagimu siiresi konusunda diizenleme getiren 6762
sayill Tirk Ticaret Kanunu'nu ilga eden TTK, ticaret isleri tellalligim
diizenlemediginden ortaya bir bosluk ¢ikmustir. Ogretide boslugun yorum
yoluyla TBK m. 146 hiikmiindeki on y1llik genel zamanasimina gére mi yoksa
TBK m.147/b.5 hiikmiiniin “ticari simsarlik iicreti alacagi disinda”
ifadesinin yanlislikla unutulmus olmasi sebebiyle bes yillik zamanagimi

8 ARKAN, 5.193; KAYA v.d., 5.738, N.1577; BOZKURT, 5.139.
8 YAVUZ,s.1318.
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siiresine mi tabi olacag1 konusunda tereddiit yasanacag ifade edilmektedir®.
Ogretide Kaya, genel egilimin bes yillik zamanasin siiresinin esas alinmasi
gerektigi yoniinde oldugunu, ancak hiikmiin lafzindan yola ¢ikilarak, TTK’da
ticaret isleri tellallign kaldirilmis olsa bile, ticari iglere iligkin simsarlik
alacaklart acgisindan  bir istisna  yaratildigmin  diisiiniilebilecegini
belirtmektedir®.

Zamanasimi licrete hak kazanma anindan itibaren baslar. Geciktirici sarta
bagl sozlesmelerde ticrete hak kazanma sartin gerceklesmesiyle miimkiin
oldugundan zamanasimu siiresi sart gergeklesince islemeye baslar®’.

SONUC

Simsarlik s6zlesmesinin en temel unsuru ticrettir. Taraflarca yapilan
sozlesmede licretin 6denmeyecegi kararlagtirilmissa, faaliyet olarak yapilan is
simsarliga benzese de iliski simsarlik iliskisi degil, vekalet iliskisi olacaktir.
Simsarin iicrete hak kazanmas i¢in ise yapilan faaliyet degil s6zlesmenin
kurulmasi esas almir. Eger asil sozlesme kurulmamigsa simsar iicret hak
kazanamaz (TBK m.521/1). TBK m.521/1°de yer alan “ancak” ifadesi lafzi
olarak yorumlandiginda nispi emredici bir hiikiim oldugundan simsarlik
sozlesmesinde licrete sozlesme kurulmadan hak kazanilacagi yoniindeki bir
hiikiim gecersiz olmalhidir. Fakat {icrete ifayla hak kazanilacagina dair
sozlesmeye hiikiim konulabilir. S6zlesmenin kurulmasi ile simsarin faaliyetleri
arasinda nedensellik bagi olmalidir. Nedensellik bagmin varligini ispat
ylikiimliiligii simsardadir.

Ogretideki baskin gériisiin ve Yargitay kararlarinin aksine, kanaatimizce
kurulan asil s6zlesme yapilan simsarlik s6zlesmesinden farklilik arz ederse ve
miivekkil bakimindan ekonomik olarak daha kotii kosullar getirse bile simsar
iicrete hak kazanmalidir. Ciinkii miivekkil kurulmas: planlanan sdzlesmeyi
bile reddedebilirken, basta kurmay1 diislinmedigi bir sdzlesmeyi elbette ki
reddedebilecektir. Fakat miivekkil bu sézlesmeyi kabul ederse simsarm
faaliyetlerinin karsiliksiz kalmamasi gerekir. Ayrica TBK m.520 ve m.521
hiikiimlerinden, yalnizca yapilmasi diisiiniilen sdzlesmenin yapilmasi halinde
iicrete hak kazanilacagi anlami da ¢ikmamaktadir. Bu nedenle 6rnegin simsar

8 Tolga AYOGLU, “Bagli ve Bagimsiz Tacir Yardimcilart Bakimindan Getirilen Yenilikler”,
Yeni Tiirk Ticaret Kanunu’nun Ticaret Hukuku Alanminda Getirdigi Yenilikler,
Sempozyum, 25-26 Kasim 2012, Istanbul, 2012, 5.51; KAYA v.d., s.739, N.1578.

86 KAYA v.d.,s.739, N.1578; ayrica bkz. BAKAR, 5.89-90.

87 Bkz. KAYAv.d., s.739, N.1578.
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taginmaz satisi icin taraflari bir araya getirmigse ve taraflar da satis s6zlesmesi
yerine kira sozlesmesi yapmaya karar vermislerse, simsarin iicrete hak
kazanmas gerekir. Ucret de yapilan yeni sézlesme tiirii iizerinden TBK m.522
uyarinca belirlenmelidir.

Ucret hakkinin kaybedilmesi TBK m.523 hiikmiinde diizenlenmistir.
Buna gore simsar tarafsizlia aykiri davranista bulunursa veya diiriistliik
kurallarina aykir1 olarak diger taraftan iicret alirsa {icret hakkini kaybeder.
Simsarin bu davraniglarini ispat yiikiimliiliigii borgludadir. Ayrica simsarlik
sozlesmesinde kararlastirilmis olmak sartiyla sézlesme kurulmazsa bile
simsarin yaptig1 giderler karsilanmalidir. Fakat simsarin TBK m.523
hiikmiine aykir1 davranislart giderleri talep etme hakkini da kaldirir. TBK
m.523’e aykiriligin yaninda kanaatimizce simsarin, miivekkilin haberi
olmaksizin, karsi tarafin aldatma, korkutma gibi yollarla irade bozukluguna
sebep olmasiyla kurulan sézlesmenin sonradan sona ermesi halinde {icret
alamayacagi gibi giderleri de talep edemez.
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