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MEHAZ iSVICRE HUKUKUYLA MUKAYESELI OLARAK
SiIMSARIN UCRET HAKKININ DOGUMU KONUSUNDA
OZELLIK GOSTEREN DURUMLAR®

Dr. Ogr. Uyesi Alper 5ZBOYACI)

Ticari hayatta eski gaglardan bugiine, sézlesme yapmaya istekli taraflari bir araya getirme veya onlara istedidi firsati
sunma faaliyeti bir ihtiyac olarak ortaya gikmaktadir. Uygulamada genelde simsarin mali haklari, 6zelde ise (icret
hakkinin dogumuyla ilgili sorunlar giindeme gelmektedir. Bu nedenle, simsarin lcrete hak kazanabilmesi igin gerekli
sartlari tek tek ele almak, pratikte karsilagilan tartismalara ¢dziim bulmak adina gereklilik arz eder. Keza bu noktada
mehaz Isvigre hukukundaki tartismalardan yararlanmak, uygulamadaki sorunlar daha saglikl gzmeye katki saglar.

Simsarin Ucret hakkini elde edebilmesi igin Ug sartin birlikte gerceklesmesi gerekir. Bunlar: Gegerli bir simsarlik
sdzlesmesinin varligl, asil sézlesmenin kurulmasi ve simsarin faaliyeti ile asil sézlesmenin kurulmasi arasinda illiyet
baginin bulunmasidir. llk kosul bakimindan, iicret hakkinin dogumu noktasinda 8nem teskil eden husus, sézlesme-
de simsarin hangi konularda faaliyet gostereceginin (aracilik, firsat sunma, yonlendirme) acikga kararlastiriimasidir.

Ucret hakkinin dogumu igin aranan ikinci sart, asil sozlesmenin seklen ve icerik olarak gegerli bir sekilde kurulma-
sidir. Bu itibarla simsarlik, sonug odakli bir faaliyettir ve literatiirde tesadifi sozlesme olarak anilir. Ancak taraflar
sOzlesmeye, bu sarti devre disi birakan birtakim kayitlar getirebilir.

Simsarin ticret hakkini kazanabilmesi icin géstermis oldugu faaliyet ile kurulan asil s6zlesme arasinda illiyet baginin
kurulabilmesi gerekir. Burada, ticret hakkinin dogumunu kolaylastiran psikolojik illiyet yeterli gordilir.

Anahtar Kelimeler

Simsar, Simsarlik Ucreti, Ucret Garanti Kaydi, Miinhasirlik Kaydi, Psikolojik iIIiyet.

COMPARATIVE WITH SOURCE SWISS LAW REGARDING THE BIRTH OF
THE BROKER’S RIGHT TO FEES SPECIFIC SITUATIONS

Since ancient times in commercial life, the activity of bringing together parties willing to enter into a contract or
offering them the opportunity to do so has emerged as a need. In practice, problems arise regarding the financial
rights of the broker in general and the birth of the right to remuneration in particular. For this reason, it is necessary to
address the conditions necessary for the broker to be entitled to remuneration one by one in order to find a solution
to the debates encountered in practice. Likewise, at this point, benefiting from the debates in source Swiss law
contributes to a healthier solution to the problems in practice.
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For the broker to be entitled to a fee, three conditions must be met together: The existence of a valid brokerage contract,
the establishment of the main contract and the existence of a causal relation between the activity of the broker and the
establishment of the main contract. In terms of the first condition, the important issue at the point of birth of the right to
fee is that it's clearly decided in the contract what issues the broker will operate (brokerage, open some doors, guidance).

The second condition sought for the birth of the right to broker’s fee is the establishment of the main contract in a
valid form and content. In this respect, brokerage is a result-oriented activity and is referred to as aleatory contract in
the literature. However, the parties may bring some provisions to the contract that disable this condition.

For the broker to earn the right to fee, a link must be established between his activity and the original contract
established. Here, the psychological causality that facilitates the birth of the right to fee is considered sufficient.

Broker, Broker's Fee, Wage Guarantee Clause, Exclusivity Clause, Psychological Causality.

Extended Abstract

Parties who are willing to make contracts from ancient times to today need the help of a mediator for various
reasons (inability to find time, language difference, city difference, etc.). In this respect, brokerage continues to be a
branch of activity that doesn’t lose its popularity. The most important problem encountered in the practice of broke-
rage is financial rights, especially the right to fee. In this study, the discussions related to this were tried to be written
within the framework of theoretical and practical principles in Turkish and Swiss laws.

For the broker to be entitled to a fee, three conditions must be met together: The existence of a valid brokerage
contract, the establishment of the main contract and the existence of a causal relation between the activity of the bro-
ker and the establishment of the main contract. As a rule, although brokerage contracts are not bound by any form,
it's a condition of validity that the subject matter of the immovable ones is made in writing. In brokerage contracts,
it's important to clearly decide on which issues the broker will operate (brokerage, open some doors, guidance) in
terms of the birth of the right to broker’s fee. The termination of the brokerage contracts established with a forward
effect doesn't result in the loss of the broker’s right to a fee. However, if the termination affects the past, the right to
feeis lost. In the event of termination of the brokerage contract by mutual agreement, the termination is considered to
have a prospective effect. In this case, the parties should have a “balance clause” in the contract on how to liquidate
the financial rights, especially the right to fee. Otherwise, they are considered to mutually reserve the right to claim.

The second condition for the birth of the right to fee is the establishment of the original contract in a valid way in
form and content. In this case, the fact that the broker acts for the broker’s fee isn't sufficient alone. At the end of the
activity, the parties who are eager for the original contract must also have agreed on this. In particular, the client has a
wide discretion to make the original contract. His possible indifference to the broker’s offer, if he isn’'t malicious, is not
considered to be contrary to honesty. From this point of view, the brokerage contract is in principle a result-oriented
activity and is included in the category of aleatoric contracts in the literature. On the other hand, the broker and his client
may disable the necessity of establishing the original contract by deducting the clause of exclusivity or wage guarantee
clause into the brokerage contract. If it's desired to disable the condition of the bond of subsidiarity sought for the fee by
the clause of exclusivity, it's necessary to pay him a fee, even if the original contract is established without any contributi-
on of the broker. However, if the exclusivity clause is intended to prevent the client from working with another broker and
a contrary attitude is exhibited against this, it's now necessary to pay compensation to the broker. In the fee guarantee
clause, it's necessary to pay a fee to the broker even if the targeted original contract is not established.

If the parties to the original contract sign a contract other than the targeted original contract, the broker must be
paid a fee if a similar economic outcome has arisen between the targeted contract and the resulting contract from the
client’'s point of view. Apart from this, despite the broker’s efforts, the parties have not signed the original contract, but
if this has happened very soon after the brokerage contract has ended, it may be necessary to pay the broker a fee.

The third and final condition required for the birth of the broker’s right to a fee is the causal relation. Accor-
dingly, the original contract must have been established at the end of the broker’s activities. In this respect, the exis-
tence of the classical causal relation isn't obligatory, but the psychological causal relation is considered sufficient.
In other words, it's sufficient for the broker to influence the formation of the will of the contract enthusiasts in the
establishment of the original contract, even from a distance.

Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi | J&Erey 240 P (611 i i |




Mehaz isvicre Hukukuyla Mukayeseli Olarak Simsarin Ucret Hakkinin Dogumu Konusunda ...

GIRIS

Ticari hayatta faaliyet sahasi oldukca genis olan aracilik miiessesesi, gegmis-
ten bugiine cazibesini hala korumaktadir. Gergekten de kadim ¢aglardan bugiine,
bir sézlesmeye taraf olmaya niyetlenen ama ¢esitli nedenlerden otiirli (vakit si-
kintisi, mekan ve lisan farki vb.) bir araya gelemeyen kisiler, kagimnilmaz olarak
simsarlik miiessesesine sigimmaktadir’. Her ne kadar alim-satim komisyoncula-
riyla birlikte simsarlar, 6zellikle finansal kriz donemlerinde fahis fiyatlarin bag
sorumlusu olarak goziikseler de borsadan, menkul kiymet ve taginmaz ticaretine
varmcaya kadar genis bir sektor skalasinda etkin rol tistlenmeye devam etmek-
tedirler.

Caligmamizda, dnemini her daim koruyan bu faaliyet kolunun ticret hakkinin
dogumu konusuna ve bu hususta dzellik gdsteren bazi durumlara, mehaz isvigre
hukukundaki teorik ve pratik tartismalar odaginda yaklasilmaya calisilmistir. Bu
itibarla, calismanin ilk asamasinda, ¢ok genel hatlariyla simsarlik uygulamasina
deginilerek simsarlik tiirleri tanmitilmaya ¢alisilmistir. ikinci asamada ise simsarin
iicret hakkiyla ilgili terminolojik yaklasimlar ve simsarin diger mali haklariyla
olan farkliliklar lizerinde durulmustur. Bundan sonraki asamalarda ise tamamen
asil ¢calisma konusuna yogunlasilmistir. Bu kisimda, 6zellikle uyusmazlik konusu
olmaya miisait ihtimallerden hareketle simsarin {icret hakkinin dogumu konusuna
aciklik getirilmeye gayret edilmistir.

I. SIMSARLIK SOZLESMESININ UYGULAMA SAHASI VE SIMSAR TURLERI
Simsarlik s6zlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu? m. 520/’de tanim-

lanmistir®. Buna gore simsarlik sdzlesmesi, simsarin taraflar arasinda bir s6zles-

me kurulmasi imkaninin hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi iistlen-

! Ya§ar Karayalgin, Ticaret Hukuku, I. Girig- Ticari Isletme (Ankara: Ozel Basim, 1968), 498; Hiise-

yin Ulgen, Mehmet Helvaci, Arslan Kaya ve Fiisun Nomer Ertan. Ticari isletme Hukuku, (istanbul:
Vedat Kitapgilik, 2021), 779. Simsarligin Orta Cag’'da, ticaret hukukunun 6zel bir dal olarak dog-
masindan 6nce resmi bir vasfinin bulunmasi noktasinda Halil Arslanl, Kara Ticaret Hukuku Umu-
mi Hiikiimler (istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1960), 208; Reha Poroy ve Hamdi Yasaman, Ticari
Isletme Hukuku (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2019), 351; irfan Bastug ve H. Erciiment Erdem, Ticari
Isletme Hukuku (Ankara: DEU Hukuk Fakiiltesi Déner Sermaye Isletmesi Yayinlari, 1993), 157;
Sait Kemal Mimaroglu, Ticaret Hukuku Birinci Cilt: Isletme Hukuku (Ankara: AU Siyasal Bilimler
Fakdltesi Yayinlari, 1970), 402.

2 RG, 04.02.2011/27836. Bundan bdyle kisaca “TBK” olarak anilacaktir.

Eski mevzuatimizdan farkli olarak simsarlik faaliyeti adi ve ticari is ayrimina konu olmadan sade-
ce TBK'da diizenleme altina alinmistir. Bununla birlikte, TBK m. 147/V’te, “ticari simsarlik Ucreti
alacagi disinda, simsarlik sézlesmesinden dogan alacaklarin” bes yilda zamanasimina ugraya-
cagl hususu duzenlenmigstir. Fakat 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’'nda (RG, 14.02.2011/27846)
simsarlik sézlesmesine ve zamanasimina iliskin herhangi bir kural getiriimemistir. Ogretide bu
durumun 6rtil bir bosluk olusturdudu, hikmun ratio legisinden ve Tiurk kanun koyucusunun adi
islere nazaran ticari islerde daha kisa zamanagimi suresi 6ngérmesinden bahisle, mulga 6762
sayill TTK m. 106/1'de oldugu gibi bir yillik zamanasimi slresinin kabullyle boslugun doldurula-
bilecegi savunulmaktadir [Ayrintili bilgili igin Murat Orug, “Ortiilii Bir Bosluk: Ticari Simsarlik Ucret
Alacaginin Tabi Oldugu Zamanasimi Suresi”, TAAD, S. 30 (2017): 233-234].
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digi ve bu sézlesmenin kurulmasi halinde iicrete hak kazandigi s6zlesmedir.” Ta-
nimdan da anlasilacag iizere, simsarlik s6zlesmesinin uygulama sahasit oldukga
kapsamlidir. Bu baglamda her tiirlii hukuki islemin (6rnegin taginmaz veya sirket
satim sdzlesmeleri, kira sdzlesmeleri, finansal hizmet sézlesmeleri vb.) yapilma-
sina yonelik aracilik faaliyetleri simsarlik s6zlesmelerine konu olabilir. Yine sim-
sarin yerine getirmekle sorumlu oldugu faaliyet tiirti, taraf iradelerine gore farkli
sekillerde tezahiir edebilir. TBK m. 530/1 kurali, bir s6zlesmenin kurulmasina
yonelik firsatin gosterilmesinin yeterli oldugu simsarlik faaliyeti (firsat simsari)
ile bir s6zlesmenin kurulmasina aracilik yapmak suretiyle aktif katilim saglayan
simsarlik faaliyetine (aract simsar) atifta bulunmustur. Bu tiirlerin disinda uygu-
lama tarafindan gelistirilen ve bu iki tiirlin melezlenmesi seklinde ortaya ¢ikan
takdim simsar1* (Zufithrungsmakler) da bulunmaktadir®.

Tiirler arasindaki farkliliklara gelince; firsat simsari, asil sdzlesme® yapabil-
mesi i¢in is sahibine somut olarak bir veya birden fazla s6zlesme yapmaya niyetli
kisiyi isaret etmekle yiikiimliidiir’. S6zlesme yapma niyetinde olanla miizakere-
lerin yiiriitilmesi ve asil sézlesmenin imza altina alinmasi firsat simsarmin degil,

Turk hukuk yazininda bu simsar tirl “yonlendirici simsar” olarak da aniimaktadir [C. Salih Sahi-
niz, Tirk Borglar Hukukunda Gayrimenkul Tellalligi (Emlak Komisyonculugu-Emlak Danigsman-
Iig1) Sézlesmesi (Istanbul: Beta, 2002), 289; Bahar Ocal Apaydin, “isvigre ve Tiirk Hukukunda
Araci Simsarlik Sézlesmesi Bakimindan Cifte Simsarlik Faaliyeti Yurutilmesinin Hikim ve So-
nuglar”, YBHD, S. 2 (2018): 148].

5 Caterina Ammann, Obligationenrecht | (Basler Kommentar | / BSK 1), Art 1-529 OR iginde, editdr
Heinrich Honnsell, Nedim Peter Vogt ve Wolfgang Wiegand (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag,
2011), Art 412, Nr 1, 4; Peter R Burkhalter, OR Kommentar, Schweizerisches Obligationenrecht
(Orell Fussli Kommentar / OFK) icinde, editér Jolanta Kren Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc
Amstutz ve Roland Fankhauser (Zirich: Orell Fussli Verlag AG, 2016), Art 412, Nr 2-3; Nicholas
Bracher, CHK- Handkommentar zum Schweizerischer Privatrecht, Vertragsverhéltnisse Teil 2:
Arbeitsvertrag, Werkvertrag, Auftrag, GoA, Biirgschaft, Art 319-529 OR iginde, editér Claire Hu-
guenin ve Markus Muller-Chen (Zurich- Basel- Genf: Schulthess Juristische Medien AG, 2016),
Art 412, Nr 4.

Simsarlik hizmetinden yararlanildiginda, iki farkl s6zlesme giindeme gelir ve bunlarin birbirinden
mutlak surette ayirt edilmesi gerekir. Bunlardan birincisi, is sahibi ile simsar arasinda kurulan
“simsarlik sozlesmesi” (Maklervertrag); ikincisi ise simsarlik sozlesmesiyle hedeflenen ve is sa-
hibi ile simsarin bulacagi Gglincu kisi veya s6zlesme yapmaya niyetli kisi arasinda gergeklesen
“asil sozlesme”dir (Hauptvertrag). Simsarlik sézlesmelerinin bir tarafinda is sahibi, diger tarafinda
simsar bulunur. Simsarlik s6zlesmesiyle baglantili olarak is sahibinin asil s6zlesmeyi imzalayaca-
g1 Uglincu kisi; “sdzlesme yapmaya niyetli kisi”, “musteri” veya -asil s6zlesme satis niteligindeyse-
“potansiyel alici” olarak zikredilir. Ayrica uygulamadaki énemi nedeniyle belirtelim ki, tasinmaz
simsarligi 6zelinde is sahibi, tasinmaz maliki olabilecedi gibi, tasinmazi almak veya kiralamak
isteyen kisi de olabilir. Bu noktada énemli olan simsara kimin basvurdugudur. S6z gelimi, tasin-
maz malikinin simsara basvurmasi durumunda, simsarlik sézlesmesinin tasinmazin alicisi veya
kiracisi ile yapilmasi zorunlu degildir; aksine simsarin bu s6zlegsmeyi is sahibi konumundaki ta-
sinmaz sahibiyle yapmasi gerekir. Yargitay da bir kararinda (13. HD, 10.12.2013, E. 2013/21290,
K. 2013/30990) bu hususa dikkat cekmek zorunda kalmistir (Yargitay Karar Arama). Ancak her
iki taraf da simsara basvurmussa, cifte simsarlik denilen ve prensipte gecgerli olan faaliyet tiru
glindeme gelir.

Bundan, sézlesmenin kurulmasi firsatina ait bilginin teminini anlamak gerektigi noktasinda Her-
mann Becker, “Tellallik Sézlesmesi” (Cev. Suat Dura), Yargitay Dergisi 9, S. 1-2 (1983): 77.
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tamamen is sahibinin gérevidir®. Buna karsilik, araci simsarin yiikiimliiliikleri daha
fazladir. Bir kere araci simsar, sadece sozlesme yapmaya niyetli kisiyi isaret etmek-
le yetinemez. Bundan baska, asil sdzlesmeyi yapma konusunda sézlesme yapma
niyetinde olani fikren etkilemesi ve onda asil sézlesmeyi yapma istegi uyandirmasi
gerekir. Bu itibarla araci simsar, asil s6zlesmenin kurulmasini, en basitinden soz-
lesme miizakerelerine katilarak veya hi¢ degilse lobi faaliyetinde bulunarak eylemli
olarak tesvik etmelidir®. Takdim simsari ise belirtildigi tizere, diger iki simsarlik
tiirtiniin ara formu olarak diistiniilebilir. Bu tiir simsarlikta da simsarin yalnizca s6z-
lesme yapma niyetinde olani isaret etmesi yeterli olmaz, aksine onu is sahibine bil-
fiil takdim etmesi veya onun is sahibiyle fiilen temas kurmasini saglamasi gerekir™.

II. SIMSARIN UCRET HAKKINA iLiSKiN TERMINOLOJIK BiR BAKIS VE
DIGER MALI HAKLARLA KARSILASTIRMA

A. GENEL OLARAK

TBK’da simsari “iicret hakki” konusunda terminolojik agidan dagniklik s6z
konusu degildir. Ger¢ekten de simsarlig1 diizenleyen biitiin kurallara (TBK m. 520-
525) bakildiginda, sadece “licret” kelimesinin tercih edildigi goriilmektedir. Buna
karsilik mehaz Isvigre Borglar Kanunu (Obligationenrecht / OR)" madde 412 ve
414°te “bedel” (Vergiitung), 413 ve 417°de “simsarlik licreti” (Miklerlohn), 415°te
ise sadece “licret” (Lohn) kelimesi kullanilarak terminolojik agidan bir savrulma
yaratilmustir. Biitiin bu farkli kavramlarla, esasen basarili simsarlik faaliyetinin kar-
silig1 olarak yapilan 6demenin vurgulanmak istendigi ortadadir®.

Mehaz hukuk 6gretisinde, pek tabii bu terminolojik savrulmanin da katkisty-
la, simsarin hak ettigi kazancin “{icret” olarak anilmasi elestiriye konu olmustur.
Zira lcret kavrami, genellikle is hukuku baglaminda yapilan isin karsilig1 olarak
0denen miktari ifade etmek icin kullanilir. Oysa simsarlikta hak edis noktasinda
bir igin yapilmasindan ziyade, basartya ulasma temel aliir. Cogu zaman bu ba-
sar1 da belli bir sabit 6demeye veya yiizdeye baglanir. Bu nedenle iicret kelimesi

8 Gergekten de firsat simsarinin faaliyeti, Giglinci kisiyi arastirmak ve bu arastirma sonunda buldu-

du kisiyi is sahibine bildirmek seklinde iki asamadan olusur (Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 281;
Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik Faaliyeti’, 149). Ayrica firsat simsarinin, sézlesme yapmaya niyetli
kisiyle iletisime gegebilmesi igin gerekli olan bilgileri (isim, adres, telefon vs.) is sahibine bildirmesi
oldukga 6nemlidir (Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 306).

®  Bracher, CHK, Art 412, Nr 4. Ayni yénde Becker (Cev. Dura), “Tellallik Sézlesmesi”, 78.

Retto Brunner, “Der Maklervertrag - Was soll drin sein und was soll geregelt werden?”, Immobillia,
Marz (2007): 34; Ammann, BSK I, Art 412, Nr 1; Bracher, CHK, Art 412, Nr 4.

Bundan bdyle kisaca “OR” olarak anilacaktir.

2. Ammann, BSK I, Art 412, Nr 1; Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 1. Bununla birlikte, Tiirk hukukunda
benzer bir savrulma, asli-tali mevzuat iliskisi baglaminda gerceklesmistir. Gergekten de TBK'da
simsarligi duzenleyen kurallarda “Ucret” ifadesi kullaniimigken; tagsinmaz simsarligini konu edinen
Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik (TTY; RG, 05.06.2018/30442) m. 20’de, “hizmet bedeli”
ifadesi tercih sebebi olmustur. Birazdan da belirtilecegi Uzere, ydnetmelik koyucunun tutum ve
tercihi, merami anlatma noktasinda daha isabetlidir.
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yerine, “serbest meslek 6dentisi” (Honorar) veya “yiizdelik bazli aracilik ticreti”
(Provision) ifadeleri merami daha iyi karsilamaktadir®.

Isvigre’deki uygulamada iicret, islem bedelinin belli bir yiizdesi olarak (Pro-
zentvesprechen / Provision) kararlastirilmaktadir. Ancak gotiirii ticret (Pauschal-
lohn) seklinde kararlastirmaya engel bir durum da yoktur*. Keza yine mehaz uy-
gulamasinda, son zamanlarda iicretin daha ¢ok performansa dayali olarak belir-
lendigi gdzlenmektedir. Buna gore simsar, asil sézlesmenin kurulmasini ne kadar
hizl1 saglar veya onun en iyi kosullarda kurulmasina ne derece katkida bulunursa
o oranda iicrete hak kazanir. Ucretin bu sekilde performansa dayali olarak belir-
lenmesi, her iki taraf i¢in kazan-kazan durumu olusturur™.

Ulkemiz pratiginde, 6zellikle tasinmaz simsarhiginda, simsarin iicreti asil
sozlesmedeki bedel lizerinden belli bir oranla belirlenmektedir. Ancak Tagsinmaz
Ticaret Hakkinda Yonetmelik (TTY) m. 20 ile bu orana iist sinir getirilmistir.
Buna gore, alim satim islemlerinde hizmet bedeli alim satima aracilik sdzlesme-
lerinde yer alan satig bedelinin katma deger vergisi hari¢ ylizde dordiinden fazla
olamaz. Tapuda daha diisiik bir bedel beyan edilirse, simsarlik iicretinin belir-
lenmesinde tapuya beyan edilen tutar degil, asil sdzlesmede (veya yer gosterme
belgesinde) belirlenen tutar referans alinir®,

Bu asamada yine simsarlik uygulamalarinda {icret disinda, masraf (gider) ve taz-
minat olmak tizere iki farkli 6deme kaleminin daha giindeme gelebilecegini belirtmek
gerekir. Nitekim simsarlik sdzlesmesinin tanimini ve seklini konu alan yasal diizenle-
mede, bir taraftan sonug odakli ticret kazanimina vurgu yapilmisken (TBK m. 521/1),
diger taraftan simsarin yapmis oldugu giderlerin s6zlesme kurulmamis olsa bile kargi-
lanmasindan bahsedilmistir (TBK m. 521/III). Bunun diginda, is sahibinin akde aykiri
davranisi veya akit oncesi sorumluluk ¢ergevesinde simsara karsi bir miktar tazminat
Odemesi gerekebilir. Terminolojik agidan degisik sekillerde ifade edilen bu 6deme ka-
lemlerinin, fikri olarak da birbirinden kati surette ay1rt edilmesi lazim gelir.

Matthias Streiff, Handkommentar zum Maklervertrag mit Fokus auf den Immobilienmakler (Wet-
zikon-Zirich: Thesenverlag, 2009), 60, 62.

Georg Gautschi, Schweizerisches Zivilgesetzbuch (Berner Kommentar / BK), Das Obligationen-
recht, Die einzelnen Vertragsverhéltnisse, Band: VI- 2/5 iginde, editor Arthur Meier-Hayoz (Zirich:
Stampfli Verlag AG, 1964), Art 413, Nr 2c; Burkhalter, OFK, Art 413, RN 2; Bracher, CHK, Art 414,
Nr 2; Ammann, BSK [, Art 412, Nr 1.

Brunner, 34.

Ayni yénde Hayri Domanic ve Erol Ulusoy, Ticaret Hukukunun Genel Esaslari (istanbul: Arikan
Basim Yayim Dagitim Ltd. $ti, 2007), 377, dn. 285; Mustafa Ceker, “Yargitay Kararlari Isiginda
Tasinmaz Simsarli§i Sézlesmesinde Ucrete Hak Kazanma”, CUHFD 1, S. 1 (2014): 18-19. Yargi-
tay da bir kararinda (13. HD, 23.06.2003, E. 2003/3743 K. 2003/8165) bu hususu vurgulamistir.
Kararin ilgili kismi soyledir: “Taraflar arasinda her iki tarafin imzasini tagiyan tellallik sézlesme-
sinde tasinmazin satis bedeli belirtiimistir. Bu nedenle tellallik lcretinin kararlastirilan bu miktar
lizerinden verilmesi gerekir. Tapudaki satim s6zlesmesinde belirtilen satim bedelinin esas alinmig
olmasi hatalidir...” [Karar i¢cin Gonul BlyuUknacar, “Yargl Kararlari Isiginda Simsarlik Sézlesmesi-
ne lliskin Ucret Hakk1”, TBB Dergisi, S. 156 (2021), 240].
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B. SIMSARIN MASRAF TALEBI

Simsarlik sozlesmelerinde, yapilan masraflarin kararlastirilan iicrete dahil
oldugu kabul edildiginden", simsar yapmis oldugu biitiin masrafi prensip olarak
kendisi iistlenir’. Buna karsilik, sézlesmede simsarin yaptigi masraflari is sahi-
binden talep edebilecegi hususu kararlastirilabilir. Gergekten de TBK m. 521/
III uyarinca, simsarlik faaliyetinin basarili veya basarisiz olmasindan bagimsiz
bir sekilde, sozlesmede ongoriildiiyse anilan masraflar talep edilebilir®. Ozellik-
le simsarlik sézlesmesi ile simsar, asil s6zlesmenin kurulmasina yonelik belirli
faaliyetleri (6rnegin, gazeteye ilan verme, seyahat etme gibi) yerine getirmekle
yiikiimlii kilinmigsa, ayni sdzlesmeye masraf kaydi diigiilmek suretiyle yapilan
harcamalarin is sahibince karsilanmasi giivence altina alinabilir®. Uygulamada
karsilagilacak olasi karisikliklar1 6nlemek adina, sozlesme taslaklar: hazirlanir-
ken bagar1 odakli simsarlik iicreti ve bagariya bagli olmayan masraflar ile diger
masraflar arasinda bir ayrim yapilmasi isabetli olur?'.

Simsarlik sdzlesmeleri agisindan durum boyleyken vekalet s6zlesmelerinde,
vekilin yapmis oldugu masraflarin ve verdigi avanslarin vekélet verence karsilan-
mast, belli bir ihtimalin ger¢eklesmesine baglanmistir. Buna gore vekalet veren,
vekilin yalnizca “vekaletin geregi gibi ifas1 i¢in” yaptig1 masraflar1 ve verdigi
avanslar1 6demekle yiikiimliidiir (TBK m. 510/1). Ancak simsarliga iligskin kural
son derece aciktir ve sdzlesmede ongoriildiigh siirece, yapilan masraflarin karsi-
lanmast higbir ihtimale, 6zellikle de bagarili sonucun gergeklesmesine baglanma-
mustir. Bu durum, vekalet ve simsarlik sdzlesmeleri arasindaki farkliligi goster-
mesi bakimindan oldukea dikkat ¢ekicidir?,

7 Bracher, CHK, Art 413, Nr 11.

8 Brunner, 35; Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 20; Ammann, BSK /, Art 413, Nr 15. Bu durum, ayni
zamanda simsarlik sézlesmelerini alim-satim komisyonculugu s6zlesmelerinden ayirir [Oz Seger,
Alim Satim Komisyonculugu Sézlesmesi (Istanbul: Aristo Yayinevi, 2020), 128-129].

Ogretideki ayriksi bir goriis uyarinca, sézlesmede masraflarla ilgili bir kural bulunmasa dahi, (asil)
sOzlesmenin kurulmasi ile simsar yaptigi masraflari isteyebilir [Ali Bozer ve Celal Gdle, Ticari
Isletme Hukuku (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirmalari Enstitiisii, 2021), 149].

Ancak boyle bir kayit olmaksizin, is sahibinin simsara Ucret veya masraf avansi vermis olmasi,
masraflarin 6denecegine dair agikga bir glivence verdigi anlamina gelmez (Ammann, BSK /, Art
413, Nr 15).

2! Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 20.

2 Streiff, Handkommentar, 62-63. Simsarlik s6zlesmesinin vekalet sézlesmesinin bir alt tiir(i olmayip
kendine 6zgu nitelikte oldugu konusunda Becker (Cev. Dura), “Tellallik Sézlesmesi”, 79; Oru¢ Hami
Sener, Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Segkin, 2020), 305; Onur Sari, “Fikri Uriine lliskin Simsarlik
Sézlesmesi’, EUHFD 14, S. 2 (2019): 398. Buna karsilik simsarligin vekaletin alt tiirii oldugunu
savunan gorusler icin Arslanli, Umumi Hiikiimler, 14; SUkra Yildiz, “Taginmaz Simsarligi Sézlesme-
sinin Sekli ve Sekle Uyulmamasinin Hukuki Sonuglari” Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi Ozel Sayi 22, S. 3 (2016), 3046; Sabih
Arkan, Ticari [sletme Hukuku (Ankara: Bankacilik ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2021),
206; Ulgen, Helvaci, Kaya ve Nomer Ertan, Ticari isletme, 782; Ekrem Kurt, “Tellallik (Simsarlik)
Sdzlesmesinin Hukumleri”, Prof. Dr. Ali Glizel’e Armagan 1l, (2010): 1431. Mehaz hukuk dgretisinde
de simsarlik s6zlesmesi ile vekalet sézlesmesi arasindaki yapisal farkliliklara ragmen, OR 412/l ile
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Kural olarak masraflar simsarlik iicretinin kapsaminda sayilmakla birlikte,
uygulamada simsarin 1srarla masraflar1 talep etmesi durumuyla karsilasilabilir.
Bazi hallerde simsarin bu 1srar1 rasyonel ve hakli gerekgelere dayanabilir. Uygu-
lamaya bakildiginda, bunlari su sekilde siralamak miimkiind{ir®:

- Simsar, esasli sermayeden yoksun “geng yenilikgi bir sirkettir” (start up)? ve
her tiirlii ek gelire ihtiya¢ duymaktadir.

- Simsarin asil sozlesmenin ger¢eklesecegine dair inanci kalmamistir ve hig
degilse yapmis oldugu masraflari tazmin etme amaci glitmektedir.

- Simsar, asil sdzlesmenin gerceklesmesi icin -simsarlik iicreti ile kiyaslana-
mayacak Olciide- fahis bir avans 6demesine gereksinim duymaktadir.

C. SIMSARIN TAZMINAT TALEBI

Bilinen tiim kamuoyu arastirmalarinda, is hayatinda giiven vermeyen mes-
lekler kategorisinde, ikinci el arag saticilari, Hedge-Fon yoneticileri ve emlak-
cilar (tasinmaz simsarlari) siklikla basi ¢cekmektedir. Bu fiili durum bizim huku-
kumuza da dogrudan sirayet etmis olup simsar karsisinda is sahibini koruyucu
nitelikte diizenlemeler kaleme alinmistir. Gergekten de i sahibi, asir1 simsarlik
iicretinin indirilmesini talep edebilir (TBK m. 525) veya simsarlik iicretini dde-
mekten imtina edebilir (TBK m. 523). Buna karsilik simsar, prensipte sadece
yaptig1 faaliyet sonunda sdzlesme kurulursa licrete hak kazanir (TBK m. 521).
Bazi simsarlar i¢in birtakim yasal 6nlemler alinmasi hakli goriilmekle birlikte?,
isini diizglin yapan mahir simsarlar bakimindan bu ¢ifte standardin pek de adil
oldugu sdylenemez?.

simsarlik s6zlesmesinin dogasina aykiri olmamak kaydiyla vekalete iligkin kurallara atifta bulunul-
duguna dikkat gekilir. Burada simsarlik daha gok hizmet ve vekalet karmasi sui generis bir s6zlesme
olarak kabul gériir. Buna karsilik Alman hukukunda simsarlik, Tiirk ve Isvigre hukukundan farkli
olarak vekalet sozlesmesi karakterindedir (Ammann, BSK /, Art 412, Nr 16-17).

3 Streiff, Handkommentar, 63-64).

2 “Geng yenilikgi sirket” (start-up) halen muglak bir kavram olmakla birlikte, bununla esasen gok
hizli biiyiiyen inovatif sirketler kastedilmek istenir. Ozellikle vergi hukuku alaninda kavramin ol-
dukca 6nem arz ettigi sdylenebilir. Bu gerceklikten hareketle Zirih Kantonu Maliye Mudirlugu
kavrami tanimlama ¢abasina girismis ve geng yenilikgi sirketleri, inovatif (6zellikle teknoloji odak-
Ih) ve 6lgeklenebilir is modelini haiz sermaye sirketleri olarak betimlemistir. Ancak yine de Isvigre
yazininda kavramin igeriginin énemli 6lgtide belirsizligini korudugu vurgulanmaktadir [Claudia
Suter, Private Equity VI, Griinder, Investoren und Management in der Welt von Private Equity-
Update 6.0 des Steuerrechts erforderlich? iginde, editor Dieter Gericke (Zurich: Schulthess Juris-
tische Medien AG, 2018), 38].

Bu bahiste hukukumuzdaki en giincel tedbir, 5684 sayili Sigortacilik Kanunu’na Ek Madde 6 ile
getirilen, sigortalinin alacagini temlik etmesini yasaklayan diizenlemedir. Gegmiste “Hasar Danis-
manlik Sirketi” adi altinda faaliyet gosteren bir takim aracilik olugsumlari, sigortalilarin alacaklarini
ederinin ¢ok altinda temlik almis ve bu da sigortalilar basta olmak Uizere yasal takiple yetkili
avukatlarin magduriyetine yol agmistir. Bu nedenle kanun koyucunun 6nlem almasi kaginilmaz
olmustur.

Bu hususlarda Streiff, Handkommentar, 64.
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Bununla birlikte, simsarlik uygulamalarinda meseleye sadece madalyonun tek
yliziinden bakmamak, en azindan iki boyutlu diisiinmek gerekir. Zira bu tiir s6z-
lesmelerde is sahibinin de aracilik faaliyetini kendi emelleri dogrultusunda kotiiye
kullanmasi glindeme gelebilir. S6z gelimi, gercekte asil sozlesme imzalama niyeti
ve amaci olmayan ig sahibinin sadece pazar piyasasini 6grenmek adina simsari bir
yardimei olarak kullanmas1 miimkiindiir. Oyle ki, simsarim iicret hakki prensipte
asil sdzlesmenin basgarisi sartina bagl oldugundan, simsar uzunca bir siire ve bu do-
lanli amaca hizmet ettigini bilmeden karsiliksiz ¢alismak durumunda kalabilir. Bu
gibi hallerde, piyasayi test etme saikiyle hareket eden is sahibinin diiriist davranma-
mas1 gerekge gosterilerek sozlesme oncesi sorumluluk (culpa in contrahendo) ger-
cevesinde yapilan masraflarin iadesi istenebilir. Fakat ig sahibinin asil s6zlesmeyi
yapma yerine piyasayi arastirma niyetiyle hareket ettiginin ispatlanmasi gerekir ki
bu da pratikte pek miimkiin olmaz. Su halde simsarin sézlesme 6ncesi sorumluluk
temeline dayanmasi, dogmatik acidan isabetli gdziikmekle birlikte, ispat gilighigii
nedeniyle ¢ogu zaman hiisranla sonug¢lanan bir girisim olacaktir?.

Son tahlilde, simsarin is sahibi aleyhine agtig1 tazminat davasini basarili bir
sekilde stirdiirmesinin oldukca gii¢ oldugu soylenebilir. Tazminat davasiyla ug-
rasmak yerine, olasi talepleri 6nceden simsarlik sézlesmesinde kararlagtirmak
daha rasyonel bir tutum olacaktir. Ornegin taraflar, is sahibinin caymasi nedeniyle
asil s6zlesmenin imzalanamadigi hallerde, simsarlik iicretinin veya simsarin yap-
t1g1 masraflarin is sahibi tarafindan 6denecegi hususunu kararlastirabilir®. Gergi
uyusmazlik durumunda, is sahibinin asil s6zlesmeyi yapmaktan vazgectigini yine
simsarin ispatlamasi gerekecektir®; lakin bu ispat faaliyetinin is sahibinin kot
niyet saikini ispatlamaya nazaran daha kolay gerceklesecegi de ortadadir.

I11. SIMSARLIK SOZLESMELERINDE UCRETIN ESASLI UNSUR OLMASI
(IVAZLILIK)

Simsarlar, hi¢bir karsilik gézetmeksizin 6zgeci (altruistik) amaglarla hareket
etmezler. Bu durum, 6zellikle vekalet temelli s6zlesmelerdeki hukuki durumla te-
zatlik olusturur. Zira vekalet ve vekalet tlirevi niteligindeki sézlesmelerde, iicret
asli bir unsur niteliginde degildir. Dolayisiyla, taraflar acikca sdzlesmede karar-

27 Streiff, Handkommentar, 65. Yine yazara gére bu ihtimalde, simsarlik sézlesmesi gegerli bir sekilde
dlizenlendigi takdirde firsat simsarinin ticret sansi bulunmaktadir. Buna karsilik araci simsarlikta, is
sahibine sadece yapilan masraflarin tazmini i¢in dava agilabilir (Streiff, Handkommentar, 66).

Bu yonde Streiff, Handkommentar, 66.

2 Yargitay da bir kararinda (13. HD, 29.05.2013, E. 2013/4563, K. 2013/14337) bu konuya temas
etmistir. Anilan kararin ilgili kismi soyledir: “..Dava, tellallik (licreti alacagina iliskin olarak ylirii-
tilen takibe vaki itirazin iptali istemine iliskindir... Davaci, satistan vazgegenin davall oldugunu
iddia ettigine gore ispat kurallari uyarinca ispat yiikii davacida oldugu kabul edilerek davacinin
delilleri toplanarak sonucuna gére karar verilmesi gerekirken aksi digiincelerle yazili sekilde ka-
rar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozma gerektirir...” [Gokhan Bakar, Tasinmaz Simsarligi
Sézlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2015), 194-195].
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lagtirmamuislarsa veya iicret ddemek olagan degilse vekile licret 6denmesi gerek-
mez®*. Buna karsilik, simsarligin {licretsiz olarak yerine getirileceginin kararlasti-
rilmas -iktisadi ve sosyolojik agidan- rasyonellikten uzak bir yaklagim olurdu®'.

Simsarlik Gicretinin prensipte i sahibi tarafindan simsara 6denmesi gerekir.
Ancak yasadaki alginin aksine -simsarin asil ig sahibine karsi olan sadakat yii-
kiimliiligiine aykir1 davranmadig siirece- iicretin, asil sozlesmenin diger tarafi
olan ti¢lincii kisi tarafindan 6denmesi kararlastirilabilir®,

TBK m. 520/1 ve m. 521/ diizenlemelerine genel olarak bakildiginda, sim-
sarin licret talep edebilmesi i¢in ii¢ temel sartin gergeklesmesi gerekir. Bunlar:

- Is sahibi ile simsar arasinda gecerli bir simsarlik sdzlesmesinin bulunmast,

- Asil s6zlesmenin kurulmast,

- Kurulan asil sézlesme ile simsarin faaliyeti arasinda klasik veya psikolojik
illiyet baginin bulunmasidir®.

Taraflar s6zlesmeyle bunlar disinda baskaca sartlar, s6z gelimi taginmaz sa-
tisina aracilikta, tasinmazin belli bir miktarin altinda satilmamasi durumunda tic-
retin 6denebilecegi hususunu pekala kararlagtirabilir®.

Calismamizin bu boliimiinde, iicret i¢in aranan yasal kosullarin temel 6zel-
liklerine deginmeye ¢alisacagiz. Ancak en bastan, simsarlik iicretinin kural ola-

30 Gautschi, BK, Art 412, Nr 2a. Vekaletin prensipte Ucret temelinden yoksun olmasi, baz tarihsel

olgulara dayanmaktadir. Gergekten de avukatlik, doktorluk, mimarlik gibi vekalet odakli serbest
mesleklerin icrasi, Roma Imparatorlugu déneminde ilkesel bazda iicretsiz, yani 6zgeci bir faaliyet
olarak gerceklesmekteydi. ister dostluk (amicitia) ister is icabi (officium) olsun, bu tiir faaliyetlerde
Ucret kabull yasakti. Oysaki imparatorlugun ilk zamanlarinda, bu hizmetler Uicrete tabiydi. Roma
hukukundan kaynaklanan bu tarihsel farklihgin yansimalari, belirgin bir sekilde bugtnki modern
vekalet diizenlemelerinde hala gézlemlenmektedir. Ornegin, OR 394'te vekalet sézlesmesi kural
olarak Ucretsizken, taraflar tcret konusunda anlasir veya isin dogasi geregi bu sonug¢ ortaya
cikarsa vekile Ucret 6denmesi icap eder. Keza Avusturya Medeni Kanunu (ABGB) § 1004’te,
vekalet prensip olarak Ucretsizken, agikga veya vekilin tutumuna gore zimnen Ucret sart kilinmis-
sa, vekile bir miktar Gcret 6denmesi gerekir. Yine Alman Medeni Kanunu (BGB) §662’de vekalet
sozlesmelerinin Ucretsiz olmasi asildir; buna karsilik §675’e bakildiginda, is gérme niteligindeki
hizmet ve eser s6zlesmelerinde Ucretin asli sart oldugu goérulur (Bu hususlarda Streiff, Handkom-
mentar, 59, dn 97).

Simsarlik s6zlesmesinin ivazli olmasinin bir zorunluluk oldugu, aksi durumda vekalet s6zlesme-
sinden bahsetmek gerekeceg@i konusunda Gautschi, BK, Art 412, Nr 2a; Burkhalter, OFK, Art
412, Nr 4; Bracher, CHK, Art 412, Nr 13; Ammann, BSK I, Art 412, Nr 2. Simsarlik s6zlesmesinde
aclkga Ucret kararlastirilmamis olsa bile simsarin ister tacir ister esnaf konumunda olsun TTK m.
15 ve TTK m. 20 kapsaminda (icret talep edebilecegi noktasinda Ulgen, Helvaci, Kaya ve Nomer
Ertan, Ticari Isletme, 787; Sener, Ticari Isletme, 316-317.

%2 Burkhalter, OFK, Art 412, Nr 4.

% Streiff, Handkommentar, 59; Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 3; Bracher, CHK, Art 413, Nr 2. OR te-
melli bu kosullarin, sektoér katimcilarinin simsarlik tcreti konusundaki algisini yansitmasi nokta-
sinda Streiff, Handkommentar, 59. Simsarlik Gcretinin miktarinin, vekalet odakl s6zlesmelerden
farkli olarak vekaletin kapsam ve siresine gore degil de simsarin ¢abalarinin sonucuna gére
belirlenmesi noktasinda Gautschi, BK, Art 413, Nr 2a.

3 Benzer yénde Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 3; Bracher, CHK, Art 413, Nr 2; Ammann, BSK |/, Art
413, Nr 1.
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rak tek seferlik bir isleme ve bu islemin basarisina bagli oldugunu belirtelim.
Aksi soylemle, iicret hakkinin dogumu, simsarlik faaliyetinin siiresine, ortaya
cikan masrafa, simsarin yetenegine veya tecriibesine bagli degildir®.

IV. UCRET HAKKININ DOGMASI iGIN ARANAN SARTLAR

A. GENEL OLARAK

TBK m. 520/I’den agikga anlasildig1 iizere, simsarin {icrete hak kazanabilmesi
i¢in asil s6zlesmenin kurulmasi konusunda is sahibine firsat sunmasi veya asil soz-
lesmenin kurulmasinda aracilikta bulunmasi gerekir. Dolayisiyla iicret talep edebil-
mek i¢in anilan faaliyetlerden birinin gergeklestirilmesi gerektigi ortadadir. Hatta
daha genis bir yorumdan yola ¢ikarsak, is sahibinin lehine olan bir asil sézlesmenin
kurulmasina yonelik yapilan her tiirlii girisim, simsarlik faaliyeti olarak degerlen-
dirilebilir. Buna karsilik simsar, is sahibinin temsilcisi degildir. Bu sebeple -sozles-
mede aksi kararlastirilmadikca- asil s6zlesmenin kurulmasinda yetkisi bulunmaz®.

Ikinci olarak yine tanimdan, simsarin iicret karsiliginda faaliyette bulundugu
dolayli olarak anlasilmaktadir. Halbuki OR 412’de simsarin “bir bedel karsiligin-
da” (gegen eine Vergiitung) is yaptig1 agik bir sekilde vurgulanmigtir. Daha 6nce
ifade edildigi lizere, simsarlik s6zlesmesi ivazlidir, yani simsarin ticret hakki bu
sozlesmenin esasli unsuru niteligindedir®. Ancak sozlesme ivazli olmakla bir-
likte, kural olarak karsilikli ve her iki tarafa borg¢ yiikleyen (sinallagmatik) bir
karakterde degildir. Ciinkii simsarlik sdzlesmesi kapsaminda prensip olarak is
sahibi, yalnizca asil s6zlesmenin kurulmasi halinde simsara ticret 6demekle yii-
kiimlii kilinmistir. Diger bir deyimle simsar, bu s6zlesme nedeniyle aktif olarak
faaliyette bulunmakla yiikiimli degildir®. Simsarin sézlesme kapsaminda tek yii-
kiimliiligi, sadakat yiikiimliligiidiir ve bu da is sahibinin edim yiikiimliliigiine
(ticret 6demeye) karsilik gelmemektedir®. Fakat simsar, iicret hakkini elde etmek
istiyorsa pekala faaliyette bulunabilir®.

% Streiff, Handkommentar, 60.

% Bu hususlarda Bracher, CHK, Art 412, Nr 2-3. Eger simsarin is sahibinin dogrudan temsilci olarak
asil sézlesmeyi imzalamasi isteniyorsa, simsarlik sézlesmesindeki 6zel yetkiye ilaveten uygun bir
temsil yetkisinin verilmis olmasi gereklidir (Ammann, BSK I, Art 412, Nr 1).

87 Bracher, CHK, Art 412, Nr 5; Ammann, BSK I, Art 412, Nr 2. Simsarlik sézlesmelerinde “iicretin”

objektif esasli unsur olmasi, buna karsilik “lcretin belirlenmesinin” objektif esasli unsur olmamasi

hususunda Deniz Sénmez, Simsarlik Sézlesmesinde Ucret, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi

(Istanbul: 2019), 48.

Becker (Cev. Dura), “Tellallik S6zlesmesi”, 76; Tamer Bozkurt, Tiirk Hukukunda ve Uygulamada

Tellallik (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2007), 142; Ocal Apaydin, “Gifte Simsarlik Faaliyeti”, 151. Son

yazarin ayni yerde vurguladigi Uzere, ylikumlilukten azade olan simsar aktif olarak faaliyet gos-

termezse kendisinden tazminat talep edilemez.

Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik Faaliyeti”, 153. Ancak taraflar s6zlesmeyle simsarin belirli faali-

yetlerde bulunmakla -6rnegin ilan vermekle veya seyahat etmekle- ylikimli oldugu hususunu

kararlastirabilirler (Burkhalter, OFK, Art 412, Nr 11; Ammann, BSK I, Art 412, Nr 7). Boylelikle
sozlesme sinallagmatik forma dénidsmus olur. Keza simsarlik s6zlesmelerine minhasirlik veya
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Simsarlik sdzlesmesiyle ilgili bir diger dnemli nokta ise ticret konusunda basa-
ril1 sonucun odak alinmasidir*'. Kuraldan da anlasilacagi iizere simsar, faaliyetleri
sonucunda asil sozlesme kuruldugu takdirde ticrete hak kazanir. Bu agidan, sozles-
menin sinallagmatik olmadigina iliskin yapilan tespitle bir ¢eliski dogup dogmadigi
sorusu akla gelebilir. Oysaki burada simsarin faaliyette bulunma ylikiimliligiiniin
olmamasinin yaratacagi aksaklik, bir bakima iicret talep edebilmesi i¢in faaliyette
bulunmas: sart kosularak dengelenmeye calisiimigtir. Meseleye bu agidan yaklagil-
diginda, simsarin faaliyette bulunmasimin bir yiikiimliiliik olmadig, iicret hakkini
elde etme bakimindan yalnizca bir kiilfet teskil ettigi anlagiimaktadir.

B. GEGERLI BiR SIMSARLIK SOZLESMESININ VARLIGI

1. Sozlesmenin Sekli ve Kapsami

Is sahibi ve simsar, sozlesme kapsaminda simsarin yapacag faaliyetin tiirii
(firsat simsari, araci simsar veya takdim simsari) ve asil sozlesmeye doniik ca-
balarinin sekli konusunda mutabakata varmak zorundadir. S6z konusu mutaba-
kat, simsarlik s6zlesmesiyle saglanir. S6zlesmede simsarin faaliyet seklinin be-
lirtilmesi gerekli olsa da miinferit hallerde taraflar bu hususu kararlastirmamis
olabilirler. Bu halde eksiklik, taraflarin s6zlesmenin kurulmasindan 6nceki veya
sonraki tutumlarina bakilmak suretiyle giderilebilir®.

licret garantisi kaydi konulmasi durumunda da ayni sonucu kabul etmek gerekir (Ocal Apaydin,
“Cifte Simsarlik Faaliyeti”’, 153-154). Bu tur kayitlarin anlam ve énemiigin IV, C, 2.

Bu durumun simsarlik s6zlesmesini acentelik s6zlesmesinden ayiran bir durum olmasi konusun-
da Becker (Cev. Dura), “Tellalhk Sozlesmesi”, 76.

4 Ammann, BSK I, Art 412, Nr 3.

42 Bu yénde Bracher, CHK, Art 412, Nr 7; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 11; Arkan, Ticari Isletme,
209; Umut Yeniocak, “Gayrimenkul Tellaligi (Taginmaz Simsarligi) Sézlesmesinde Tellallik Ucreti”,
IBD 83, S. 6 (2009): 3121; Caglar Caglayan, “Taginmaz Simsarli§i Sézlesmelerinde Yargitay Uygu-
lamasi”, ABD, S. 1 (2016): 443. Buna karsilik Gautschi’ye gore ucret hakki, simsarin faaliyetinin ba-
sarisi sartina bagliysa simsarlik s6zlesmesi iki tarafa borg ylkleyen s6zlesmeye donisur ve bu du-
rumda simsarin oncelikli ifa ylkimlGlugu bulunur (BK, Art 412, Nr 2b. Ayni yonde Bakar, Tasinmaz
Simsarligi Sézlesmesinde Ucret, 93). Diger taraftan, miinhasir simsarlik durumunda, is sahibi artik
bir bagka simsarin hizmetinden istifade edemeyeceginden, simsarin faaliyetinin niteliginin kilfetten
yukimliliige evrildigini kabul etmek gerekir [Riza Ayhan; Hayrettin Caglar ve Mehmet Ozdamar,
Ticari Isletme Hukuku Genel Esaslar (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021), 509; Bozkurt, Tellalik, 146].

Ammann, BSK I, Art 412, Nr 1. Nitekim Isvigre Federal Mahkemesi, sézlesmeyle simsarlik tiirii-
ndn belirlenmemis olmasi veya suphe hasil olmasi durumunda, daha dar kapsamli olan firsat
simsarinin kabul edilmesi yorumunu reddetmekte ve buna iligskin ispat yukinu simsarin omuz-
larina yiikleyerek sorunu ¢ozmektedir (Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik Faaliyeti’, 149, dn 13).
Buna karsilik Yargitay, tasinmaz simsarligina konu olan bir kararinda (13. HD, 12.02.2013, E.
2012/16919, K. 2013/3222), tam tersi bir sonucu benimsemis ve firsat simsarligini odak noktasi
almistir (Yargitay Karar Arama). Bu hususta son olarak simsarin isinin meslek olarak yuritmesi-
nin zorunlu olmadigi vurgulanmalidir. Ancak simsarlik faaliyetinin yurattlmesi, resmi bir makamin
iznine veya ruhsata baglanmigsa, izinsiz veya ruhsatsiz simsarla yapilan s6zlesmeleri hikimsuz
kabul etmek gerekir. Clnkd izin veya ruhsat sarti ile s6zlesme taraflarini korumak amaclanmistir
(Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik Faaliyeti”, 148, 6zellikle dn 9). Yeri gelmisken, Tiirk hukukunda
tasinmaz ticaretinde simsarlik faaliyeti yapabilmek igin yetki belgesine ihtiya¢c duyuldugunun da
altini cizmek gerekir (Ayrintili bilgi icin asa. IV, C, 4). Buna karsilik isvigre Federal Mahkemesi
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Ucret hakkindan bahsedebilmek i¢in, simsarin sozlesmede kararlastirilan fa-
aliyet tiiriinii yerine getirmesi zorunludur®. Bu nedenle, aracilik yapan simsarin,
is sahibine yalnizca s6zlesme firsati sunmasi, ticret hakkinin dogumu agisindan
yeterli bir faaliyet olarak goriilmez?®.

Taraflarin simsarlik sdzlesmesinde bazi sartlar 6ngérmeleri de miimkiindiir.
Bu ugurda simsar, iicret hakkini olabildigince genis 6l¢iide elde etmeye ve onun
ifa edilebilir olmasina yonelik sartlar1 sdzlesmeye der¢ etmeye zorlayacakken, is
sahibi de asil sdzlesmenin kurulmasina yardimer olacak esasli kosullar1 tanimla-
ma ¢abasina girecektir*,

Simsarlik, yukarida belirtildigi gibi yasal temelde {icret karsiligi yapilan bir is
oldugundan, taraflarca bunun aksinin kararlastirilmasi miimkiin degildir. Buna kar-
silik taraflar, prensipte sekle bagl olmayan bir sdzlesmeyle* iicret miktarini belir-
leyebilirler*. Ancak ispat gligliigli yaganmamasi adina, s6zlesmelerin yazili olarak
yapilmasi tavsiye edilmektedir*. Kural bu olmakla birlikte, konusu taginmaz olan
simsarlik sozlesmeleri, sekil serbestisine istisna teskil eder. Zira TBK m. 520/11
uyarinca, bu tiir s6zlesmelerin yazil sekilde yapilmasi gegerlilik kosuludur®.

vermis oldugu bir kararda, simsarin eylem ehliyeti bakimindan mesleki faaliyet izninin bulunup

bulunmamasinin bir 8nemi olmadidina, her hallikarda kendisinin haklara ve yukimliliklere ehil

olduguna hikmetmistir (Streiff, Handkommentar, 68).

Hukukumuzda avukatlik, hekimlik gibi bazi faaliyetler simsarliga elverigli degildir (1136 sayili Avu-

kathk Kanunu m. 48; 6023 sayil Turk Tabipler Birligi Kanunu m. 64; 6343 sayili Veteriner Hekimligi

Mesleginin icrasina, Tiirk Veteriner Hekimligi Birligi ile Odalarinin Tesekkil Tarzina ve Gorecegi Islere

Dair Kanun m. 33). Konusu bu faaliyetleri iceren simsarlik s6zlesmeleri TBK m. 27 uyarinca kesin hi-

kiimsUzddr. Yargitay da bir kararinda (13. HD, 25.11.2019, E. 2017/4938, K. 2019/11484) bu sonuca

ulagmistir [Bu yénde Tamer Bozkurt, Ticari igletme Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021) 508-

509]. Yine Yargitay bir bagka kararinda (11. HD, 21.09.1990, E. 1990/5564, K. 1990/5648) resmi ihale

islemlerinin simsarlik s6zlesmesine konu olamayacagina ve bu sebeple herhangi bir licret talebinde

bulunulamayacagina hiikkmetmistir (Bu karar igin Bozer ve Gole, Ticari Isletme, 148, dn. 51).

4 Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 4.

4 Streiff, Handkommentar, 72.

47 Streiff, Handkommentar, 66; Brunner, 34; Yildiz, “Taginmaz Simsarli§i Sézlesmesinin Sekli”, 3046;
Sitki Akyazan, “Tellallik”, BATIDER VI, S. 3 (1972): 449. Gercekten de simsarlik sézlesmesi icin kural
olarak herhangi bir sekil zorunlulugu bulunmamaktadir. Fiili davranislar, s6z gelimi simsarin faaliyet-
lerine bilerek géz yumma veya onlari 6rtili olarak kabul etme, s6zlesmenin kurulmasi icin yeterlidir.
Ancak bunun icin asil sézlesmenin karsi tarafinin simsari araci olarak gérevlendirmemis olmasi ge-
rekir (Burkhalter, OFK, Art 412, Nr 6; Bracher, CHK, Art 412, Nr 10; Ammann, BSK I, Art 412, Nr 5;
Sener, Ticari Isletme, 307). Ayrica simsarlik sézlesmesine imza atan taraflarin, asil sézlesmenin tarafi
olmalari da zorunlu degildir [Cagdlayan, “Tellallik (Simsarlik) S6zlesmesinin Hikimleri”, 446].

“ Yargitay bir kararinda (11. HD, 03.02.2021, E. 2021/2495, K. 2021/814) konusu profesyonel
futbolcu transferine aracilik faaliyeti olan simsarlik s6zlesmesinin yazili olarak yapilamamasini,
simsarlik Ucretinin kazanilmasina engel teskil etmedigine hikmetmistir (Karar icin Bozer ve Gole,
Ticari Isletme, 147-148).

4 Burkhalter, OFK, Art 412, Nr 6; Brunner, 34; Bliyliknacar, 225.

%0 Biiyiiknacar, 226. TTY 15/I'de yetkilendirme sdzlesmelerinin ayni sekilde yazili yapiimasi ge-
rektigi vurgulanmistir. Sekle bagdli olan bu sézlesmenin, sinallagma iligkisinin olmamasindan
otlrl sadece borg altina giren (is sahibi) tarafindan imzalanmasi yeterli olur (Bu yonde Sener,
Ticari Isletme, 309; Bozkurt, Ticari Isletme, 510). Buna karsilik Yargitay bir kararinda (13. HD,
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Bunun disinda, is sahibinin veya saticinin, bir simsarin faaliyetini yahut ara-
cilik ¢abasii agik¢a reddetmesi miimkiindiir. Bu ihtimalde, simsar bir miisteri
baglasa, aracilik faaliyetinde bulunsa veya asil sozlesme i¢in firsat sunsa dahi,
gecerli bir simsarlik sozlesmesi bulunmadigindan iicret 6deme yiikiimliliigi
dogmaz. Ayrica burada bir vekaletin alenen inkar1 s6z konusu oldugundan, TBK
m. 526 vd. diizenlenen vekaletsiz is gorme hiikiimlerine de dayanilamaz®'.

Simsarlik iicretinin birinci sarti, gecerli bir sdzlegmenin varligi olduguna
gore, sozlesmenin sona ermesinin iicret hakkina dogrudan etkileri olacaktir. Bu
etkiyi saglikli bir sekilde analiz edebilmek i¢in s6zlesmenin ileriye dogru mu
yoksa geriye dogru mu sona erdigi konusunu ayri ayri degerlendirmek gerekir.

2. Simsarlik Sozlesmesinin Sona Ermesinin Ucret Hakkina Etkisi

a. Simsarlik Sézlesmesinin ileriye Etkili Olarak Sona Ermesi ve Ucret Hakkina Etkisi

Simsarlik s6zlesmesinin feshedilmesi, sona ermesi veya gegersiz kilinmasi
farkli hukuki sonuglara gebedir. Bu gibi hallerde Roma hukukunda sona erme se-
killeri arasindaki farklilig1 ortaya koyan “ex nunc” veya “ex tunc” etkiler 6nem-
li rol oynar. Gergekten de feshedilen sozlesmelerin veya amacina ulastigi icin
kendiliginden sona eren sézlesmelerin, sona erme anina kadar yiirtirliikkte oldugu
ortadadir. Bilindigi iizere, bunlar etki ve bagliligini ileriye yonelik olacak sekilde
yitirir; gecmise degil. Bu nedenle “ex nunc” etki olarak anilirlar. Dolayistyla bu
sekilde nihayet bulan simsarlik s6zlesmeleri de ilk etapta gecerli olarak kurulmus
olacagindan, iicret talep etmenin ilk sart: da gerceklesmis olur. Ornegin szlesme,
taraflardan birinin iflasi, 6lmesi veya -tiizel kisilikse- tasfiye haline girmesi nede-
niyle son bulursa, sona erme ge¢cmise etkili sonu¢ dogurmaz ve diger kosullarin
da olugsmasi durumunda simsarlik {icreti talep edilebilir®.

b. Simsarlik Sézlesmesinin Gegmise Etkili Olarak Sona Ermesi ve Ucret Hakkina Etkisi

Simsarlik s6zlesmesinin ge¢mise yonelik sona ermesi durumunda, ticret hakki-
nin birinci sart1 olan gecerli bir sézlesmenin varligi ortadan kalkar. Gegmise yonelik
oradan kalkan simsarlik sdzlesmesi ne gegmiste ne de gelecekte hukuki sonug do-
gurabileceginden, iicret hakki da giindeme gelemez. Ucret 6denmisse, dogal olarak
bunun iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde talep edilebilir. Yasadan
kaynaklanan bu tiir talepler, s6zlesmenin batil olmasi (kanuna- ahlaka aykirilik, ko-

03.04.1995, E. 1995/2689, K. 1995/3215) tasinmaz simsarligi sézlesmelerinde her iki tarafin im-
zasinin bulunmasini gegerlilik sarti olarak degerlendirmistir (Karar igin Sener, Ticari Isletme, 309,
dn 112). Yargitayin eski tarihli igtihatlari tetkik edildiginde, bu gorusu istikrarli bir sekilde savundu-
gu anlagiimaktadir. HGK, 10.07.1971, E. 1968/T-805, K. 1971/451 sayil karar ve kararin ayrintil
tahlili igin bu yénde Ismail Doganay, “Yazili Sekilde Yapiimasi Gereken Gayrimenkul Tellalhig
Sézlesmesinde, Her Iki Tarafin imzalarinin Birlikte Bulunmasi Sart midir?”, BATIDER VI, S. 2
(1971), 6zellikle 251-256. Ayni yonde Ceker, “Tasinmaz Simsarligi”, 16-17.

Tasinmaz simsarligi 6zelinde bu yénde Streiff, Handkommentar, 67.
52 Tiim bu hususlarda Streiff, Handkommentar, 67, 70 dn 120.
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nunun imkansiz olmasi) veya irade sakatligi nedeniyle sdzlesmenin iptal edilmesi
hallerinde giindeme gelir. Zira bu gibi hallerde sézlesmenin temelindeki eksiklik,
agir, esasli ve 6onemli niteliktedir. Baglangicta gecerli olarak addedilen bir sdzlesme-
nin bu sekilde gecmise doniik olarak sona ermesi “ex tunc” sona erme olarak anilir®.

c. Karsilikli Anlasma Yoluyla Simsarlik Sézlesmesinin Sona Ermesi ve Ucret Hakkina Etkisi

Taraflar, simsarin yetkisinin sona ermesi konusunda kendi aralarinda anlas-
mak suretiyle ikale sdzlesmesi yapabilir. Tkile sozlesmelerinde sadece simsarin
yetkisinin sona ermesi degil, taraflarin karsilikli borglari, 6zellikle ticret ve sair
masraflarla ilgili hususlar da kararlagtirilir. Genel kabul uyarinca, bu iradenin
gegmise yonelik olmadigi, aksine fesih s6zlesmesi kiyas alinarak sona ermenin
ileriye etki dogurdugu kabul edilir. Buna karsilik, aligilmig bir durum olmamak-
la birlikte, istisnaen taraflar ayrica ve agikga belirtmek suretiyle sona ermenin
geemise etkili olmasi konusunda mutabik kalabilir. Gegmise etkili ikale sozles-
melerinde -6zellikle ticret hakki basta olmak {izere mali haklarla ilgili olarak-
tasfiyenin nasil ger¢eklesecegine iliskin “bakiye kaydi” yer almalidir; aksi halde
kargilikli olarak talep haklarimin sakli tutuldugu kabul edilir™.

C. GEGERLI BiR ASIL SOZLESMENIN VARLIGI

1. Temel Kural: Asil Sozlesmenin Seklen ve igerik Olarak Hukuka Uygun Olmasi

Simsarin ticret hakkini kazanabilmesi i¢in gereken ikinci kosul, asil sozles-
menin kurulmasidir. Dikkat edilirse asil s6zlesmenin kurulmasi firsatinin olus-
masi, ticret hakkinin dogumu i¢in yeterli degildir®. Mutlaka asil sézlesmenin
kurulmasi, yani taraflarin esasli noktalar {izerinde karsilikli olarak anlagmalari
gerekir®. Buna karsilik, taraflarin kurulan asil sdzlesmedeki yiikiimliiliiklerini ifa
edip etmemesi kural olarak simsarin iicret hakkini etkilemez®.

Diger taraftan, simsarlik iicretinin dogumu i¢in asil sdzlesmenin kurulma-
s1 tek basina yeterli olmamakta; kurulan s6zlesmenin prensipte seklen ve igerik
olarak hukuka uygun olmasi da icap etmektedir®. Bu itibarla, sdzlesmenin ge-

% Yasal olarak sdzlesmenin geriye yénelik sona erdiriimesinin istisnai bir durum olmasi ve uygula-

mada nadiren kargsilagiimasi konusunda Streiff, Handkommentar, 68.
54 Streiff, Handkommentar, 70.

% Bracher, CHK, Art 413, Nr 4. Yazar ayni yerde, asil sézlesmenin kurulmasini, simsarlik licreti agi-
sindan potansiyel nitelikte erteleyici sart (potestative Suspensivbedingung) olarak betimlemistir.

S6z gelimi, bir otel isletmesinin satisinda mustakbel alici, satilan seyi denetleme veya gézden
gecirme hakkini sakli tutmus ve 6deme kosulunun ucunu agik birakmissa, esasli noktalarda uyu-
suldugu sdéylenemez (Ammann, BSK I, Art 413, Nr 4).

Arslanli, Umumi Hiikiimler, 215; Oguz Imregiin, Ticaret Hukukunun Genel llkeleri (Istanbul: Filiz
Kitabevi, 1995), 184; Akyazan, “Tellallik”, 448. Bu acidan simsarlik sézlesmesinin, komisyonculuk
sb6zlesmesinden ayristigi ve simsarin komisyoncunun konumundan daha iyi oldugu noktasinda
Becker (Cev. Dura), “Tellallik Sézlesmesi”, 85; Secer, Alim-Satim Komisyonculugu, 128.

% Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 8; Bracher, CHK, Art 413, Rn 6; Gautschi, BK, Art 413, Nr 4b; Am-
mann, BSK I, Art 413, Nr 4; Becker (Cev. Dura), “Tellallik S6zlesmesi”, 85; Bozkurt, Tellalik, 222;
Ulgen, Helvaci, Kaya ve Nomer Ertan, Ticari Isletme, 790.
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cerliligi -yabancilarin tasinmaz satin alimlarinda oldugu gibi- resmi bir maka-
min iznine veya -vasi, yasal danigsman, kayyim gibi- {i¢iincii bir kiginin icazetine
baglanmigsa, izin veya icazetle birlikte asil s6zlesme kosulu gergeklesmis olur®.
Yine taginmaz satisin1 konu edinen simsarlikta, asil s6zlesmenin resmi sekilde
kurulmasi gecerlilik sartidir (Tiirk Medeni Kanunu® m. 706/1; Tiirk Borglar Ka-
nunu m. 237/1, Tapu Kanunu® m. 26). Ancak ticret hakkinin dogumu bakimindan
tapuya tescil sart degildir. Ciinkii tescil, kurulan asil s6zlesmenin ifas1 asamasiyla
ilgilidir®. Keza taraflarin asil s6zlesme yapmadan once bir 6n akit yapmis olmasi,
asil so6zlesmenin kuruldugu manasina gelmez®.

Asil sozlesmenin gecerli olarak kurulmasi kistasi, bilhassa irade sakatligi ne-
deniyle iptal edilebilirligin giindeme geldigi hallerde etkisini gosterir. Bilindigi
iizere, akit taraflarin irade sakatligi nedeniyle asil s6zlesmeyi gegmise etkili olacak
sekilde sona erdirebilmesi i¢in bir yillik siire iginde sozlesmeyle bagli olmadik-
larini karst tarafa bildirmesi gerekir (TBK m. 39/1)*. Oysaki hiikiimsiizliik halin-
de boyle bir siire kisitt bulunmaz. Gergekten de simsarlik {icretinin 6denmesinden
sonra asil sdzlesme, soz gelimi esaslt hata nedeniyle iptal edilirse -bir yillik siireye
riayet edilmek kaydiyla- simsara ddenen iicretin iadesi, TBK m. 77 vd. diizenlenen
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca istenebilir. Ancak iptale sebep olan etken
i sahibinin uygun olmayan tutum ve davranisindan kaynaklanmigsa ve simsar asil
sozlesmenin kurulma aninda bu bilgiden yoksunsa iicret talep edebilir®.

Benzer hukuki sonuglar, asil sdzlesmenin batil veya hiikiimsiiz olmasi ihti-
mali i¢in de caridir. Gergekten de asil sozlesmenin hiikiimsiizliigii, is sahibinin
kusurundan kaynaklanmigsa simsar pekala hakkin kotitye kullanilmasi argiimani-
na dayanarak iicret hakkini ayakta tutabilir®. Bunun disinda, kesin hiikiimsiizlige
ragmen asil sdzlesmenin taraflart ifa etmis olduklart edimlerin iadesini birbirle-
rinden talep etmezlerse, is sahibinin hedefledigi ekonomik sonug¢ korunmus ola-
cagindan simsar yine ticrete hak kazanabilecektir®’.

% Ammann, BSK I, Art 413, Nr 4; Gautschi, BK, Art 412, Nr 3f; Arkan, Ticari isletme, 210; Bozkurt,
Tellalik, 223.

€ RG, 08.12.2001/24607.

5 RG, 29.12.1934/2892.

62 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 228; Bakar, Tasinmaz Simsariigi Sézlesmesinde Ucret, 99-100. Aksi
yonde Asli Makaraci Basak ve Seda Oktem Cevik, “Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yo6netmelik Kapsa-
minda Yetkilendirme Sozlesmesinin Hukuki Niteligi ve Sekli”, BAUHFD 14, S. 173-174 (2019): 20.

& Nitekim Isvigre Federal Mahkemesi vermis oldugu bir kararda (BGE 81 Il 364 f), taraflar 6n akde
imza atmis ve aksini kararlagtirmamislarsa, -6n akit is sahibini kesin olarak baglasa bile- bunun
aslil sézlesmenin kurulmasi olarak degerlendirilemeyecegi sonucuna ulagsmistir (Ammann, BSK /,
Art 413, Nr 4).

% Ayni yénde Gautschi, BK, Art 413, Nr 4b; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 232; Bozkurt, Tellalik, 224.

% Arkan, Ticari Isletme, 211; Mehmet Bahtiyar, Ticari Isletme Hukuku (Istanbul: Beta 2021), 246;
Bozkurt, Tellalik, 224; Bakar, Tasinmaz Simsarligi S6zlesmesinde Ucret, 105.

% Bracher, CHK, Art 413, Nr 6; Bilyliknacar, 232.

7 Bakar, Tasinmaz Simsarligi Sézlesmesinde Ucret, 103.
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Asil sézlesmenin muvazaali olmasi halinde ise muvazaanin tiiriine gore simsarin
iicret hakkina etkisini degerlendirmek icap eder. Eger mutlak muvazaa séz konusuysa
asil sdzlesme kesin hiikiimsiiz sayilacagindan simsarlik iicretinden bahsedilemez. Buna
karsilik nispi muvazaada goriiniirdeki islem irade sapmast yiiziinden kesin hiikiimsiiz
oldugundan ticret s6z konusu edilemezken, gizli islem gegcerlilik sartlarin1 haizse asil
sozlesme gecerli kabul edilir ve buna binaen simsarlik ticreti de talep edilebilir®.

Asil sozlesmede asir1 yararlanma halinin mevcut olmasi durumunda ise s6-
miiriilenin tutumuna gore simsarin ticret hakkinin akibeti belirlenir®. Somiiriilen,
TBK m. 28 kapsaminda, sézlesmeyle bagli olmadigint zamaninda kars: tarafa
bildirmek suretiyle ediminin iadesini talep ederse, asil sdzlesme gegerliligini yiti-
rir ve simsarlik ticretinin de iadesi gerekir. Buna karsilik somiirtilen, ayn1 madde
uyarinca edimler arasindaki dengesizligin giderilmesini talep ederse, asil soz-
lesme ayakta kalmaya devam edeceginden simsarlik {icretinin iadesi gerekmez.
Ancak simsarlik sozlesmesiyle ticret hakki, asil sézlesmedeki edim tutarina yiiz-
de olarak baglanmigsa, asil sézlesmede indirime ugrayan bedel dikkate alinarak
tekrar hesaplama yapilir ve ortaya ¢ikan fark kadar simsarin iade borcu dogar.

Su halde asil s6zlesmenin gecersiz olmasi, prensipte simsarin ticret hakkini
ortadan kaldirir. Buna karsilik, gegersizlik hali ig sahibi tarafindan simsara ay-
dinlatma yiikiimliiliigii ¢cergevesinde zamaninda bildirilmez ve simsar durumdan
habersiz sekilde faaliyetlerini siirdiiriirse, bosa yapmis oldugu ugraslar nedeniyle
maruz kaldig1 zararin tazminini talep edebilir™.

2. Simsarlk Sozlesmesinde Asil Sozlesmenin Kurulmasi Sartinin Devre Dig
Birakilmasi

Ucret hakk1 bakimindan -asil sozlesmenin kurulmasi noktasinda- basarili bir
sonucun ortaya ¢ikmasi sart olsa da bunun bazi istisnalart bulunur. Uygulama-
da karsilasilan en yaygin goriiniim, simsarlik sézlesmelerine birtakim kayitlar
eklemek suretiyle iicret hakk: i¢in aranan basarili sonug¢ sartinin devre dist bi-
rakilmasidir™. Bu ugurda simsarlar, sdzlesmelere miinhasirlik kaydi veya iicret

% Bu hususlarda Biiyiiknacar, 233; Sénmez, Simsarlik S6zlesmesinde Ucret, 53. Buna karsilik is

sahibi gizli islemin gegersizligini simsardan gizlemisse ve s6zlesme gecersiz kilinmigsa, is sahibi
icin ekonomik amac gerceklesmediginden simsar yine Ucret isteyemez; ancak bosa ugrasi igin
tazminat talep edebilir (Bakar, Tagsinmaz Simsarligi Sézlesmesinde Ucret, 105). Isvigre dgreti-
sinde ise is sahibinin nispi muvazaali asil s6zlesmeyi simsardan gizlemesi durumuna yodnelik iki
farkli gorus ileri strGlmustir. Birinci goriise gore, is sahibi muvazaayi simsardan gizledigi igin
simsarin her kosulda Ucrete hak kazanmasi gerekir. Bu ihtimalde artik is sahibinin hedefledigi
ekonomik sonug da dikkate alinmaz. ikinci gériise gére ise simsarin {cret talep hakkini, ugradig
zararla sinirlamak gerekir. Zira ortada simsarin ¢cabasi sonucu kurulmus bir sézlesme bulunma-
maktadir (Bu yénde Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3125-3126).

Asin yararlanmadan bahsedebilmek icin asil s6zlesmenin iki tarafa borg ylkleyen sdzlesme nite-
liginde olmasi gerekir (Sénmez, Simsarlik Sézlesmesinde Ucret, 56).

Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 229; Bakar, Tasinmaz Simsarligi S6zlesmesinde Ucret, 102.

Streiff, Handkommentar, 72; Ammann, BSK I, Art 412, Nr 3. Ucretin basarili sonug yerine simsarin
cabasina 6zgulenmesi durumu da bu ydnde bir istisna teskil eder (Bracher, CHK, Art 412, Nr 13).
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garantisi kaydi diigme ¢abasina girerler?. Zira aksi halde is sahibi, simsarin ticret
beklentisini azaltmak adina kolaylikla ayni is i¢in birden fazla simsarla sézlesme
yapabilir veya bizzat kendisi potansiyel sdzlesme partneri arayigina girebilir™.

Miinhasirlik kaydma aykiriligin sonuglari, sézlesmenin igerigine ve tarafla-
rin menfaatlerine gore belirlenmelidir. Bu kayitla simsarin faaliyetleri ve kurulan
asil sozlesme arasindaki illiyet bagi devre dis1 birakilmak istenmisse, asil s6z-
lesme simsarin katkisi olmadan kurulmus olsa bile -Grnegin is sahibi, simsardan
bagimsiz hareket ederek kendisi potansiyel bir miisteri bulmus ve onunla s6z-
lesme yapmissa- simsara “licret” 6denmesi gerekir. Ancak yalnizca is sahibinin
-bir bagka simsarla anlagsma yapmamasi seklindeki- 6zen yilikiimliiliigline uygun
davranmasi amaglanmigsa, aykirilik durumunda is sahibinden “tazminat” talep
edilebilir*. Dolayistyla, kaydin ratio legisine gore, simsarin talep edebilecegi
mali hakkin iceriginde degisiklik meydana gelmektedir.

Ucret garantisi kaydinda ise asil sozlesme kurulmasa dahi simsara iicretinin
Odenecegi yoniinde teminat verilir®. Stiphesiz bu istisnay1 asan miistesna bir durum
teskil eder ve ticari ahlak kurallari ile simsarlik hukukunun genel mantigina pek uy-
gun diismez. Yine de taraflar simsarlik sdzlesmelerinde tlicret hakkinin dogumu igin
asil sozlesmenin kurulma gerekliligini devre dis1 birakabilir. Bu kabul, simsarin ticret
hakkini diizenleyen TBK m. 521 kuralinin tamamlayici nitelikte olmasindan kaynak-
lanir’®. Buna karsilik {icret garantisi kayitlarini, simsarin higbir faaliyette bulunmasa
dahi ticrete hak kazanabilecegi seklinde yorumlamamak gerekir. Simsar faaliyette
bulunmus, fakat asil sozlesme kurulmamigsa, bu kayda istinaden iicret talep edebilir.
Dolayisiyla ticret garantisi kaydiyla devre dis1 birakilan asil sézlesmenin kurulma ge-
rekliligidir; yoksa simsarin faaliyette bulunma kiilfeti bu kayda ragmen devam eder”.

Ogretide bir goriis, licret icin asil sézlesmenin kurulmasi gerekliliginin TBK m. 521/ kapsaminda nispi
emredici nitelikte oldugunu; dolayisiyla asil s6zlesme kurulmaksizin simsara Ucret 6denecegine dair
anlagma maddelerinin hiikiimsiiz sayiimasi gerektigini savunur [Neytullah Giil, “Simsarin Ucret Hak-

k", AUHFD 4, S. 64 (2016): 2797]. Ancak gerek s6zlesme serbestisi gerekse bu serbestiyi daha ileri

dlizeye taslyan simsarlik hukukuna iligkin liberal yaklasim bu teze katilmamizi guclestirmektedir.

isvicre yazininda ve yargi pratiginde bu kayitlarin gecerli kabul ediimesi noktasinda Ammann,

BSK I, Art 413, Nr 13.

3 Bracher, CHK, Art 413, Nr 8.

" Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 17; Bracher, CHK, Art 413, Nr 9; Ammann, BSK I, Art 412, Nr 13,
15. Yazarlarin ayni yerde aktardi§i (izere, Isvigre 6greti ve ictihatlarinda, sézlesmeye miinhasirlik
kaydi konulmasi durumunda, simsarin faaliyette bulunma yukimliliginin ortaya ¢iktidi kabul
edilir. isvigre Federal Mahkemesinin bu kapsaminda bir karari igin Sener Akyol, “isvicre Federal
Mahkemesi'nin 1974 Y1l Borglar Hukuku Kararlari”, [UMHAD, S. 13 (1976): 184 vd. Tirk huku-
kunda ayni yénde Ayhan, Caglar ve Ozdamar, Ticari Isletme, 507; Bozkurt, Ticari Isletme, 513.

s Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 17; Ammann, BSK I, Art 413, Nr 13. Sézlesmeye (icret garantisi kay-

di distimusse, bundan hem illiyet bagi kosulunun devre disi birakildigi hem de asil s6zlesmenin

kurulmadigi hallerde bile simsara tcret 6denecegi hususu anlasilir (Bracher, CHK, Art 413, Nr 9;

Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 311).

Streiff, Handkommentar, 72.

Benzer yonde Blyuknacar, 262. Nitekim 6gretideki bir gorise gore, bu kayda ragmen simsarin

Ucret talep edebilmesi icin en azindan basarili sonuca yonelik bir girisimde bulunmus olmasi
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Basaril1 sonucun devre digi birakildigi bir diger durum, firsat simsarlhigi tii-
riinde karsimiza ¢ikmaktadir. Buna gore taraflar, asil s6zlesmenin kurulup kurul-
mamasindan bagimsiz olarak, firsatin sunulmasiyla birlikte bagari sartinin ger-
ceklesecegi hususunu kararlastirabilir™.

Toparlamak gerekirse hangi tiir simsarlik olursa olsun “basarili sonucun ger-
ceklesmesi”, ticret hakki bakimindan temel sart teskil eder. Fakat taraflar bu sarti
-asil sozlesmenin ifasinin aranmasinda oldugu gibi™- gii¢lestirebilir, hafiflestirebilir
veya sozlesmeye yukaridaki gibi kayitlar diiserek tamamen devre dist birakabilir®.

3. Asil Sozlesmenin Sarta Baglanmasi

Is sahibi ile iigiincii kisi arasindaki asil sdzlesmenin gecerliligi sarta bagla-
nabilir. Bu konuyla ilgili olarak TBK m. 572/II’de acik bir diizenleme bulunur.
Buna gore, “Simsarlik faaliyeti sonucunda kurulan sozlesme geciktirici kosula
baglanmissa iicret, kosulun gerceklesmesi hdlinde ddenir”. Kuraldan agikga an-
lasildigr iizere, asil sdzlesmede geciktirici sart mevcutsa simsar sartin devreye
girmesiyle birlikte licrete hak kazanacaktir®’. Bununla birlikte sartin gergekles-
memesine yonelik diiriistliige aykir1 uygulamalar buna istisna teskil eder®2. Bu
itibarla is sahibi, simsarm buldugu kisiyle anlagmak istemekle birlikte, simsara
ticret ddememek ugruna simsarlik sézlesmesinden doner veya sézlesmeyi siire-
sinden Once sona erdirirse, asil sdzlesmedeki geciktirici sart gerceklesmis sayilir.

gerekir (Bracher, CHK, Art 413, Nr 9). Yine bir bagka goriise gore, Ucret garantisi kaydinin bu-
lundug@u hallerde, simsar is sahibi igin bir faaliyette bulunmusgsa Ucrete hak kazanabilir. Bu gorus
kapsaminda, ucret icin basarili sonu¢ aramak yerine islemin gergeklesmesi icin belli bir zaman
harcama ve faaliyette bulunma sart kosulmussa artik taraflar arasindaki s6zlesmeyi simsarlik
degil, vekalet olarak nitelendirmek gerekir (Ammann, BSK /, Art 413, Nr 14). Buna karsilik, hicbir
faaliyet gostermese bile simsarin Ucrete hak kazanacagi kararlastiriimigsa, taraflar arasindaki
sozlesmeyi “bagislama vaadi” olarak nitelendirmek isabetli olur (Sahiniz, Gayrimenkul Tellallii,
313; Bakar, Tasinmaz Simsarligi Sézlesmesinde Ucret, 98-99; Sener, Ticari [sletme, 326). Ancak
bu son ihtimalde is sahibi tiketici konumundaysa anilan sart 6502 sayili Tuketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun (RG, 28.11.2013/28835) m. 3/l anlaminda haksiz sart olarak degerlendirilip ge-
cersiz sayilabilir (Bozkurt, Ticari [sletme, 515).

8 Streiff, Handkommentar, 72.

" Poroy ve Yasaman, Ticari Isletme, 354.

8 Gautschi, BK, Art 413, Nr 4c. Ogretide Ceker, Aiman Koblenz Eyalet Mahkemesinin vermis ol-
dugu bir karardan hareketle (LG Koblenz, 17.09.2012, IBRSS 2013, 1371), bu tir s6zlesmesel
kayitlarin gecerli olabilmesi icin genel islem sartlarina iliskin kurallara uygun olmasi gerektigini,
dolayisiyla musterinin bilgisi disinda s6zlesmelere tek tarafli konulan bu tir kayitlari TBK m. 21

uyarinca yazilmamis saymak gerektigini savunur (Ceker, “Tasinmaz Simsarligi”, 17-18).

Bir s6zlesmenin hiikim ifade etmesi, gerceklesip gergeklesmemesi belli olmayan bir olguya baglan-
migsa bu sézlesme geciktirici sarta baglanmis demektir (TBK m. 170/1). Sart, Roma hukuku temelli
bir miessesedir. Ancak o dénemde buglnkii manada bozucu sart bilinmediginden, sart denildi-
ginde yalnizca erteleyici formu anlasilirdi [Ayrintih bilgi icin Erdem Fahri Kasak, “Roma Hukukun-
da Karsilastirmali Olarak Tiirk Hukukunda Sart (kosul, Condictio)”, InUHFD 10, S. 2 (2019): 554].
Simsarlik uygulamasi agisindan, asil sézlesmenin varlidi tiginci bir kisinin onayina veya icazetine
baglanmissa bu durum da geciktirici sart olarak degerlendirilir (Gautschi, BK, Art 413, Nr 4a).

82 Ammann, BSK I, Art 413, Nr 14.
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Dolayisiyla, simsara ticretini 6demek gerekir®. Kaldi ki bu gibi hallerde, yukari-
da belirtildigi iizere, garanti kaydi koymak suretiyle de ticret hakki giivence altina
almabilir.

Kuralin aksi kanitindan, asil sdzlesmenin bozucu sarta baglandigi haller-
de, simsarlik {icretinin bundan etkilenmeyecegi anlagilmaktadir®*. Mehaz hu-
kuk 6gretisinde, eskiden benimsenen fikrin aksine, bozucu sartin gergeklesmesi
durumunda 6denen simsarlik ticretinin TBK m. 77 vd. kapsaminda iadesinin
istenemeyecegi kabul edilmektedir. Clinkii bu ihtimalde, taraflarin karsilikl1 an-
lagarak s6zlesmeyi sonlandirmalarina iliskin hukuki durum (ikéle) kiyas alin-
malidir®,

Son olarak taraflar simsarlik s6zlesmesiyle, {icret hakkini asil s6zlesmesinin
ifas1 sartina baglamis ve temel kuraldan sapmis olabilir. Ornegin, tasinmaz sim-
sarliginda taraflar, iicret borcunu tapuya tescil durumuna dzgiileyebilirler. Ogre-
tide bu gibi hallerde, siiphe halinde bunu geciktirici sart olarak degil, bir mehil
olarak yorumlamak gerektigi savunulur. Ancak somut duruma gore, 6zel durum-
larda aksi bir sonuca ulagilabilecegi de vurgulanmaktadir®,

4. Asil Sozlesmenin Kurulup Kurulmamasi Noktasinda is Sahibinin Takdir
Yetkisinin Bulunmasi

Yukarida sayilan istisnalar disinda, asil sozlesmenin kurulmasiyla birlikte
simsar iicrete hak kazanir. Ancak asil sozlesmeyi imzalayip imzalamamak tama-
men is sahibinin takdiridir. Bu agidan is sahibi, asil s6zlesmedeki partnerini seg-
me konusunda 6zgiirdiir®.

Simsarin ticret hakkinin dogumu noktasinda ilk agsamada simsarin faaliyetle-
riyle s6zlesme yapma niyetindeki kisiyi bulmasina ve ikinci asamada i sahibinin
simsarin buldugu kisiyle s6zlesme yapmaya ikna olmasina iligkin gereklilikler,
bir anlamda ticretin dogumunun ¢ifte sarta baglandigi anlamina gelir. Bu nedenle

8 Ammann, BSK I, Art 413, Nr 2.

8 Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 19. Ayni ydnde Ammann, BSK /, Art 413, Nr 14; Bracher, CHK, Art
413, Nr 10; Bahtiyar, Ticari Isletme, 246; Bozkurt, Tellalik, 230-231; Gautschi, BK, Art 413, Nr 4d.
Ancak bu son yazara gore, asil sézlesme bozucu sarta baglanmigsa, simsarlik sézlesmesinde
sartin gerceklesmesi durumunda ucretin 6denip 6denmeyecegdi hususunu taraflarin agikga ka-
rarlastirmasi gerekir. Aksi halde yalnizca “erteleyici sartin” zikredildigi OR 413/l (TBK m. 572/Il)
dizenlemesi ile OR 154/11 (TBK m. 173/Ill) diizenlemesini bagdastirmak higbir sekilde miumkiin
olamaz (Gautschi, BK, Art 413, Nr 4d). Yazarin gdndermede bulundugu OR 154/I| kuralinda (TBK
m. 173/11l), bozucu sartin gergeklesmesi durumunda sona ermenin “kural olarak” gegcmise etkili
olmadigi vurgulanmaktadir.
Bracher, CHK, Art 413, Nr 10. Taraflarin anlasarak asil s6zlesmeyi sonlandirmalari, simsarin tc-
ret hakkini kazanmasina engel olmaz. Ayni durum, asil s6zlesme kurulduktan sonra herhangi
bir kisinin bu s6zlesme baglaminda 6nalim hakkini kullanmasi durumunda da gecerlidir (Sener,
Ticari Isletme, 321).
Becker (Cev. Dura), “Tellallik S6zlesmesi”, 86.
8 Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 7; Ammann, BSK I, Art 412, Nr 11; Becker (Cev. Dura), “Tellallik
Sozlesmesi”, 84.
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mehaz hukuk 6gretisinde simsarlik sézlesmesinin tesadiife bagli s6zlesme karak-
teri (aleatorischer Charakter) gosterdigi sdylenir®.

Diger taraftan, is sahibinin asil sdzlesmeyi imzalama noktasindaki muhtemel
kayitsizlig1, prensipte simsarin {icret istemini engellemeye yonelik ve diiriistliige
aykirilik tegkil eden bir tutum olarak ele alinamaz. Zira aksi kabul, TBK m. 521
kuralinin igini bosaltmak anlamina gelir. Siiphesiz buradaki “muhtemel kayit-
sizlik” vurgusunu “acik bir kotiiye kullanma” ile es deger gormemek ve somut
olaya gére TMK m. 2 kapsaminda durumu ayrica degerlendirmek gerekir®. Ozel-
likle tasinmaz simsarlig1 uygulamasinda, is sahibinin asil s6zlesmeyi arzuladigi-
n1 belirttikten sonra simsarin buldugu kisiyle anlasip simsari aradan ¢ikarmalari
kuskusuz diristlik kuralina aykirilik teskil eder. Nitekim TTY m. 20/VIII’de
bu yaygin kétiiye kullanimlarin simsarin iicret talebine engel olmayacagi agikca
belirtilmistir. Buna gore, “Tasinmazin yetkilendirme sézlesmesinin siiresi i¢inde,
tasinmaz gosterme belgesini diizenleyen isletme veya sozlesmeli isletme bertaraf
edilerek dogrudan is sahibinden satin alinmasi veya kiralanmasi durumunda hiz-
met bedeline hak kazanilir.” Alintilanan kuralda “igletme” vurgusunun yapilmis
olmasi olduk¢a manidardir. Bu vurgudan hareketle yonetmelik koyucunun sadece
mesleki olarak simsarlik faaliyeti siirdiiren ticari isletmeler ile esnaf isletmelerini
0zel koruma semsiyesi altina aldig1 anlasilmaktadir. TTY ’nin biitiinline bakildi-
ginda, bu sonucu dogal kabul etmek gerekir. Ger¢ekten de TTY m. 5/ uyarinca
taginmaz ticareti®® (simsarlig1) artik yalnizca yetki belgesine® sahip isletme ve
sozlesmeli igletmeler® tarafindan yapilabilmektedir.

Kuralda ikinci dikkati ¢eken husus, uygulamada yer gosterme tutanagi”
olarak da bilinen “tasgimmmaz gdsterme belgesi’nden bahsedilerek kavramin tali
mevzuata dahil edilmis olmasidir. Esasen “yer gosterme” faaliyeti maddi bir ey-

8  Ammann, BSK I, Art 413, Nr 3; Gautschi, BK, Art 413, Nr 11a. Tiirk hukukunda ayni yénde Boz-
kurt, Tellalik, 142, 220; Ocal Apaydin, “Cifte Simsarlik Faaliyeti’, 152; Sari, “Fikri Uriin”, 399;
49.S6nmez, Simsarlik Sézlesmesinde Ucret.

Streiff, Handkommentar, 76. Ayni yonde Buylknacar, 237.

Tasinmaz ticareti ile kastedilmek istenenin ne oldugu TTY m. 4/l (k) bendinde belirtiimistir. Buna
gOre “Tasinmaz ticareti: Tapu kdtiigiine kayitll olsun ya da olmasin tasinmaz alim satimi, pa-
zarlanmasi ve kiralanmasina aracilik faaliyetleri ile bu faaliyetlerle birlikte ydiriitiilen ve 13’lincii
maddede belirtilen diger faaliyetleri... ifade eder”.

TTY m. 5/Il uyarinca yetki belgesi, isletmenin bulundugu yerdeki Il Ticaret Midirliigii tarafindan
ve Tasinmaz Ticareti Bilgi Sistemi tzerinden verilir, yenilenir ve iptal edilir. Yetki belgesi (ruhsat)
olmaksizin bu tiirden faaliyetlerde bulunan simsarlar ile yapilan sézlesmeler, daha 6nce de vur-
gulandigi Uzere hikimsulz sayiimalidir.

Kuskusuz burada isleten; gergek Kisi tacir, esnaf veya tizel kisi olabilir. Kaldi ki Yonetmelik’te bu
yuzden tim bu ilgilileri kucaklayacak sekilde “sorumlu emlak danigsmani” kavrami kullaniimistir
[TTY m. 4/I (i)]. Ayrica TTY’de tagsinmaz simsarligina da konu olabilen “yetkilendirme sézlesmesi”
kavrami tercih sebebi olmustur (TTY m. 15). Fakat ayni kuralda, “isletme”nin sdzlesmenin tarafi
olarak anilmasi isabetli olmamistir. Zira bilindigi Uzere, “isletme”nin ne tlzel kisiligi ne de eylem
ehliyeti bulunur [Bu yéndeki hakli elestiri icin Makaraci Basak ve Oktem Cevik, “Yetkilendirme
Soézlesmesi”, 15-16].
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lem oldugundan, kural olarak bunun varliginin veya yoklugunun ispati i¢in 6100
sayilt Hukuk Muhakemeleri Kanunu®* m. 200 anlaminda kesin delile ihtiya¢ du-
yulmaz. Ancak yine de taraflar, simsarin aradan ¢ikarilmak suretiyle sézlesme
yapilmasi riskini bertaraf etmek adina bu tiirden bir belge hazirlamakta ve boy-
lelikle ticret hakkinin dogumu noktasinda uygun illiyet bagi tesis edilmekteydi*.
Uygulamadaki bu durumun tali de olsa mevzuata girmesi énemli bir gelismedir.

5. Hedeflenen Asil Sozlesme Disinda Baska Bir Sozlesmeye imza Atilmasi

Simsarin ugras verdigi asil szlesme diginda bagka bir sézlesmeye imza atil-
mas1 durumunda iicret hakkinin dogup dogmayacagi sorusu akla gelebilir. Orne-
gin simsar, tasinmaz satis sdzlesmesi i¢in ugras vermesine ragmen asil sézlesme
taraflar1 99 yillik bir iist hakki s6zlesmesine imza atmiglarsa hukuki durum ne
olacaktir? TBK m. 521 kurali kati1 bir sekilde bu somut probleme altlanirsa, sim-
sarin iicret talebinde bulunamamasi gerekir. Ancak mehaz hukukun yarg: prati-
ginde mesele sekli unsurlara dayali olarak ¢oziilmemekte, aksine iktisadi ger-
¢eklerin izi siirlilmektedir. Buna gore kilit nokta, hedeflenen asil sozlesme ile es
deger, benzer, yakin veya karsilastirilabilir bir ekonomik sonucun ortaya ¢ikip
¢ikmadigidir®. Daha agik ifade etmek gerekirse, is sahibinin bakis agisindan, he-
deflenen asil sozlesme ile ekonomik agidan benzer bir sonucun ortaya ¢ikmisg
olmasi, simsarin {icret hakkinin dogmasi bakimindan yeterli olacaktir. Bu bag-
lamda, tasinmaz satis s6zlesmesi yerine 99 yillik list hakki s6zlesmesi es deger
olarak goriilebilir®. Buna karsilik Federal Mahkeme benzer bir bagka uyusmaz-
likta (BGE 114 11 359 f. E. 3), somut olayin 6zelligi sebebiyle farkli bir sonuca

% RG, 04.02.2011/27836.

% Bu yénde Bozkurt, Ticari Isletme, 510-511. Yazarin ayni yerde, tasinmaz simsarligini konu olan
Yargitay kararlarindan yola gikarak belirttigi tzere, uygulamada yer gosterme tutanagi iki noktada
uyusmazliklara konu olmaktadir. Birincisi, taraflarin yazili simsarlik s6zlesmesi yapmadan sade-
ce yer gosterme tutanagi diizenlemis olmasi; ikincisi ise taraflarca beyaza imzali olacak sekilde
kaleme alinan ve daha sonra igerigi doldurulan tasinmaz simsarlig1 sézlesmelerinde, taginma-
zin gezdirildigine dair madde konulmasidir. Yazarin belirttigi gibi, ilk durumda, tek tarafli kaleme
alinan yer gdsterme tutanagini, iki tarafli hukuki islem mahiyetinde olan simsarlik sdézlesmesi
olarak kabul edilip edilemeyecegi hususuna ihtiyatla yaklasmak gerekir. Ozellikle simsarlik séz-
lesmesinin unsurlarini tagimayan yer gosterme tutanaklarina sézlesme vasfi yiklememek gere-
kir. [Dolayisiyla sadece tasinmazin gezdirildigi bilgisi ile cezai sart iceren bir tutanagin taraflarca
imzalanmasi, onu simsarlik sézlesmesi mertebesine ulastirmaz. Tutanaga, 6zellikle licret basta
olmak Uizere, slire gibi birtakim sézlesmesel unsurlarin da eklenmesi gerekir. Bu yénde Caglayan,
“Tellallk (Simsarlik) Sézlesmesinin Hiikiimleri”, 449-450]. Ikinci olarak taginmazin gezdirilmesi
vakiasl, beyaza imzali da olsa bir simsarlik s6zlesmesiyle diizenleme altina alinmigsa -yani gez-
dirme olgusunun varligi yazili belge ile giglendiriimigse- bunun aksinin de yazili olarak kanitlan-
masi icap eder. Yargitay da bu géristedir (HGK, 09.12.2020, E. 2017/13-588, K. 2020/1019).
Tiirk hukukunda ayni yénde Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3123; Sénmez, Simsariik S6zlesmesinde
Ucret, 51.

Streiff, Handkommentar, 77. Keza Isvigre Federal Mahkemesi bir bagka kararinda (BGE 114 I
357), restoran isletmesi isleten limited ortakligin, bu isletmeye ait Urtin kiras| s6zlesmesini devret-
mek ve demirbaslari satmak yerine, sirket paylarini devretmesini, ayni ekonomik amaca 6zgulen-
mis es deger islem saymistir (Bracher, CHK, Art 413, Nr 5).
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hiikmetmistir. Karara konu olayda, hedeflenen tasinmaz satis s6zlesmesi yerine o
taginmaz tizerinde yine iist hakki tesisi saglanmistir. Fakat mahkeme bu kez, sim-
sarlik s6zlesmesinde belirtilen parselin sadece bir kisminin asil s6zlesmeye (iist
hakk1 sézlesmesine) konu olmasini gerekge gostererek iicrette indirim yapilmasi
gerektigi sonucuna ulasmistir®’.

Bununla birlikte, satis sdzlesmesi yerine uzun siireli kira s6zlesmesi yapil-
masi, 6gretide ekonomik acgidan es deger goriilmemektedir®. Fakat bu ihtimalde
her ne kadar hedeflenen ve yapilan s6zlesmeler bakimindan ekonomik olarak 6z-
deslik kurulamasa da neticede simsar bir faaliyette bulunmustur ve bu faaliyeti-
nin sonunda taraflar bir sdzlesmeye imza atmislardir. Bu nedenle, kira sdzlesme-
sinde kararlagtirilan bedel referans alinmak suretiyle simsara ticret 6denmesi adil
ve isabetli olur®.

Bunun disinda uygulamada, kiralama amaciyla girisilen iglerde sézlesme
yapma niyetindeki miisterinin ilgisi siklikla satisa dogru kayabilmektedir. Bu gibi
hallerde simsarin kira sdzlesmesi yerine satis sozlesmesine aracilik yaptigi ve
ticret hakkini ileri siirebilecegi kabul edilmelidir'®. Simsarin ticreti belirlenirken
kuskusuz satim sozlesmesindeki bedeli referans almak gerekir. Bunun diginda
asil s6zlesme taraflari, hedeflenen satig sdzlesmesi yerine finansal kiralama (Lea-
sing) sdzlesmesine imza atabilir ki burada ekonomik yarar kistasini yorumlamak
kuyumcu titizligi gerektirir. Kanimizca sézlesmede belirtilen siirenin sonunda
finansal kiralamaya konu {iriinler ¢ogu zaman sembolik bir bedel karsiliginda
kiracinin miilkiyetine gececeginden, satis sozlesmeleri ile finansal kiralama s6z-
lesmeleri arasinda, simsarin iicret hakkini elde etmesi noktasinda ekonomik bir
benzerlik oldugu kabul edilebilir. Ancak tiim bu tartigmalara son verecek sekilde
simsarlik sdzlesmesine bir kural koymak ve asil s6zlesme diginda baska bir s6z-
lesmeye imza atilmas1 durumunda simsarin {icret talep edebilecegini belirtmek en
isabetli yontem olur.

6. Simsarlik Sozlesmesinin Sona Ermesi veya Hiikiimsiizliigiinden Sonra Asil
Sozlesmenin Kurulmasi

Simsarlik s6zlesmesi etkisini yitirdikten sonra asil s6zlesmenin kurulmasi
durumunda simsarin {icret talebinde bulunup bulunmayacagi hususunun da agik-
liga kavusturulmasi gerekir. Hemen belirtelim ki, ticret hakkinin dogumu baki-
mindan belirleyici olan nokta, prensipte simsarin s6zlesmenin yiiriirliikte oldu-
gu zaman dilimi i¢inde misteriyi bulmasi, yani faaliyetini gerceklestirmesidir.
Ancak bazi hallerde, simsarin asil s6zlesmenin kurulmasina yonelik tiim c¢abasi,

9 Séz konusu karar ve kararin tahlili icin Ammann, BSK /, Art 413, Nr 4.

Streiff, Handkommentar, 77.
% Ayni yénde Giil, 2802.
190 Streiff, Handkommentar, 78.
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simsarlik s6zlesmesinin sona ermesinden sonra etkisini gosterebilir. Bu noktada
iicret hakkinin dogumu bakimindan belirleyici olan temel faktor, simsarin faali-
yeti ile asil s6zlesmenin kurulmasi arasinda sézlesme siiresini asan bir baglanti-
nin (zamansal esgiidiim) bulunup bulunmadig1 hususudur. Meseleye bu agidan
yaklasildiginda, asil sézlesme, simsarlik so6zlesmesinin sona ermesinden sonra
kurulmus olsa bile duruma gore simsar ticret hakkini koruyabilir. En basitinden
asil sozlesme, simsarlik s6zlesmesinin yiriirliikte oldugu donemde simsarin sarf
ettigi faaliyetler nedeniyle, fakat simsarlik s6zlesmesi sona erdikten sonra kurul-
mussa simsara ticretinin 6denmesi gerekir. Clinkii bu ihtimalde, asil s6zlesmenin
kurulmasi ile simsarlik sézlesmesinin yiiriirliikte oldugu déonemde gergeklesen
simsarlik faaliyeti arasinda zamansal bir esgiidiim bulundugu kabul edilir''.

Ozetle asil sozlesme, simsarlik sézlesmesinin yiiriirliikte oldugu donemde
simsarin faaliyetlerine dayandirilabildigi 6lgiide simsara iicrete hakki tanimak
gerekir'?, Dolayisiyla licret hakkinin dogumu bakimindan, sdzlesmenin yiiriir-
liikte oldugu zamanda simsarin faaliyetlerine dikkat kesilmek gerekecektir. Bura-
da da siiphesiz en temel sorun yine ispat konusunda giindeme gelecektir.

Bu asamada, siireli simsarlik sozlesmeleri bakimimdan giindeme gelen bir
diger soruna temas etmek gerekir. Soyle ki uygulamada bazen ig sahipleri, hari-
cen sosyal temas kurdugu kisilerle anlasmak adina simsar tarafindan kendileri-
ne sunulan biitiin teklifleri geri cevirmekte ve simsarlik sdzlesmesindeki siirenin
dolmasimi beklemektedir. Bu ihtimalde, is sahibinin TBK m. 175/1 kapsaminda
asil sozlesmenin gergeklesmesi sartini diiriistliik kuralina aykirt bir sekilde engel
oldugu kabul edilmeli ve simsara iicret hakk: taninmalidir'®,

Bu noktada en ¢etrefilli durum, simsarin asil sézlesmeye konu bir islemi is
sahibine Onermesi; o donem i¢in isleme sicak bakmayan is sahibinin simsarlik
sozlesmesi sona erdikten sonra ayni islemi bir baska simsarin mahareti aracili-
giyla gergeklestirmesinde karsimiza ¢ikar. Bu ihtimalde ise is sahibinin ilk s6z-
lesmenin feshedildigini ve ikinci bir simsar yardimiyla, bilhassa onun belirgin
cabalar1 sonucunda asil sdzlesmeye imza attigin1 ispatlamasi gerekir. Zira burada
ilk s6zlesmenin feshedilmesi olgusundan ve sonraki simsarlik sézlesmesinin var-
ligindan lehine haklar ¢ikaran, ilk simsarlik {icretinden kaginmak isteyen is sahi-
bidir. Ispat girisiminin basarisiz olmas1 halinde, is sahibinin birinci simsar1 dev-
reden ¢gikarmaya calistig1 ve ona da iicret 6demesi gerektigi kabul edilmelidir'™,

1 Bu yénde Streiff, Handkommentar, 67, 71.

02 Byrkhalter, OFK, Art 413, Nr 14. Bu gibi hallerde, acentelige iliskin TTK m. 113’(in kiyas noktasi
alinabilecegi konusunda Makaraci Basak ve Oktem Cevik, “Yetkilendirme Sézlesmesi”, 21-22.
Bakar, Tagsinmaz Simsarligi Sézlesmesinde Ucret, 113.

Uygulamada 6zellikle tasinmaz simsarliginda bu tir sorunlar giindeme gelebilmektedir. Yargitay
da bir kararinda (13 HD, 17.06.2013, E. 2013/7093, K. 2013/16487) benzer tespitlerde bulun-
mustur. Kararin ilgisi kismi su sekildedir: “..Davaci, 7.8.2008 tarihli ... s6zlesmesine istinaden ta-
sinmazin gésterildigini ve kendisinin saf disi birakilarak tasinmazin satin alinmasi sebebi ile s6z-
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D. ASIL SOZLESME iLE SIMSARIN FAALIYETLERi ARASINDA iLLIYET BAGININ
BULUNMASI

1. Klasik ve Psikolojik illiyet Baginin Kurulmasi

Simsarin iicret talep edebilmesinin tiglincii sarti, asil sdzlesme ile simsarin
faaliyetleri arasinda illiyet baglantisinin bulunmasidir'®. illiyet bag1 sart: agisin-
dan simsarin faaliyetleri duruma gore aracilik seklinde olabilecegi gibi, sozlesme
firsat1 sunma seklinde de olabilir.

[lliyet bag1 kurulamadig1 takdirde, her tiirlii iicret talebi prensip olarak devre
dis1 kalir. Ucret hakk1 bakimindan aranan bu iigiincii sartin gergeklesebilmesi icin
simsarin baglantili oldugu kisilere veya kendi faaliyetlerine dayanarak asil soz-
lesme igin ig sahibine firsat sunmasi ya da asil s6zlesmenin imzalanmasina araci-
lik etmesi icap eder. S6z gelimi, liglincii kisi tarafindan gazeteye verilmig bulunan
bir ilan is sahibine firsat olarak sunulur, ancak is sahibi bu ilan1 zaten énceden
okumus ve Ug¢iincii kisiyle sozlesme yapmis olursa, illiyet bagi kurulamadigindan
ticret talep edilemez. Buna karsilik ig sahibi gazetedeki ilan1 kendi menfaatleri-
ne uygun géormemis ve simsarin agiklamalari sonunda asil s6zlesmeyi yapmaya
ikna olmussa artik illiyet bagi kurulmus olur®. Dolayisiyla firsat simsarliginda,
kural olarak firsatin sunuldugunun kanitlanmig olmasi, illiyet baginin kurulmasi
acisindan yeterli olur. Buna karsilik is sahibi, kars1 ispat faaliyeti olarak kendisine
sunulan firsati 6nceden bildigini, daha agik ifade etmek gerekirse, isaret edilen
ticlincii kisinin asil sdzlesme yapmaya istekli oldugunu zaten bildigini ileri siiriip
ispatlayarak illiyet baginmi koparabilir'®.

lesmede kararlagtirilan lcretin 6denmesini talep etmis, davall ise s6zlesmeyi kabul etmis; ancak
malik ile davaci arasinda herhangi bir sézlesme olmadigini, malikin davaciya yetki vermedigini,
kendisinin malik ile irtibata gecerek tagsinmazi aldigini belirterek davanin reddini dilemistir... Dava-
Il her ne kadar savunmasinda dava digiI tasinmaz sahibinin muvafakatinin bulunmamasi nedeni
ile davaya konu tasinmazi daha sonradan bagka bir emlakgi araciligi ile satin aldigini savunmus
ise de davaci ile yapilan s6zlesmeyi feshettikten sonra baska bir emlakgi ile yeni bir sézlesme
imzaladigini ve bu emlakgi araciligi ile sonradan ayni yeri satin aldigini ispat edemediginden
davaya konu edilen sézlesmenin sonuglarina katlanmak zorundadir. Hal béyle olunca sézlesme
iceriginin degerlendirilerek sonucuna gére bir karar verilimesi gerekirken yazili sekilde davanin
reddedilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi gerektirir...” (Yargitay Karar Arama).

Burada “simsarin faaliyetleri” ifadesini genis yorumlamak gerekir. Simsar, asil s6zlesmenin ku-
rulmasina dolayl sekilde katki saglamis olabilir. Bu gibi hallerde de illiyet baginin varligini kabul
etmek isabetli olur. Nitekim Isvigre Federal Mahkemesi, tasinmazlar 6zelinde vermis oldugu bir
kararda (Karar No: 4A 337/2011), simsarin Ucret talebinde bulunabilmesi i¢in dogrudan kendi
faaliyetleriyle tasinmaz satis s6zlesmesinin kurulmus olmasinin bir zorunluluk teskil etmedigine
dikkat cekmistir. Yiksek mahkemeye gore, s6zlesme yapma niyetinde olanin satin alma karari ile
aracilik faaliyeti arasinda -akamete ugrayan s6zlesme muzakerelerinin devamini saglama sek-
linde bile olsa- uygun nedensellik baginin bulunmasi yeterli olur; yeter ki asil s6zlesme kurulmus
olsun. Keza, simsarin ucret talep edebilmesi icin, asil s6zlesme taraflarinin yurittigu muzakere-
lerin sonuna kadar orada hazir bulunmasi da sart degildir [Boris Grell, “Vermittlungs- oder Nach-
weisprovision im Maklerrecht”’, TREX (2016): 165].

1% Streiff, Handkommentar, 79.
97 Bracher, CHK, Art 413, Nr 7.
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Buna karsilik aract simsarlikta, simsarin faaliyetleriyle ti¢lincii kiginin asil
sozlesmeyi yapma kararmni etkiledigini kanitlamasi gerekir. Ancak simsarin tic-
ret hakkini elde edebilmesi i¢in kendi faaliyetlerinin sonuca dogrudan etki etme
zorunlulugu bulunmaz; bu acidan psikolojik illiyetin tesisi yeterli goriiliir'®. Psi-
kolojik illiyet, Roma hukukunda géz oniinde tutulan ve Isvigre yarg: pratigine
de damgasini vuran 6nemli bir miiessesedir'®. Esasen psikolojik illiyetle, soz-
lesme yapma niyetinde olanlarin iradesinin olusumuna uzaktan da olsa etki eden
tiim faktorlere hukuki 6nem atfedilmek istenir. Klasik illiyet bagi ile aralarindaki
farklilik olduk¢a muglak olmakla birlikte, teorinin iicret talep hakki bakimindan
simsarin isini daha da kolaylastirdig1 sdylenebilir. Cilinkii psikolojik illiyet dik-
kate alindiginda, -aracilik yapan- simsar, asil sézlesmeyi imzalamasi konusunda
iiglincii kigiyi motive ettigini ispat etmek zorunda degildir. Bu konuda yalnizca
faaliyette bulundugunu ve onun iradesini herhangi bir sekilde olumlu veya olum-
suz yonde™® etkiledigini kanitlamasi yeterlidir'". Psikolojik illiyetin tesisi duru-
munda, is sahibi ile iiglincii kisi arasindaki asil s6zlesmenin ne zaman kuruldugu
da 6nem arz etmez. Sozlesme bes yil sonra kurulmus olsa bile simsar iicrete hak
kazanir',

9 Bracher, CHK, Art 413, Nr 7; Ammann, BSK I, Art 413, Nr 8; Ulgen, Helvaci, Kaya ve Nomer Er-
tan, Ticari Isletme, 791.

isvicre Federal Mahkemesi oldukga eski tarihli kararlarinda dahi psikolojik illiyet bagina dikkat
cekmistir. Nitekim bir kararinda mahkeme gériisiinii su sekilde dile getirmistir: “..Ugiincii kiginin
kararinin yalniz tellalin (simsarin) faaliyeti neticesinde alinmig olmasi gerekli dedildir. Ugiincii
kisiyi esas s6zlesmeyi akdetmeye sevk eden saiklerden (sebeplerden) bir tanesinin dahi tellalin
faaliyeti neticesinde olusmus olmasi yeterlidir. Su halde, tellalin ¢abalari ile ligiincii kiginin karari
arasinda, -s6zlesme miizakerelerinin kesilmesi halinde bile varligini koruyabilen- psikolojik bir
bagin bulunmasi aranmaktadir.” (Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 293).

Simsar, Gglincu kisiyi aklina saikler koymak suretiyle olumlu, asil s6zlesmeye giden yoldaki en-
gelleri ortadan kaldirmak suretiyle olumsuz yénde etkileyebilir [Becker (Cev. Dura), “Tellallik S6z-
lesmesi”, 88-89].

Streiff, Handkommentar, 81; Yeniocak, “Tellallik Ucreti”, 3128; Sénmez, Simsarlik Sézlesmesinde
Ucret, 61. Dolayislyla psikolojik illiyet baginin varligini ispatlama yiikiimii simsara aittir (Burkhal-
ter, OFK, Art 413, Nr 13). Firsat simsarligi bakimindan ise is sahibinin 6nceden sahip olmadigi
bilginin tedarik edilmesi, psikolojik illiyetin tesisi igin yeterli gortlir [Becker (Cev. Dura), “Tellallik
Sozlesmesi”, 87].

Ammann, BSK /, Art 413, Nr 8. Ayrica yazar ayni yerde, is sahibi ile G¢lncu Kisi arasindaki s6zles-
me muzakerelerinin kesilmesine ragmen psikolojik illiyetin varligini korumaya devam edebilecegi-
ni ileri surmustur. Belirtelim ki simsarin Gcret hakki bakimindan bu énerme tek basina dogru de-
gildir. Zira psikolojik illiyet devam etse bile Ucret hakkinin ileri strtlebilmesi i¢in asil s6zlesmenin
kurulmus olmasi gerekir. Yazar bir ihtimal, psikolojik illiyetin varligini strdtirduduini vurgulamakla,
bu bagin herhangi bir stireye bagl olmaksizin varligini koruduguna dikkat cekmek istemis olabilir.
Dolayisiyla simsar, U¢lncu kisinin kararini vermesine sebep olan saiklerin olusumunda az veya
cok etkisi bulunduktan sonra gorismelere baska bir simsarin nezaretinde devam edilmigse veya
is sahibi, simsarin destedi olmadan bizzat kendisi gérismeyi sturdirmusse ilk simsarin olusturdu-
gu psikolojik bag kopmus olmaz. Ancak ilk simsarin faaliyeti o ana kadar hi¢bir sonu¢ vermemis
ve bu nedenle muzakereler bagka bir simsarin nezdinde yurutilmeye baglanmissa, sézlesme
yeni temellere gore kurulmus sayilir. Bu son ihtimalde ilk simsar igin psikolojik bagin koptugu
kabul edilir (Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 298).
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Ayrica psikolojik illiyetin kurulabilmesi i¢in simsarin faaliyetinin yalnizca
veya agirlikli olarak is sahibi ile buldugu kisi arasinda asil sézlesmenin yapil-
masina yogunlagmasi zorunlu degildir. Bu itibarla, is sahibinin simsarin buldugu
ticlincii kisiyle degil de onunla ekonomik, akrabalik veya benzer nitelikte insa-
ni-sosyal bagi bulunan bir baskasiyla asil s6zlesmeyi yapmasi halinde de simsar
iicret talep edebilir'. Hedeflenen asil s6zlesmenin, simsarin buldugu kiginin or-
taklik bag1 oldugu bir sirketle (ekonomik bag) veya ailesinden biriyle (akrabalik
bagi) ya da ayni evi paylastig1 bir baskasiyla (sosyal bag) yapilmis olmasi bu
duruma oOrnek teskil eder™.

Ancak psikolojik illiyetin uygulanmasi, miisterinin art arda veya es zamanli
olarak birden fazla simsarin hizmetinden yararlanmasi ihtimalinde bazi1 gii¢liik-
ler dogurabilir. En basitinden, bu durumda her faal simsar, asil s6zlesmenin ku-
rulmasina katki sundugunu ve psikolojik illiyet kapsaminda ticret hakkini elde
ettigini ileri siirebilir'®. Bu nedenle psikolojik illiyet bagin1 yalnizca araci simsar-

3 Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 12; Ammann, BSK I, Art 413, Nr 8.

"4 Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 302; Sénmez, Simsarlik Sézlesmesinde Ucret, 63. Buna karsilik
uygulamada genellikle mahkemeler, simsarlik sézlesmelerinde bu tiirden kayitlarin yer almasi
kaydiyla simsara ucret hakki tanimaktadir. Hatta Yargitay HGK bir kararinda (20.03.2013, E.
2012/1038, K. 2013/377) simsarlik sdzlesmesinde simsar tarafindan gdsterilen evin, is sahibinin
“kan ve sihri hisimlarl” tarafindan satin alinmasi halinde simsara lcret 6denecegine dair kurali
lafzen dikkate alarak hikium tesis etmistir. Yuksek Mahkemeye gore, sézlesme kapsaminda ev,
kan veya sihri hisim olmayan ese satilirsa simsara licret 6ddemek gerekmez (Yargitay Karar Ara-
ma; Bakar, Tasinmaz Simsarli§i Sézlesmesinde Ucret, 172-173). Yine Yargitay HGK bir bagka
kararinda (15.03.2017, E. 2017/644, K. 2017/460), tasinmaz yer gosterme belgesini, simsarlik
sozlesmesi mahiyetinde kabul edip simsarin is sahibine evi géstermesinden yirmi bes giin sonra
is sahibinin esi tarafindan evin satin alinmasindan hareketle, simsarin licrete hak kazanacagina
hikmetmistir. Zira anilan yer gosterme belgesinde (s6zlesmesinde), musteriye emlakgi aracili-
giyla evin gosterildigi, s6zlesmenin 3/A fikrasinda bu s6zlesmenin imzalanmasindan itibaren 1 yil
icerisinde her ne suretle olursa olsun sézlesmeye konu tasinmazin misteri adina veya tglncu
dereceye kadar akrabalari adina satin alinmasi halinde 300.000 TL satis bedeli (izerinden %3
komisyon Ucreti ve KDV’nin 6denecegi, 3/B fikrasinda ise, 3/A fikrasinda belirtilen sartin emlak
komisyoncusu devre disi birakilmak suretiyle gergeklesmesi halinde musterinin, kendisine ve
tasinmaz mal sahibine ait komisyon Ucretinin tamamini ddemekle yUkimli olacagi agikga diizen-
lenmistir (Yargitay Karar Arama). Kanimizca, simsarlik s6zlesmelerinde (yer gosterme belgelerin-
de) bu tur klozlar yer almasa dahi psikolojik illiyet bagindan hareketle simsara ucret hakki tanimak
gerekir. Ancak Yargitay bu konuda farkl kararlara imza atabildiginden, sézlesmelere anilan tirde
kayitlar konulmasi 6nerilir (Yargitayin farkli yondeki kararlari igin Yildiz, “Tasinmaz Simsarligi
Sozlesmesinin Sekli”, 3055-3057).

Yeri gelmisken belirtelim ki, asil s6zlesmenin kurulmasinda birden fazla simsarin katkisi bulu-
nuyorsa, uUcret hakkinin dogumu noktasinda ikili bir ayrima gitmek gerekir. Birinci ihtimalde, asil
so6zlesme birbirinden habersiz ve bagimsiz faaliyet gésteren birden fazla simsarin ortak ¢abasi
sonucunda “musterek islem” seklinde ortaya ¢ikmissa, is sahibinin tek bir simsarlik Ucreti 6de-
mesi gerektigi kabul edilir. Bu durumda her simsar, basarili sonucun gergeklesmesine yonelik
sagladidi bireysel katki oraninda Ucrete hak kazanir. Simsarlar, aralarinda yaptiklari s6zlesmeyle
musterek islemlerde her birinin Ucretten ne kadar pay alacadi hususunu en bastan kararlasti-
rabilir (Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 16; Bracher, CHK, Art 413, Nr 7; Karayalgin, Ticari Isletme,
508; Ayhan, Caglar ve Ozdamar, Ticari isletme, 508; Kurt, “Tellallik (Simsarlik) Sézlesmesinin
Hiikiimleri”, 1439; Caglayan, “Taginmaz Simsarli§1”, 446). isvicre Federal Mahkemesi de bir ka-
rarinda (BGE 72 1l 421), birden fazla simsarin asil s6zlesmenin kurulmasinda etkisi bulunmasi
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lik noktasinda dikkate almak isabetli olur. Kald1 ki sadece bu simsarlik tiiriinde
miisterinin iradesine tesir edilmekte ve psikolojik etki ortaya ¢ikmaktadir'®. Buna
karsilik firsat simsarliginda, simsarin faaliyeti yalnizca potansiyel sdzlesme is-
teklisini isaret etmekle sinirlhidir ve firsat simsari -aract simsarin aksine- asil s6z-
lesmenin imzalanmasi kararina etki etmek zorunda degildir. Ayrica firsat simsari,
kendi faaliyetleri ile sozlesme yapma niyetindeki ti¢lincii kisiyi arastirip buldugu-
nu, ondan sonra ig sahibi ile iigiincii kisi arasinda s6zlesmenin imzalandigini ispat
ederek zaten TBK m. 520/ kapsaminda ticret hakkini elde etmis olur™”’.

Bu hususta son olarak simsarlik sdzlesmesiyle illiyet bagi sartinin devre dist
birakilabilecegini belirtmek gerekir. Boylece simsar, asil sozlesme kendi cabasi
sonunda kurulmamis olsa bile iicrete hak kazanir; yeter ki bu ugurda bir ¢caba
harcadigini ispatlamis olsun. Ayrica bu ihtimalde simsar, kendisi i¢in oldukga gii¢
bir ugras olan “fiilen sarf ettigi ¢aba” ile “asil sdzlesmenin kurulmasi” arasindaki
illiyet bagini ispatlama yiikiimliiliigiinden de kurtulmus olur™.

2. is Sahibinin Sozlesme Yapma Niyetinde Olan Kisiyi Onceden Taniyor Olmasi

Simsarin ticret hakki bakimindan, i sahibinin asil sézlesme yapma niyetinde
olan iiglincii kigiyi 6nceden taniyor olmasi veya daha once bu kisiyle sozlesme
miizakereleri ylirlitmiis olmasi ihtimalini de degerlendirmek gerekir.

Oncelikle is sahibinin sézlesme yapma niyetinde olan1 énceden biliyor ol-
mas1 tek basina illiyet baginin kopmas igin yeterli degildir. Is sahibi birgok kisiyi
onceden taniyabilir. Bu nedenle, simsarin is sahibinin tanis oldugu {igiincii kisiyle
asil sozlesme yapilmasina aracilik etmesi, illiyet bagiin kurulmasi bakimindan

halinde, her bir simsarin kendi gabasi oraninda Ucret talep edebilecedine hikmetmistir (Karar
icin Ammann, BSK I, Art 413, Nr 12). Ancak bu ihtimalde, is sahibinden simsarlarin faaliyetini
olgeklendirmesi ve buna gore her birine ayri 6deme yapmasini beklemek rasyonel olmaz. Bu
nedenle simsarlarin kendi aralarinda buna karar vermeleri, tek neticeye tek tcretin 6denmesi en
saglikli ¢cdzum olur. Buna karsilik, simsarlarin bireysel katkilarinin ne oldugu tespit edilemiyorsa
-veya kendi aralarinda anlasamiyorlarsa- Ucretin esit olarak pay edilmesi dusilinilebilir (Bakar,
Tasinmaz Simsarligi Sézlesmesinde Ucret, 112; Ayhan, Caglar ve Ozdamar, Ticari Isletme, 514).
ikinci intimalde simsarlar is sahibi tarafindan birbirinden habersiz gérevlendirilmiglerse, cabasi
ile asil sézlesmenin kurulmasina etki eden simsarin tcret hakkini elde ettigi kabul edilir. Ancak
bu durumda birden fazla simsarin katkisiyla asil sézlesme kurulmussa, her bir simsara tam Ucret
ddemek gerekir [Karayalgin, Ticari Isletme, 508; Becker (Cev. Dura), “Tellallik Sézlesmesi”, 83].

Streiff, Handkommentar, 81-82. Isvigre Federal Mahkemesi de kararlarinda, kanton mahkemele-
rince dikkate alinan psikolojik illiyet baginin yalnizca araci simsarlik faaliyetleri bakimindan kabul
edilebilecegini, firsat simsarligi agisindan ise bir anlam ifade etmedigini vurgulamaktadir (Grell,
165). Ogretide de araci simsarlarin psikolojik illiyetten yararlanabilecegi kabul edilir. Ornegin, ara-
cI simsar s6zlesme miuzakerelerini baslatmis, fakat stre¢ daha sonra is sahibi tarafindan bizzat
yuritulerek nihayete erdiriimisse psikolojik illiyetin varligi kabul edilir (Burkhalter, OFK, Art 413,
Nr 12). Bu agidan simsarin, t¢lncu kisiyi szlesme yapmaya yonelten saiklerden bir tanesini ya-
ratmayi basarmasi yeterli olur. Ancak tglncu kisi nezdinde olusturulan saikin s6zlesme kararinin
verilmesinde az ¢ok etkisinin olmasi zorunludur (Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 294).

Grell, 165; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 306. Son yazar, takdim simsari veya yonlendirici sim-
sar bakimindan da psikolojik illiyetin gegerli oldugunu belirtmistir (308).

"8 Ammann, BSK I, Art 413, Nr 9; Sahiniz, Gayrimenkul Tellalligi, 313.
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yeterli olur. Ancak is sahibi dnceden bu ti¢iincii kisiyle sézlesme miizakerelerine
baslamis ve simsar ilk olarak bu miizakereler sirasinda devreye girmigse hukuki
durum degisir. Zira bu durumda simsarin faaliyeti asil s6zlesmenin kurulma ih-
timali bakimindan nedensel bir etki dogurmaz. Dolayisiyla illiyet bag: sart1 ek-
sik kalir. S6zlesme miizakerelerine ge¢ katilim saglayan simsar, bir ihtimal hali
hazirda yapmis oldugu masraflar1 talep edebilir. Yine kendisi bu durumda kural
olarak bir simsardan ziyade, danigman olarak faaliyetlerini siirdiirebilir. Ancak
simsarlik s6zlesmesinde “miinhasir simsarlik” sart kilinmissa -yani is sahibi sa-
dece simsarin araciliiyla asil s6zlesmenin kurulacagini 6nceden kabul etmisse-
simsar ticret talep edebilir'®,

Bunun diginda, is sahibinin “firsat simsar1” tarafindan kendisine sunulan,
ancak aslinda tanis oldugu bu kisiyle daha sonradan asil sézlesmeye imza at-
mas1 durumunu ayrica ele almak gerekir. Bu olasilikta dnemli olan nokta, heniiz
simsarlik sézlesmesi devam ederken ve simsar kendisi igin firsatlari kollarken
is sahibinin tanis oldugu kisinin sézlesme konusu seye ilgisinin oldugunu bi-
lip bilmedigidir. s sahibi, simsarlik sézlesmesi yiiriirliikteyken tanis oldugu ki-
sinin hedef sézlesmeye ilgisini zaten biliyor, bu bilingle sézlesme imzaliyorsa,
simsar kendisinden iicret talep edemez. Buna karsilik is sahibi, tanis oldugunu
kisinin ilgisine simsarin kendisini bilgilendirmesiyle vakif olmussa artik simsar
iicret talep edebilir'®. Ancak bunun i¢in de firsat simsarinin kendi faaliyetleriyle
sozlesme yapma niyetindeki kisiyi tespit edip temasa gectigini, tanig olunan kisi
de dahil olmak {izere sdzlesme yapma niyetindeki kisi veya kisileri is sahibine
bildirdigini ve is sahibinin sonradan tanis oldugu kisiyle sézlesme kurdugunu
ispatlamasi gerekir. Bu baglamda, simsarin biitiin taraflarla yapmis oldugu yazis-
malar1 gilinii glinline kayit altina almasi veya en azindan yapilan goriismeleri ya-
ztya dokmesi ve bunu taraflara onaylattirmasi, ispat kolayligi saglama noktasinda
onem teskil eder''.

3. Takip Eden islemler Bakimindan Hukuki Durum

Asil sozlesmeyi takip eden islemler bakimindan da illiyet bagi sorgulamasi
giindeme gelebilir. En basitinden simsar, asil sdzlesmenin kurulmasina aracilik
ettikten sonra, taraflarin daha sonra bu sozlesmeyle baglantili bir bagka sozles-
me imzalamasi durumunda yine iicret talebinde bulunabilecek midir? Hemen
belirtelim ki, kural olarak takip eden islemlerde {icret hakkinin dogmadig: ka-
bul edilir'?. Ancak ¢ok istisnai hallerde iicret talebi giindeme gelebilir. Taginmaz

"° Bu ihtimaller igin Streiff, Handkommentar, 80.

isvigre Federal Mahkemesi de bir kararinda (Karar No: 4A 337/2011) bu noktaya dikkat gekmistir.
Bu kararin ayrintih bir tahlili icin Grell, 164-166, 6zellikle 166. Ayni ydonde Sahiniz, Gayrimenkul
Tellalligi, 282-283.

21 Grell, 166.
22 Ammann, BSK I, Art 413, Nr 11.
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simsarlig1 agisindan uygulamada karsilagilan bir 6rnekten yola ¢ikmak gerekirse,
simsarin kat miilkiyetine konu olan ve garaj1 bulunan bir tasinmaz satigina araci-
lik ettigini, daha sonra satici ile alicinin simsara haber vermeden tekrar bir araya
gelerek bagka bir garaj yeri i¢in anlagsmaya vardiklarini diisiinelim. Bu durumda
simsarlik s6zlesmesinden, simsarin yetkisinin takip eden islemleri de kapsadig:
dogrudan veya yorum yoluyla anlasiliyorsa, takip eden islem(ler) bakimindan
illiyet bagimin bulundugu ve {icret talep edilebilecegi mantiken kabul edilebilir.
Ancak bu yonde bir ¢ikarim yapilamiyorsa simsarin yetkisinin asil s6zlesmenin
imzalanmasiyla birlikte son buldugu ve takip eden islem(ler) i¢in tlicret talep ede-
meyecegi asikardir'®. Keza bu noktada bir diger 6l¢iit olarak su varsayimdan da
yola ¢ikilabilir: Eger takip eden islem(ler) baslangicta -yani asil s6zlesme yapi-
lirken- daha biiyiik islemin bir pargasi olarak planlanmigsa ve asil sdzlesmenin
yapilmasi noktasinda simsara ilk verilen yetki ile takip eden islem(ler) arasinda
iktisadi bir biitiinliik kurulabiliyorsa, illiyet baginin varligi kabul edilebilir.

Takip eden islemler bakimindan en ¢etrefilli durum, asil sdzlesme ile takip
eden s6zlesme arasinda herhangi bir baglantinin bulunmamasinda karsimiza
¢ikar. Bu zorlu duruma ornek olarak, asil sézlesme taraflarinin, s6zlesmedeki
taginmazla ilgisi olmayan bagka bir bolgedeki arazi parselinin satis1 konusunda
ikinci bir s6zlesmeye imza atmalar1 verilebilir. Burada simsarlik ticretinin pren-
sipte yalnizca hedeflenen asil s6zlesme i¢in talep edilebilecegini hatirlatmak
gerekir. Is sahibi ile iiciincii kisi arasinda daha sonra imzalanan islem(ler) icin
iicret talep edilemez. Zira simsarligin konusu, asil s6zlesmeye araciliktir, miis-
teri bulmaya aracilik degildir. Buna karsilik taraflar pekala simsarlik sozles-
mesinde takip eden islem(ler) i¢in de iicrete hak kazanilacagi hususunu agik¢a
kararlastirabilir. Simsarlik hukukuna iligkin liberal diizenlemeler aksi yonde bir
sinir ¢izmemektedir'?,

V. SIMSARIN DURUSTLUGE VE 0ZEN YOKUMLULUGUNE AYKIRI DAVRANMASI
NEDENIYLE UCRET HAKKINI YiTIRMESI

Simsar, TBK m. 520/II’nin gdndermesiyle vekilin gosterecegi dzeni goster-
mek durumundadir. Buna gore, 6zen yiikiimliiliigli noktasinda benzer alanda is
ve hizmet iistlenen basiretli bir simsarin gostermesi gereken 6zen referans alinir
(TBK m. 506/III). Ancak simsarin faaliyetinin basarisi, ilke olarak is sahibinin
asil s6zlesmeyi kurma iradesine bagl oldugundan, bu 6zenin derecesi vekile ki-
yasla gorece olarak daha az anlam ifade etmektedir'.

28 Bu yénde Streiff, Handkommentar, 82-83.

24 By 6lgit igin Burkhalter, OFK, Art 413, Nr 15; Ammann, BSK I, Art 413, Nr 11; Ulgen, Helvaci,
Kaya ve Nomer Ertan, Ticari Isletme, 792.

25 Streiff, Handkommentar, 83.
26 Burkhalter, OFK, Art 415, Nr 1.
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Buna karsilik, daha 6nce de ifade edildigi lizere -s6zlesmede aksi 6ngoriilme-
migse- simsarin faaliyette bulunma yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Fakat iicret
hakkina kavusabilmesi i¢in kural olarak faaliyette bulunmasi ve bunu diiriistliik
kurali ile 6zen yiikiimliiliigiine uygun olarak yerine getirmesi gerekir. Bu itibarla
simsar, 6zellikle is sahibinin mali menfaatlerini gozetmeli ve onu olasi zararlara
karst korumalidir. Yine simsar, is sahibinin avantajina olacak bir sdzlesmenin
kurulmasina engel olmamali veya akdin kurulmasini imkansiz hale getirmeme-
lidir'#.

Simsarin 6zenli ve diiriist davranma yikimliligi her somut olaya gore
degisiklik gostermekle birlikte kanun koyucu, “Simsarin haklarin1 kaybetmesi”
baglikli TBK m. 523°te bazi spesifik durumlara vurgu yapmaktan geri durma-
mustir. Buna gore “Simsar, iistlendigi borcuna aykiri davranarak diger tarafin
menfaatine hareket eder veya diiriistliik kurallarina aykirt olarak diger taraftan
ticret sozii alirsa, ticrete ve yaptigi giderlere iliskin haklarini kaybeder.” Kural
kapsaminda oncelikle dikkat edilmesi gereken nokta, hilkmiin ¢ifte simsarliga
yonelik degil, kotiiye kullanim1 engellemeye yonelik olmasidir. Zira prensipte
simsarin hem ig sahibi hem de ti¢iincii kisi i¢in faaliyet gostermesi ve bunlardan
ilicret sozl almasi yasak degildir. Kaldi ki meslek olarak yiiriitiilen simsarlik faa-
liyetleri i¢in bu nadir rastlanan bir durum da degildir. Buna karsilik simsar diiriist
davranma yiikiimliiliigline aykir1 hareket ederse, bu onun licret ve masraf talep-
lerini etkiler'®. Ancak her ne kadar taraflarin ¢ifte simsarligi, yani simsarin iki
taraf i¢in de faaliyette bulunabilecegini kararlagtirmasit miimkiin olsa da sézlesme
ile bu olanak devre dis1 birakilmis olabilir veya taraflarin ¢ikarlarinin g¢atigmasi
cifte simsarliga engel teskil edebilir. Nitekim ¢ifte simsarligin yalnizca firsat ve
takdim simsarlig1 bakimindan caiz oldugu, buna karsilik araci simsarlikta -bir¢ok
halde ¢ikar ¢atismasi kagimilmaz oldugundan- bu yonteme basvurulamayacagi
kabul edilmektedir'®.

27 Burkhalter, OFK, Art 415, Nr 2; Gautschi, BK, Art 415, Nr 1b. Son yazar ayni yerde, simsarin ézen
yukumlaligund su sekilde vurgulamistir: “Simsar, is sahibinin menfaatine olacak bir s6zlesmenin
kurulmasini sekteye ugratacak veya imkansizlasmasina yol agabilecek higbir sey yapamaz.” Or-
negin, is sahibinin satmak istedigi bir deger i¢in aracilik yapan simsarin (Verkaufsmakler) temel
yukumllligu, satisa konu olan seyi is sahibinin menfaatine olacak sekilde ve mumkin olan en
yuksek bedelle satmaktir.

28 Ammann, BSK I, Art 415, Nr 1.

29 [svigre Federal Mahkemesi kararlarinda, cifte simsarlikla ilgili bu tartismanin ucunu acik birak-
mistir. Mahkeme yalnizca 2014 tarihli tagsinmaz satisina araciligi konu edinen bir kararinda, araci
simsarlik sézlesmelerinde cifte simsarligin ¢ikar catismasina yol actigini belirterek her iki simsar-
lik s6zlesmesini de batil addetmis ve simsarin iki is sahibine (satici ve alici tarafa) karsi da ucret
talebinde bulunamayacagina hikmetmistir. Keza yliksek mahkeme bir baska kararinda, simsarin
cifte yetkisinin gecerliligi supheliyse, bu konuda is sahibini bilgilendirmesi gerektigi sonucuna
ulasmistir (Kararlar icin Burkhalter, OFK, Art 415, Nr 4; Ammann, BSK I, Art 415, Nr 4). Oysaki
Federal Mahkeme, anilan 2014 tarihli kararina kadar menfaat catismasi tespit etmesi durumunda
OR 415 kapsaminda yalnizca simsarin Ucret hakkini yitirecedi sonucuna ulagsmakta, fakat sim-
sarlik s6zlesmelerini hikimsuz kilmamaktaydi (Federal Mahkemenin bu karari Gzerinden, araci
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Keza simsarin bizzat kendisinin is sahibiyle asil sézlesmeye imza atmasi da
bir ¢ikar ¢atigmasi dogurmakta ve bu durum {icret hakkini etkileyebilmektedir.
Ogretide bir goriise gore, simsar asil sozlesmeye bizzat taraf olursa, simsar ile is
sahibinin ortiilii olarak simsarlik sdzlesmesini feshettiklerini ve bunun yerine asil
sozlesmeyi koyduklarini kabul etmek gerekir'®. Simsar asil s6zlesmeye taraf ol-
masina -dolayistyla simsarlik s6zlesmesinin feshine- ragmen, {icret hakkini sakl
tutmak isterse bunu is sahibine asil s6zlesme kurulmadan once agik¢a bildirmek
zorundadir™'. Is sahibinin durumdan haberdar olmasiyla birlikte, asil sézlesmede
objektiflestirilmis bir bedel (6rnegin satis s6zlesmesinde makul bir satim bedeli)
belirlenerek menfaat catismasi bir Ol¢iide hafifietilebilir’2.

Ayrica simsarin diiriist davranma yiikiimiinii, prensipte yalnizca simsarlik
sozlesmesinin yiiriirlikte oldugu dénemle smirlt kabul etmek gerekir'®. Ancak
sozlesmelerde taraflarca ticret odakli kararlastirilan bazi durumlar, diriist dav-
ranma yiikiimiiniin s6zlesme sonrasi donemde de etki gdstermesine yol agabilir.
Ornegin simsarin iicret hakki, asil sézlesmenin kurulmasina degil de bunun ifasi-
na baglanmissa, iicret hakki veya asil sdzlesme erteleyici bir sarta tabi kilinmissa,
iicretin muacceliyeti ileri bir tarihe ertelenmisse ya da belirli sartlar altinda {ic-
ret hakkinin ortadan kalkacagi kararlastirilmigsa, diiriist davranma yikimlaligi
simsarlik sdzlesmesinin hitamindan sonra da etkisini gosterir®. Bu sekilde 6zel
bir kararlagtirma olmamasina ragmen, TMK m. 2’den hareketle yine simsarin
sozlesme siiresini asacak sekilde daha uzun stireli diiriist davranmakla yiikiimli
oldugu sonucu ortaya ¢ikabilir's,

Bu hususta son olarak simsarin diiriist davranma yiikiimiine aykiri davran-
masinin, sézlesme ile agik¢a gilivence altina alinmis olsa bile ticret hakkini ve
masraf taleplerini olumsuz yonde etkileyecegini belirtmek gerekir. Zira licret ve
masraflara iligkin akdi teminatin gecerli olmasi, simsarin sézlesmeyi dogru bir
sekilde ifa etmesine bagli oldugundan, diiriistliik ylikiimiine aykirilik bu giiven-
ceyi devre dis1 birakir. Bu halde is sahibinin zarar1, simsarlik {icretini ve masraf-
lar1 asarsa simsardan agkin (munzam) zararin tazmini istenebilir'®.

simsarlikta menfaat gatismalari hakkinda kapsamli bir degerlendirme igin ayrica Ocal Apaydin,
“Cifte Simsarlik Faaliyeti”, 161-165). Bu konuda dgretide zikredilen bir gériise gore ise araci sim-
sarlikta cifte yetkilendirme olsa olsa sinirli bir kapsamda -6rnegin mizakerelerde esneklik payinin
kalmadigi veya taraflarin anlasma icin gaba sarf ettigi hallerde- s6z konusu olur. Fakat -yukardaki
karara konu olayda oldugu gibi- tagsinmaz simsarliginda genel olarak gecersiz addedilir (Bracher,
CHK, Art 415, Nr 2).

30 Ammann, BSK I, Art 415, Nr 5.

31 Ammann, BSK I, Art 415, Nr 5; Burkhalter, OFK, Art 415, Nr 5; Gautschi, BK, Art 415, Nr 3b.
%2 Burkhalter, OFK, Art 415, Nr 5; Ammann, BSK I, Art 415, Nr 5.

33 Burkhalter, OFK, Art 415, Nr 3; Ammann, BSK I, Art 415, Nr 3.

3 Bu yénde Ammann, BSK I, Art 415, Nr 3.

%5 Burkhalter, OFK, Art 415, Nr 3; Ammann, BSK I, Art 415, Nr 3.

36 Gautschi, BK, Art 412, Nr 10d; Ammann, BSK /, Art 415, Nr 6.
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SONUG

Simsarlik, bir¢cok nedene bagl olarak ¢ok eksi ¢caglardan bugiine cazibesini
korumaya devam eden bir faaliyet tlirtidiir. TBK’da simsarlik faaliyetinin iki tiirii
(firsat sunma ve aracilik) zikredilmis olmakla birlikte, uygulamada bir {ligiincii tiir
de gelistirilmistir (takdim/yonlendirme).

Simsarin mali haklarmi genel olarak iicret, masraf ve tazminat olmak {ize-
re lige ayirmak miimkiindiir. Simsarlikta kural, masrafin licrete dahil olmasidir.
Ancak sozlesme ile asil s6zlesmenin kurulmasindan bagimsiz olarak i sahibinin
ayrica masraflar1 6demesi kararlagtirilabilir.

Simsarlik, bilinen tiim kamuoyu yoklamalarinda, giiven vermeyen faaliyet-
ler siralamasinda bas siralar1 zorlamaktadir. Bu durum, iilkemizde oldugu gibi
diinya genelinde de boyledir. Bunun dogal sonucu olarak kanun koyucular sim-
sarlar karsisinda is sahiplerini koruma refleksiyle birtakim diizenlemeler kabul
etmislerdir. Ancak is sahiplerinin de asil sézlesme kurmak yerine sadece piyasay1
test etme saikiyle hareket etmesi ve simsarin hizmetlerini “anayasal sdylemle”
angaryaya ¢evirmesi olasidir. Bu gibi hallerde, akit dncesi sorumluluk ilkesinden
faydalanmak, anilan saiki ispatlama gii¢liigii nedeniyle hiisranla sonuglanabilir.
Bu nedenle ve optimal dengeyi kurma hassasiyetiyle, simsarlik s6zlesmelerinde,
is sahibinin caymasi nedeniyle asil s6zlesmenin yapilamadigi hallerde de simsara
iicret 0denecegi hususu kararlastirilabilir.

Simsarlar, 6zgeci faaliyette bulunmazlar; mutlaka bir iicret karsiliginda is
yaparlar. Bu nedenle simsarlik sozlesmelerinde iicret esasli unsur teskil eder.
Simsarin ticrete hak kazanabilmesi i¢in, is sahibiyle arasinda gecerli bir simsarlik
sozlesmesi bulunmasi, asil s6zlesmenin kurulmus olmasi ve simsarin faaliyetleri
ile asil s6zlesmenin kurulmasi arasinda illiyet baginin tesisi gerekir.

Simsarlik sézlesmesi ivazli olmakla birlikte, sinallagmatik karakterde de-
gildir. Zira simsarin agirlikli olarak asil s6zlesmenin kurulmasi noktasinda aktif
caba sarf etmekle yilikiimlii olmadigi kabul edilir. Buna karsilik iicret hakkini elde
edebilmesi i¢in ¢aba sarf etmesi gerekir ki bu da anilan ¢abayi hukuken kiilfet
niteligine dontstilrtr.

Simsarlik sézlesmesinin ileriye etkili olacak sekilde sona ermesi (ex nunc)
durumunda, ilk etapta gecerli bir s6zlesme sdz konusuysa sona ermenin iicret
hakkina olumsuz bir etkisi bulunmaz. Simsarlik s6zlesmesinin ge¢mise etkili
olacak sekilde son bulmasi (ex tunc) durumunda ise ticret hakki da son bulmus
sayilir ve 6deme yapilmissa sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ergevesinde bunun
iadesi gerekir. Buna karsilik ikale ile sona erme ihtimalinde ise fesih durumu
kiyas noktasi alinir; dolayisiyla sona ermenin ileriye etkili oldugu kabul edilir.
Taraflar bu kabuliin aksini s6zlesmeye bakiye kaydi diismek suretiyle kararlasti-
rabilir. Aksi halde, kargilikli olarak talep haklarini sakli tuttuklart varsayilir.
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Ucret hakkimin dogumu i¢in aranan ikinci kosul, asil sézlesmenin icerik ve
sekli acidan gegerli olarak kurulmasidir. Ozellikle irade sakatligi durumunda, ira-
desi sakatlanan tarafin bir yil i¢inde sdzlesmeyle bagli olmadigini kars: tarafa
bildirmesi gerekir. Iradesi sakatlanan durumu bildirmezse, asil sézlesme ayakta
kalmaya devam edeceginden, simsarlik iicretinin iadesi istenemez. Buna karsilik
asil sdzlesmenin iptali istenir, fakat edinilen kazanimlarin iadesi talep edilmezse,
simsar yine iicrete hak kazanmig sayilir. Zira bu ihtimalde is sahibi, simsarin
faaliyetleri ile ortaya ¢ikan ekonomik menfaatini korumaya devam etmektedir.
Asil sdzlesmenin ig sahibinin kusuru nedeniyle batil sayilmasi durumunda veya
batil sézlesmedeki edimlerin karsilikli olarak iadesinin ger¢eklesmemesi halinde
de benzer sekilde simsarin iicret hakkini muhafaza ettigini kabul etmek gerekir.

Buna karsilik, asil sézlesmenin asirt yararlanmaya konu olmasi durumunda,
sOmiiriilenin tutumuna gore simsarlik iicretinin akibeti belirlenir. Somiiriilen, edi-
min iadesini talep ederse, asil sdzlesme gegerliligini yitirir ve simsar ticrete hak
kazanamaz. Buna karsilik somiiriilen, edimler aras1 dengesizligin giderilmesini
talep ederse simsar iicret talep edebilir. Fakat iicret, asil s6zlesmedeki edim mik-
tarina endeksliyse, bu edim indirildigi oranda simsarlik {icretinden de indirime
gidilmeli ve aradaki fark is sahibine 6denmelidir.

Simsarlik ticreti i¢in basarili sonucun gergeklesmesi gerekli olsa da sozles-
melere miinhasirlik veya {icret garantisi kaydi diisiilerek bu gerekliligin bertaraf
edilmesi miimkiindiir. Gergekten de sdzlesme serbestisi ve bu serbestiyi bir adim
daha ileri gotiiren simsarlik hukukunun liberal yaklagimi aksi yondeki kabulii
imkansiz kilmaktadir. Miinhasirlik kaydiyla illiyet bagi sart1 devre dis1 birakil-
mak istenmisse, asil sozlesme simsarin katkisi olmadan kurulmus olsa bile ken-
disine “licret” 6demek gerekir. Ancak bu kayitla, is sahibinin bir bagka simsarin
hizmetinden yararlanmasi dnlenmek istenmisse, buna aykirilik durumunda ken-
disinden “tazminat” istenebilir. Ucret garanti kayitlariyla asil sézlesme kurulmus
olmasa bile simsarin iicrete / tazminata hak kazanabilmesi saglanir. Fakat bu du-
rumda simsarin az veya ¢ok bir ¢aba sarf etmesi, buna ragmen asil sdzlesmenin
imzalanmamig olmasi icap eder.

Asil s6zlesmenin geciktirici sarta baglanmasi durumunda iicret, sartin gercekles-
mesi halinde 6denir (TBK m. 571/11). Bozucu sartin kararlastirildigi hallerde ise ikale
durumu kiyas alinir ve simsarin {icret hakkinin sarttan etkilenmedigi kabul edilir.

Asil sozlesme taraflarinin, simsarin ugras verdigi asil sozlesme diginda bagka
bir s6zlesmeye imza atmas1 miimkiindiir. Bu ihtimalde, “her somut uyusmazlik
0zelinde” is sahibinin bakis a¢isindan hedeflenen asil sozlesme ile es deger, ben-
zer, yakin veya karsilastirilabilir bir ekonomik sonucun ortaya ¢ikip ¢ikmadigmi
sorgulamak ve yanit evetse simsara hakkini teslim etmek gerekir.

Hedeflenen asil s6zlesmenin, simsarlik sdzlesmesi sona erdikten sonra ku-
rulmasi durumunda, simsarin iicret hakkini ileri siirebilmesi bazi hallerde olanak-
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lidir. Ozellikle asil sozlesmenin kurulmasi, simsarlik sdzlesmesinin yiiriirliikte
oldugu donemde simsarin faaliyetlerine dayandirilabiliyorsa, simsara iicret hakki
bahsetmek gerekir. Diger taraftan, is sahipleri haricen bir fi¢ilincii kisiyle anlagir
ve sozlesme siiresi doluncaya kadar diiriistliik kuralina aykir1 bir sekilde simsarin
tekliflerini geri gevirirse, simsar yine ticret talep edebilir.

Simsarin licret talep edebilmesinin son sarti, asil s6zlesme ile simsarin faa-
liyetleri arasinda illiyet baginin tesis edilebilmesidir. Firsat simsarliginda, pren-
sip olarak firsatin sunuldugunun kanitlanmig olmasi, illiyet baginin tesisi igin
yeterlidir. Buna karsilik araci simsarlikta, simsarin faaliyetinin ti¢linct kiginin
sozlesme yapma kararini etkiledigini ispatlamasi gerekir. Ancak burada bildigi-
miz anlamda klasik illiyet bagindan ziyade, daha kolaylastirilmis versiyonu olan
psikolojik illiyet yeterli goriiliir. Psikolojik illiyetin sagladigi avantaj, {icret hakki
i¢in simsarin faaliyette bulundugunu ve bunun sézlesme yapma niyetinde olan
kisiyi herhangi bir sekilde etkiledigini ispatlamasinin yeterli olmasidir. Bununla
birlikte taraflar s6zlesme ile licret hakkinin dogumu i¢in illiyet bagi sartinin aran-
mayacagini da kararlastirabilir.

Is sahibinin, simsarin miisteri portfoyiindeki sézlesme yapma niyetinde olan
kisiyi onceden taniyor olmasi tek basina illiyet baginin kopmasi igin yeterli ol-
maz. Bu agidan, “aract simsarin” tanis olunan kisiyle sdzlesme yapilmasini sag-
lamasi illiyet baginin tesisi i¢in yeterlidir. Buna karsilik, is sahibi ile tanis oldugu
kisi miizakere halindeyken devreye girilirse, artik simsarliktan ziyade danigman-
liktan bahsetmek gerekir. “Firsat simsarlig1” agisindan ise simsarin is sahibinin
tanis oldugu Ugiincii kisiye isaret etmesi, buna kargilik is sahibinin simsarlik
sozlesmesi sona erdikten -simsar devreden ¢iktiktan- sonra tanig oldugu kisiyle
sozlesme yapmasi giindeme gelebilir. Bu halde, is sahibinin simsarlik sdzlesmesi
devam ederken tanis oldugu kisinin ilgisini simsarin sayesinde 0grenip 6gren-
medigi hususu 6nem arz eder. Simsar sayesinde ilgi 6grenilmisse simsara ticret
6demek lazim gelir.

Asil sozlesmeyi takip eden islemler bakimindan, prensip olarak simsarin iic-
ret hakki s6z konusu olmaz. Fakat simsarlik s6zlesmesiyle aksi kararlagtirilmigsa
veya asil s6zlesmenin yapilmasi noktasinda simsara verilen ilk yetki ile takip
eden islemler arasinda iktisadi biitiinliik kurulabiliyorsa, {icretin dogumu nokta-
sinda illiyet bagimin varligi kabul edilebilir.

Simsar, sdzlesmeye aykiri olarak karsi tarafin menfaatine davranir veya ondan
iicret sozli alirsa, simsarlik iliskisinden dogan mali haklarini kaybeder. Ancak kuralin
cifte simsarligin oniinii almak i¢in degil, kotiiye kullanimlari 6nlemek icin getirildigi-
ni vurgulamak gerekir. Zira sozlesmeyle yasaklanmadigi veya taraflar arasinda ¢ikar
catismasina yol agmadigi takdirde cifte simsarliga cevaz verilmistir. Bununla birlikte,
arac1 simsarlikta taraf catigmasi kaginilmaz olacagindan, ¢ifte simsarlik yontemine
basvurulmasi ve bundan bir ticret hakki edinilmesi oldukea giictiir.
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