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The Broker's Right to Remuneration and the Validity
of Guaranteed Fee (Fizum) Records

Abstract

This study examines the broker's entitlement to remuneration as an independent
commercial agent. Reducing this entitlement and the right to claim expenses is outside
its scope. For the broker to be entitled to remuneration, both the brokerage and principal
agreements must be valid. Violating form prevents the right to commission. While
absolute nullity prevents the right to commission, the broker is generally entitled to
commission in voidable contracts. However, if the right of rescission is exercised, the
commission is reduced and refunded. In fraudulent contracts, the right to commission
depends on the validity of the underlying transaction and whether it is in line with the
client's economic interests. In conditional contracts, the right to remuneration does not
arise until the suspensive condition is fulfilled and, if the resolutive condition is fulfilled,
the remuneration is refunded. Our study also examined the legal nature of the real estate
viewing certificate and guarantee fee records. It was concluded that guarantee fee
records, which have atypical characteristics, violate the mandatory provision of Article
520/1 of the Turkish Code of Obligations and are therefore invalid. These assessments,
made with consideration for the perspectives of Turkish and Swiss jurisprudence, also
drew upon the precedents established by the Supreme Court.

Keywords

Broker, Brokerage Contract, Right to Remuneration, Guaranteed Remuneration
Records.
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SIMSARIN UCRET HAKKI VE GARANTI UCRET (FIXUM)
KAYITLARININ GEGERLILIGI"

Ozet

Bu calismada bagimsiz tacir yardimcilarindan olan simsarin ucrete hak
kazanma esaslar1 detayli bir sekilde ele alinmistir. Simsarin ucret hakkini
dustren olgularla giderleri isteme hakki ise inceleme konumuzun digindadir.
Simsarin ucrete hak kazanabilmesi i¢in 6ncelikle hem simsarlik s6zlesmesinin
hem de asil sozlegsmenin sekil ve icerik acisindan gecerli olmasi gerekir; sekle
aykiriik halinde ucret hakki dogmaz. Kesin hikumsiuzlik durumu ucret
hakkini engellerken, iptal edilebilir s6zlesmelerde simsar kural olarak Ucrete
hak kazanir; ancak iptal hakk: kullanilirsa iicret diger ve 6denmisse iade edilir.
Muvazaali s6zlesmelerde ise gizli islemin gecerliligine gore ucret hakk:
degisir. Asil sozlesme ile simsarlik faaliyeti arasinda nedensellik baginin
bulunmasi ve sé6zlesmenin muvekkilin ekonomik menfaatine uygun olmasi
da aranan kosullardandir. Sarta baglh so6zlesmelerde geciktirici sart
gerceklesmeden ucret hakki dogmaz, bozucu sart gerceklesirse ucret iade
edilir. Calismamaizda ayrica, taginmaz gosterme belgesinin hukuki niteligi ile
garanti Ucret kayitlar1 da incelenmis, atipik bir 6zellik tasidigi tespit edilen
garanti Ucret kayitlarinin TBK 520/1’deki tanimin emredici hukmiine aykirilik
tasidigl, dolayistyla hikiimsiiz oldugu sonucuna ulagilmigtir. Tirk ve Isvicre
Ogretisindeki gorusler dikkate alinarak yapilan bu degerlendirmelerde,
Yargitay kararlar1 da géz ontinde bulundurulmustur.

Anahtar Kelimeler

Simsar, Simsarlik Sézlesmesi, Ucret Hakki, Garanti Ucret Kaydi.

GIRiS

Simsar, kendisini goérevlendiren kisinin (muvekkilin) beklentisine
uygun bir (asil) s6zlesmenin meydana gelmesi igin tg¢uncu kisi veya kisileri
araylp bularak, bu sézlesmenin kurulmasina aracilik eder. Simsarin
karakteristik edimi, fiili olarak aracilik hizmetinde bulunmak,! bir bagka
ifadeyle ticiincu kisiyi s6zlesme akdetmeye yonlendirmektir. Bu kapsamda
simsar, so6zlesme vyapma firsatim1 bulup bildirmek veya sézlesme

gorugsmelerine aracilik etmek Gzere gorevlendirilebilir. Buna karsilik simsarin
temsil yetkisi bulunmaz.?

Bu makale 28 Mayis 2025 tarihinde Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk
Fakultesi tarafindan dizenlenen V. Uluslararasi Necmettin Erbakan Hukuk
Kongresi'nde tarafimizca sunulmus olan tebligin iceriginin gelistirilmis ve énemli
Olcude degistirilmig halidir.
! BGE 721187
Georg Gautschi, Berner Kommentar, Kommentar Zum Schweizerischen Privatrecht,
Obligationenrecht, Kreditbrief Und Kreditaufirag, Maklervertrag, Agenturvertrag,
Geschdfisfiihrung Ohne Auftrag, Kommentar Zu Art. 407-424 OR (5. Teilband, Stampfli
1964), OR 412, N. la; Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku (81. Baski, Banka ve Ticaret
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Calismamizda ozet ve giris bolumlerini takiben, simsarlik Ucretine
iligkin kanuni dizenleme degerlendirilmis; bu kapsamda 6zellikle TBK 520 ve
521'inci maddeler, mehaz IsvBK ile karsilastirmal1 bir sekilde ele alinmustir.
Akabinde, Ucret hakkinin kazanilma sartlari, bagimsiz bir baglik altinda,
detayli bir sekilde incelenmistir. Asil sozlesmenin sekli acidan gecerlilik sart1
ile igcerik bakimindan yokluk, kesin hukumsuzlik, iptal edilebilirlik ve
muvazaa hallerinin ucret hakkina etkileri degerlendirilmistir. Devaminda
hem firsat gosteren hem de araci simsarin faaliyetleri ile asil sézlesmenin
kurulmasi arasinda aranan psikolojik nedensellik bagi tetkik edilmis;
nedensellik bagini genisleten bir olgu olarak, so6zlesmeler arasinda ekonomik
butinligin bulunmasi durumu tespit edilmistir. Tam bunlar takiben,
TBK’da acgik¢a diizenlenmemis olmasina ragmen 6greti ve yarg: kararlarinda
aranan bir sart olarak, simsarlik faaliyeti neticesinde kurulan sézlesmenin
muvekkilin beklentilerine uygun olmas: gerekliligi degerlendirilmistir.

Daha sonra, asil soézlesmenin sarta veya vadeye baglanmasinin Ucret
hakkina etkisi ile asil s6zlesmeden dogan borcun ifa edilmemesinin Ucret
hakkinin dogumu ac¢isindan zorunlu olup olmadigi meselelerine
deginilmistir. Ardindan asil s6zlesmenin simsarlik s6zlesmesi sona ermeden
once kurulmasinin mecburi olmadig1 konusu islenmistir.

Nihayet, uygulamada siklikla kargilagilan ve simsarlik s6zlesmelerinde
atipik bir unsur olan garanti ucret kayitlarinin gecerliligine dair tespitlerimize
yer verilmigtir.

Son olarak belirtilmelidir ki, simsarin tcret hakkini dugiren olgularla
giderleri isteme hakki, bu ¢aligmanin kapsaminin digsinda kaldigindan, soz
konusu iki konu, lizumu nispetinde ele alinmaig, fakat detayh bir incelemeye
tabi tutulmamagtir.

I. KANUNI DUZENLEME

Vekalet iligkisinin bir alt tirt olarak kanuni zeminde yer alan simsarlik,
tipik sozlesmelerdendir. Nitekim simsarlik s6zlesmesi, TBK'nin 6zel borg
iligkilerini diizenleyen ikinci kisminda, vekalet iliskilerine tahsis edilmig
dokuzuncu bolum igerisinde, “Simsarlik Sézlesmesi” baglikli t¢cincii ayriminda
yer almaktadir. Kanunun genel sistematiginden elde edilen bu sonucun bir
yansimasi, TBK 520/2’de de acgikc¢a gorilmektedir. S6z konusu hikme gore,
“Islimsarlik sozlesmesine, kural olarak <vekdlete iliskin hikimler wygulanir’.
Dolayisiyla simsarlik s6zlesmesi i¢in 6zel olarak diizenlenmis hiikimlerde bir
bosluk bulunmasi durumunda, vekalet hiikkimlerine miiracaat edilecektir.

Simsarlik s6zlesmesi, TBK'nin 520 ila 525’inci maddeleri arasinda
duzenlenmistir. TBK'nin 520’nci maddesi, simsarlik s6zlesmesinin tanimini
ve seklini belirlerken, takip eden maddelerin tamami (TBK 521-525) simsarin
ucret hakkina tahsis edilmistir. Simsarlik s6zlesmesine dair dizenlemelerde
ucret hakkinin agirlikli bir yer tutmasi, kanun koyucunun bu hususa atfettigi
O6nemi ortaya koymaktadir.

Hukuku Arastirma Enstitiisi 2025) 206; Bilal Ozel, ‘Taginmaz Goésterme Belgesinin
Hukuki Niteliginin Yargitay Igtihatlar1 Cercevesinde Degerlendirilmesi’ (2021) 7
International Journal of Social, Humanities and Administrative Sciences 615, 616.
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Simsarlik soézlesmesinin tanimimi1 yaparak kanuni tipte bulunmasi
gereken asgari unsurlar belirleyen TBK 520/1'e gore simsarlik sozlesmesi,
“simsarin taraflar arasinda bir so6zlesmenin kurulmasi imkaninin
hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi tstlendigi ve bu sézlesmenin
kurulmasi halinde tucrete hak kazandigi sozlesmedir” Anilan hukme bu
calismanin konusuyla dogrudan iligkili, son derece 6nemli yeni bir cimlenin
eklendigi gorulmektedir. Gercekten de simsarin “(asi) sézlesmenin kurulmast
halinde iicrete hak kazandig:” ifadesi, ne 818 sayili mulga eBK 404/1'de ne de
IsvBK 412/1’de bulunmaktadir. Dile getirilen yeniligin nedeni olarak, TBK m.
520/Tin, simsarlik Ucretinin hak edilme zamanini duzenleyen 521'inci
maddeyle uyumlu hale getirilmek istendigi ifade edilmistir.® Ayrica
gerekcede, ilgili hikmun dilinde guncellemeye gidildiginin alt1 ¢izilmis; bu
baglamda yalnizca “akdin icrasina tavassut etmege” ibaresinin, “bir sozlesme...
kurulmasina araciik etmeyi” seklinde degistirildigi belirtilmekle yetinilmis,
fakat “tellal” kelimesinin yerini “simsar” ibaresinin aldigina isaret edilmemesi
ise eksik kalmaisgtir.

TBK 521 ¢ fikradan olusmaktadir. Ik fikra,* TBK 520/1’e eklenen son
cumlenin “ancak” vurgusuyla giclendirilmig bir tekrarindan ibaretken;? ikinci
fikrada, asil s6zlesmenin geciktirici kosula baglanmasinin tcret hakkina etkisi
ele alinmigtir. Ugtinct ve son fikrada ise giderler diizenlenmistir.

TBK 521, eBK’nin 405’inci maddesini kargilamaktadir. Metinde yapilan
sadelestirmeler disinda, maddede eBK 405’e goére bir hukium degisikligi
bulunmamaktadir. Bu nedenle eBK donemindeki muktesebattan yararlanmak
mumkundur.

3 Bkz. Gerek¢e TBK 520 [Sinan Okur vd., Karsilastirmal - Gerekgeli 6098 Sayil Tiirk
Borglar Kanunu & 818 Sayui Bor¢lar Kanunu Isvigre Bor¢lar Kanunu (OR) (1. Basim,
Adalet Yayinlar1 2019) 697-698.]

4 eBK’da bulunmayan, ilk kez 6098 sayili1 TBK ile yasal zemine kavusan 404’inctu
maddenin l'inci fikrasinin 521/1 ile olan benzerligi dikkat ¢ekmektedir. Anilan
hikiimde hizmet sézlesmesinde is¢inin aracilik Gicreti dliizenlenmistir. “d. Aracilik
ticreti” kenar baglikli TBK 404/1’e gore, “Is¢ciye belli islerde aracilik yapmast karsiiginda
isverence bir iicret 6denecegi kararlagtirimigssa, aracilik yapilan islemin digiincii kisi ile gegerli
olarak kurulmastyla igcinin istem hakk: dogar.”.

Hatirlatalim ki simsar ile is¢i arasindaki en belirgin fark, ilkinin tacirin bagimsiz
yardimcilarindan biri olmasidir; dolayisiyla faaliyetlerini kendi organizasyonu
cercevesinde, kendi belirledigi ilkeler kapsaminda icra eder. Digeri ise, isverene bagh
olarak, igverenin tayin ettigi sartlar altinda, hatta igverenin emir ve talimatlar:
dogrultusunda is gorur. Simsar ile muvekkil arasinda gecici bir iligki bulunurken, isci
ile igveren arasindaki iligki sireklidir.

5 TBK 521/1e gore simsar, “ancak” yapug: faaliyet sonucunda sozlesme kurulursa
ucrete hak kazanir. S6z konusu hikkmin gerekcesine bakildiginda, her ne kadar
metinde yapilan arilagtirma diginda 818 sayili Bor¢lar Kanunu'na goére bir hikim
degisikliginin olmadig: ifade edilmigse de, maddeye eklenen “ancak” ibaresi ve bu
ifadenin ucret hakkina tesiri gozden kagirilmigtir. Bu husustaki detayli agiklamalar
icin bkz. III. Simsarlik Sézlesmesinde Atipik Bir Unsur: “Garanti Ucret Kayitlar1™

6  Belirtmek gerekir ki TBK 52I'in st baghgt “B. Ucret” olmasina kargin, anilan
maddenin Ug¢linct fikrasinda giderler de diuzenlenerek madde baghg: ile icerigi
arasinda bir uyumsuzluk olusmustur. Bu uyumsuzlugu ortadan kaldirmak i¢in, ya
madde basghiginin “B. Ucret ve giderler” seklinde degistirilmesi ya da giderlerin ele
alindig tigiinci fikranin bagimsiz bir maddeye donusturilmesi gerekmektedir.
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Simsar ancak gostermis oldugu tellallik faaliyeti sonunda s6zlesme
kurulursa tucret talep edebilir (TBK 521/1). Daha agik bir anlatimla Ucret
hakkinin kazanilmasi i¢in, (i) simsarlik faaliyetinin gerceklestirilmesi, (ii) asil
sozlesmenin kurulmasi ve (iii) bu iki sart arasindaki nedensellik baginin
bulunmasi gerekmektedir. Fakat simsarin tim cabasina ragmen sozlesme
kurulmazsa, ucret hakki dogmaz. Zira tcrete hak kazandiran olgu, harcanan
emek ve mesai degildir.” Hukuk diizeni simsarin uUcret hakkini bagar1 sartina
baglamigtir.® Miuvekkil ile uUclnci kiginin asil sozlesmeyi imzalayip
imzalamayacag1 belirsiz oldugundan, simsarin ucret hakki tesadifi bir
karakter arz eder.® Bununla birlikte hakli veya akdi bir sebep olmaksizin
muvekkil asil s6zlesmeyi yapmaktan kaginamaz.'©

Simsarin ticret alacaginin, yalnizca tellallik faaliyetinin icrasina degil, bu
faaliyetin basariya ulagmasi esasina dayandigi goz 6nune alindiginda, tcret
talebinin geciktirici sarta bagli oldugu sonucuna varilmaktadir.! Simsarlik
Ucretinin bu niteligi nedeniyle Ucrete iligkin talepler, “kosullar” ile ilgili genel
hiuikkiimlere (TBK 170-176) tabidir.12

Ucret, simsarlik sozlesmesinin kurucu unsurlarindandir.’® Simsarhik
sozlesmesinin bu 6zelligi, onu vekaletten ayirir. Zira vekalet sozlesmesi, Ucret

7 Baki Toksal, ‘Bir Ise Miiteaddit Tellallarin Tavassutu Halinde Odenecek Ucret’ (1955)
29 IBD 876, 877; Zafer Saka, Ticaret Hukuku: Ticari Isletme (1. Basim, Beta 1998) 867;
Salih Sahiniz, Tirk Bor¢lar Hukukunda Gayrimenkul Tellalligr Sézlesmesi (1. Basim, Beta
2002) 170; Oguz Imregin, Ticaret Hukukunun Genel Ilkeleri (1. Basim, Yasa Yayinlar:
1989) 184; Tamer Bozkurt, Tirk Hukukunda ve Uygulamada Tellallik (2. Baski, Yetkin
Yayinlar1 20238) 220.

8 Neytullah Giil, ‘Simsarin Ucret Hakkr’ (2016) 65 AUHFD 2795, 2797; Turan Sahin,
Uygulamada Tasinmaz Simsarligr Sozlegmesi (1. Basim, Aristo Yayinevi 2018) 33; Mustafa
Ceker, ‘Yargitay Kararlan Isiginda Taginmaz Simsarligi S6zlesmesinde Ucrete Hak
Kazanma’ (2014) 1 CUHFD 18, 17; Hiiseyin Ulgen vd., Ticari Isletme Hukuku (7. Baski,
Vedat Kitapgilik 2021) 790.

9 Arkan (n 2) 211; Sahiniz (n 7) 9; Bozkurt (n 7) 220; Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku, Ozel
Borg Miinasebetleri (3. Basi, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstittisti 1971) 319.

10 BGE 27 II 478, 84 11 715, 85 11 525. Gautschi (n 2) OR 412, N 3; Ulgen vd. (n 8) 792;
Goéniil Bilytknacar, ‘Yargi Kararlar1 Isiginda Simsarlik Sézlesmesine Iligkin Ucret
Hakkr’ 2021 TBB Dergisi 217, 287; Fatih Furkan Bilge, ‘Simsarlik Sézlesmesinde
Simsarin Ucret Hakkr’ (2023) 5 ASBUHFD 342, 349—-850.
Yargitay HGK, E: 2017-13/543, K: 2020/64, T: 04.02.2020; Yargitay HGK, E: 2014/859,
K. 2016/428, T. 80.08.2016; Yargitay 13. HD, E: 2006/9542, K: 2006/14822, T.
13.11.2006 (https://mevzuat.sinerjias.com.tr s.e.t. 01.05.2025).
Buna karsihik muvekkilin gerekce gostermeden asil sozlesmeyi kurmay:
reddedebilecegi cihetinde bkz. ve krg. BGE 118 II 49 E 1; Nicholas Bracher, ‘OR 418’
CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht: Vertragsverhdlinisse Teil 2:
Arbeitsvertrag, Werkvertrag, Aufirag, GoA, Birgschaft Art. 319-529 OR (3. Auflage,
Schulthess Juristische Medien AG 2016) N 3.

' Bracher (n 10) N 4; Ulgen vd. (n 8) 790.

12 Gautschi (n 2) OR 413 N 8.

18 Frédéric Krauskopf, ‘OR 414’ Prdjudizienbuch OR - Die Rechtsprechung des Bundesgerichts
(1875-2028) (11. Auflage, Schulthess Juristische Medien AG 2025) N 1.
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karsiliginda akdedilebilecegi gibi uUcretsiz olarak da kurulabilir.'* Taraflar
sozlesme Ozgurlugu ilkesi uyarinca ucretin tirind ve miktarini serbestce
kararlagtirabilirler.® Ancak resmi makamlarca cikarilmis bir tarifenin
bulunmasi halinde, simsarlik Gcretinin bu tarifenin tzerinde olmas1 mumkun
degildir.!'® Sadece nakdi degil ayni edimler, hatta parayla 6lculebilir hizmetler
de simsarlik Ucretine konu olabilir.” Ancak simsarlik s6zlesmesinde Ucret
miktarinin belirlenmemis olmasi, s6zlesmenin gecerliligini etkilemez. Bu
ihtimalde tamamlayici norm niteligi tasiyan TBK 522 uygulama alani bulur.!®
S6z konusu hikim uyarinca, 6nce tarifeye!® bakilir, sayet tarife mevcut
degilse, ucret teamule gore odenir. Her ne kadar TBK 522’de simsarlik
Ucretinin mahkeme karariyla belirlenebilecegine dair acik bir duzenleme

4 Turgut Uygur, 6098 Say:l Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, C. 11, Madde 237-649 (3. Basim,
Seckin Yayincilik 2018) 2865; Mustafa Alper Gum?us, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.
2 (8. Baski, Vedat Kitapgilik 2014) 207; Riza Ayhan, Hayrettin Caglar ve Mehmet
Ozdamar, Ticari Isletme Hukuku Genel Esaslar (16. Baski, Yetkin Yayinlar1 2024) 529.

15 Ucretin genellikle yiizde olarak belirlendigi, fakat sabit bir tutarin da mimkiin
oldugu hususunda bkz. Peter R Burkhalter, ‘OR 414’ in Jolanta Kren Kostkiewicz vd.
(eds), OR Kommentar - Kommentar zum Schweizerischen Obligationenrecht (4. Auflage,
Orell Fussli Verlag AG 2023) N 2. Bu kapsamda ayrica bkz. Nicholas Bracher, ‘OR 414’
CHK - Handkommentar zum Schweizer Privairecht: Veriragsverhdlinisse Teil 2:
Arbeitsvertrag, Werkvertrag, Auftrag, GoA, Biirgschaft Art. 319-529 OR (3. Auflage,
Schulthess Juristische Medien AG 2016) N 2.

16 Gautschi (n 2) OR 414 N 2.

17" Bu vesileyle belirtilmelidir ki TBK 521/2 ve 522°'de “Ucretin 6denmesinden” séz
edildigi dikkate alindiginda ve “6deme” kelimesinin para borglarinin ifasi igin
kullanmilan teknik bir terim oldugu gozetildiginde, anilan hikimlerin lafzina sadik
kalinacak olursa, simsarin Ucret alacaginin konusunun sadece “para” olabilecegi
sonucuna varilacaktir.

18 Krauskopf (n 13) N 1; Burkhalter (n 15) N 3; Bracher (n 15) N 1; Caterina Ammann, ‘OR
414’ in Corinne Widmer Luchinger and David Oser (eds), Basler Kommentar:
Obligationenrecht, C. 1, Art. 1-529 OR (7. Auflage, Helbing Lichtenhahn 2020) N 2.

19 Isvicre d6gretisinde “tarife” ibaresinin sadece resmi makamlarca onaylanmus tarifeleri
mi, yoksa meslek odalar1 tarafindan ¢ikarilan tarifeleri de kapsayip kapsamadigi
tartismalidir. Bu hususta bkz. Burkhalter (n 15) N 5; Ammann (n 18) N 3; Josef
Hofstetter, Schweizerisches Privatrecht, Band VII/6, “Obligationenrecht — Besondere
Vertragsverhaltnisse” enthalt Abhandlungen von Josef Hofstetter zum Auftrag und
der Geschaftsflihrung ohne Auftrag (2. Auflage, Helbing Lichtenhahn 2000) 177;
Gautschi (n 2) N 8; Bracher (n 15) N 2-3.
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bulunmasa da;2% 2! s6zlesme maddesinin, tarifenin veya teamulin yoklugu
halinde, ticretin tespiti hakimin sorumlulugundadir.??

1. UCRET HAKKININ KAZANILMA SARTLARI
A. TASINMAZ SIMSARLIGI SOZLESMESININ SEKLI

1. Genel Olarak

Simsarlik s6zlesmesinin detaylarina gegmeden o6nce belirtilmelidir ki,
simsarlik iliskisinde iki farkli s6zlesme bulunur. Ilki, muvekkil ile simsar
arasinda kurulan sézlesme (simsarlik soézlesmesi); ikincisi ise simsarlik
faaliyetleri vesilesiyle bulunan ucUnci kisinin muvekkil ile yaptigi (asil)
sozlesmedir. Bu iki s6zlesmenin ayirt edilmesi buyluk 6nem tagir. Tellalin
ucrete hak kazanabilmesi igin her gseyden oOnce gecerli bir simsarlik
sozlesmesinin varlig: sarttir.

Hukuk dizeni taginmaz tellallig1 sozlesmelerinin gecerliligini yazili
sekle baglamigken (TBK 520/3);23 diger simsarlik sozlegsmeleri i¢cin herhangi
bir sekil sart1 ongoérmemistir. Yazili gekil, metin ve imza olmak Uzere iki
unsurdan meydana gelir. Metin, so6zlesmenin esasli noktalarinin timunu
kapsamalidir.2* TBK 520/3 ile getirilen sekil sart1 adi yazili sekildir.2®> Bununla
birlikte Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik’in 15 ila 17nci maddeleri
incelendiginde, tasinmaz tellalligini meslek edinenler bakimindan simsarlik
sozlesmesinin nitelikli yazili sekil sartina tabi oldugu sonucuna
varilmaktadir.?6 Sekil sartina riayet edilmedigi takdirde, taraflar arasinda

20 TBK 522'nin mehazimi olusturan IsvBK 414 hitkkmiinde bu hususta bir kanun
boslugunun bulundugu cihetinde bkz. Gautschi (n 2) N 4c.

Sozlesmede asir1 ucret kararlagtirilan durumlarda, hakime bu tcreti hakkaniyete
uygun olarak indirme yetkisi veren TBK 525’in kiyasen uygulanacag istikametinde
bkz. ibid N 5b.

2 Yeri gelmigken belirtelim ki, aracilik faaliyeti yiritmesi bakimindan simsar ile
benzerlik gosteren acentenin Ucretine dair sézlesmede herhangi bir duzenleme
bulunmadig takdirde, tamamlayici hukuk kurali niteligindeki TK 115 hukmu
uygulama alani bulur. Bu durumda ticretin miktarini belirleme yetkisi mahkemeye
aittir. Ancak mahkemece uUcret takdirine gidilebilmesi i¢in acentenin bulundugu
yerde ticari teamuliin mevcut olmamasi gerekmektedir.

22 Burkhalter (n 15) N 6; Ammann (n 18) N 5; Bracher (n 15) N 3; Gautschi (n 2) N 5a.

23 WhatsApp yazigmalarinin yazili gekil sartim1 kargilamadigi yéninde bkz. Yargitay
HGK, E: 2017/621, K: 2018/1929, T. 13.12.2018 (https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t.
01.05.2025).

% Yargitay 3. HD, E: 2022/2557, K: 2022/5630, T: 08.06.2022 kararinda, taginmaza
iligkin bilgileri icermeyen bir simsarlik so6zlesmesinin gecerliligini tartismus ve
olumlu yo6nde hukim tesis etmistir. (https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t.
01.05.2025).

% Stukra Yildiz, ‘Taginmaz Simsarlign Sézlesmesinin Sekli ve Sekle Uyulmamasinin
Hukuki Sonuglar’ (2016) 22 MUHFD 30445, 3048.

% Kanunda bulunmayan bir sartin yonetmelikle getirilmesinin elestiriye ac¢ik oldugu
belirtilmelidir.
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hukuken gecerli bir simsarlik iligkisi kurulamayacagindan,? simsarin Ucrete
hak kazanmas1 da mimkun olmayacaktir.??

Yazili sekil sartina tabi s6zlesmelerin bir diger zorunlu unsuru imzadir.
Tasinmazlara iligkin simsarlik s6zlesmesinde muvekkilin yani sira simsarin da
imzas1 gerekip gerekmedigi hususunda fikir birligi mevcut degildir. Ogretide
baz1 yazarlar, yalnizca muivekkilin imzasinin yeterli oldugunu savunurken,2?
Yargitay bir kararinda simsarin da imzasimi aramigtir.3?® S6z konusu gorus
ayriliginin temelinde, simsarlik s6zlesmesiyle simsarin borg altina mi1 girdigi
yoksa sadece bir kulfet mi ustlendigi sorusu yatmaktadir. Zira TBK 14/1
uyarinca, yazili sekilde yapilan sozlesmelerde sadece borg¢ altina girenin
imzas1 gereklidir. Nitekim yalmizca muvekkilin imzasin yeterli gorenler,
tellallik s6zlesmesiyle simsarin borg altina girmedigini dile getirmektedirler.3!
Kanaatimizce simsarin haklarini yitirmesine yol acan olgularin dizenlendigi
TBK 523/1, bu konuda bize yardimci olacaktir. S6z konusu hiikme gore, simsar
“lstlendigi borcuna aykiri davranarak” diger tarafin menfaatine hareket ederse
Ucrete ve yaptig1 giderlere iligkin haklarini kaybeder. Goruldugu tizere TBK
523/I'de simsarin bor¢ altina girdigi agik¢a vurgulanmigtir.3? Bu nedenle
sozlesmede hem simsarin hem de muvekkilin imzalar1 bulunmalidir.
Ekleyelim ki imzalarin ayni metinde olmasi sart degildir;3® ayr1 belgelerde de
olabilir.

Tasinmazlara iligkin hangi tir faaliyetlerin yazili sekil sartina tabi
oldugu sorusu cevaplanacak olursa, belki tasinmazin kiralanmasi gibi kigisel
hak doguran aracilik s6zlesmelerinin yazili yapilmasina gerek olmadig: akla
gelebilir.3* Kanaatimizce hem eBK 404/3’Gn “Gayrimenkul tellalligr akdi, yazil

27 Yidiz (n 25) 8048; Ozel (n 2) 619; Yasemin Yiicesoy Yimaz, Tasinmaz Simsarltk
Sézlesmelerinden Dogan Ihtilaflar ve Emsal Yargt Kararlar: (1. Basim, Aristo Yaymevi
2020) 12.

2 Yargitay pek cok kararinda, alici ile satic1 arasindaki gayrimenkul alim-satimini konu
alan simsarlik s6zlesmesinin yazili sekilde yapilmas: gerektigine, fakat sézlesmenin
sozlu olarak kurulduguna ve yazili sekil sartina uyulmamasi nedeniyle simsarlik
sOzlesmesinin gecersiz olduguna, dolayisiyla gecersiz bir akde istinaden simsarlik
Ucretinin istenemeyecegine hilkmetmistir. Bkz. Yargitay 3. HD, E: 2024/368, K:
2024/3951, T: 28.11.2024; 3. HD, E: 2023/3929, K: 2024/2123, T: 09.09.2024
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

29 Alper Ozboyaci, ‘Mehaz Isvicre Hukukuyla Mukayeseli Olarak Simsarin Ucret
Hakkinin Dogumu Konusunda Ozellik Gésteren Durumlar’ (2028) 13 Akdeniz
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 447, 459-460, dn. 50; Oru¢ Hami Sener, Ticari
Isletme Hukuku Ders Kitab: (2. Baski, Seckin Yaymncilik 2020) 309; Tamer Bozkurt,
Ticari Isletme Hukuku (7. Bask, Yetkin Yayinlar1 2025) 510 vd.

30 Yargitay 13. HD, E: 1995/2689, K: 1995/3215, T: 03.04.1995. Karar i¢in bkz. Sener (n
29) 309.

8 Simsarlik sozlesmesinin karsilikli  bor¢ doguran sozlesmelerden olmadig:
hususunda agik¢a bkz. ibid; Bozkurt (n 29) 510.

32 Nitekim Yargitay HGK, E: 2010-19/559, K: 2010/546, T: 3.11.2010 kararinda acikca,
“Tellallik sozlesmest tellal ile bu sézlegmeyi imzalayan kisi arasinda karsilikly hak ve borg
doguran bir sozlesmedir” seklinde tanimlanmugtir. Karar i¢in bkz. Yildiz (n 25) 3050.

3 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (25. Baski, Yetkin Yayinlar1 2020) N 878.

3 Yargitay'in eski tarihli bir kararinda, kira s6zlesmesinin kigisel bir hak dogurmasi
nedeniyle, tasinmazin kiralanmasina iligkin simsarlik s6zlesmesinin yazili yapilmasi
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sekilde yapilmadikca muteber olmaz.” ifadesi hem de TBK 520/3in “Tasinmazlar
konusundaki simsarlik sozlesmesi, yazili sekilde yapilmadikca gegerli olmaz.” lafzi,
ister kigisel hak dogursun ister dogurmasin, tasinmazlara iligkin her turli
simsarlik s6zlesmesinin yazili gekilde yapilmasini gerektirir.3? Zira hukmin
kaleme alinis sekli, kisisel hak doguran sozlesmeleri diglamamaktadir.
Nitekim tasinmazlara iligkin simsarlik faaliyetinin usul ve esaslarinin
duzenlendigi TTHY hukumleri de ulastigimiz sonucu dogrulamaktadir. Bu
cercevede, tasinmazin alim satimi, pazarlanmasi, kiralanmasi, inceleme,
arastirma, raporlama yapilmasi, rayi¢ satig veya kira bedeli ile vergi degeri
arastirmasi yaparak is sahibine bu hususlarda bilgi verilmesi, kira bedeli
odemeleri ile abonelik igslemlerini takip etmek, tamir, bakim ve onarim gibi
hizmetlerin verilmesini saglamak, danismanhik ve yoénetim hizmetleri
vermek, devre miilk ve devre tatil satig ve pazarlamasina aracilik faaliyetlerini
zikretmek mumkundur (TTHY 4/1-k, 5/1, 13).

Bazen simsarlik faaliyeti, resmi bir makamin iznine veya ruhsata
baglanmis olabilir. Ornegin tasinmaz3® simsarligimi meslek edinenlerin
faaliyetlerini yurutebilmesi Ticaret 11 Mudurligu tarafindan verilen yetki
belgesini almalarina baghdir (TTHY 5/1). Gerekli izin veya ruhsat alinmadan
akdedilen simsarlik s6zlesmeleri kesin olarak hukumsutzdir.3”

Hukuk duzeni, kamu yararini ve meslek etigini korumak amaciyla,
avukatlik,38 hekimlik,3° veteriner hekimligi*® gibi hizmetlere yonelik simsarlik
faaliyetlerini yasaklamistir. Bu tir igleri konu edinen bir simsarlik s6zlesmesi
kesin olarak hiukimsuz olacagindan* simsarin ucret alacagr dogmayacaktir.
Bunlara ek olarak Yargitay, resmi ihalelere iliskin olarak da simsarlik
sozlesmesi akdedilemeyecegine hiikmetmigtir.*2

zorunlu goérilmemistir (Yargitay 11. HD, E: 1974/2591, K: 1974/2559, T: 4.10.1974). S6z
konusu karar ve elestirisi i¢in bkz. Arkan (n 2) 212.

3 (Ozel (n 2) 617; Barig Ulker, ‘Tasinmaz Simsarhign (Emlak Komisyonculugu)
Sozlesmesinde Genel Islem Kosullar1 ve Haksiz Sartlar’ (2020) 15 Terazi Hukuk
Dergisi 1438, 1439.

3 TMK 704’e gore tasginmaz miulkiyetinin konusunu; arazi, tapu katiginde ayri
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve strekli haklar ile kat milkiyeti katigine kayith
bagimsiz bolimler olusturur. TTHY 4/1-k’ya gore ise tasinmaz, kat mulkiyetine
kayith olan veya olmayan her turi tasinmazdir.

3 Bahar Ocal Apaydin, ‘Isvicre ve Tirk Hukukunda Araci Simsarlik Sézlesmesi
Bakimindan Cifte Simsarlik Faaliyeti Yurutilmesinin Hikim ve Sonugclar1’ [2018]
YBHD 1438, 148 dn. 9; Ozboyac1 (n 29) 458 dn. 43.

3 1136 sayil1 Avukatlik Kanunu 48.

39 6023 sayili Turk Tabipler Birligi Kanunu 64.

40 6343 say1l1 Veteriner Hekimligi Mesleginin Icrasina, Tiirk Veteriner Hekimligi Birligi
ile Odalarinin Tesekkiil Tarzina ve Gérecegi Islere Dair Kanun 83.

4 Ozboyaci (n 29) 459 dn. 44.

42 Yargitay 11. HD, E: 1990/5564, K: 1990/5648, T: 21.09.1990 Karar i¢in bkz. Ali Bozer
ve Celal Gole, Ticari Isletme Hukuku (7. Baski, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitusu 2021) 148 dn. 51.
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2. Tasinmaz Go6sterme Belgesinin Hukuki Niteligi

Her ne kadar TBK'da tasinmazlara iliskin simsarlik s6zlesmeleri icin
yalnizca yazih sekil sart1 ongorulmusse de, TTHY 19 ile tasinmaz simsarligini
meslek edinenler icin “tasginmaz gésterme belgesi™? adinda ek bir diizenleme
daha getirilmigtir. Tasinmaz gosterme belgesinin kapsami ile duzenlenme
amac1 TTHY 19/I'den anlagilmaktadir. Buna gore, alim satimina veya
kiralanmasina aracilik edilen tasinmazin alict ya da kiracrya fiziksel olarak yahut
elektronik ortamda gésterilmesi hizmeti, tasinmaz gosterme belgesi diizenlenmek
suretiyle verilir.

TTHY 19/1 uyarinca taginmaz gosterme belgesi yalnizca, bir tasinmazin;
7) alimina, i) satimina veya i) kiralanmasina aracilik edilen hallerde
diizenlenir. Bu ¢ hizmetin disinda kalan durumlarda ise tasinmaz goésterme
belgesi verme zorunlulugu bulunmamaktadir.# Bir taginmazin aliciya veya
kiraciya hangi ortamda gosterildigi 6nemli degildir. Ister fiziksel ister
elektronik ortamda gosterilmis olsun, alim, satim veya kiralamaya aracilik
hizmeti verildiginde, tasinmaz gosterme belgesi diizenlenmelidir.#®

Yargitay, tasinmaz gosterme belgesini istikrarli bigcimde simsarhik
sozlesmesi olarak nitelendirmekte;*6 bu nedenle belgenin varligi hilinde
ayrica bir simsarlik sézlesmesinin yapilip yapilmadigini arastirmaya gerek
gormemektedir. Kanaatimizce hem kanun koyucunun iradesi hem
Yonetmelik'in sistematigi hem de TTHY 19'un 6ngoérulme amaci birlikte
degerlendirildiginde, tasinmaz goésterme belgesi simsarlik s6zlesmesi olarak
kabul edilemez. Gercekten de TTHY nin 15, 16, 17 ve 18’inci maddelerin kenar
basliklar1 incelendiginde, bunlarin sirasiyla; “yetkilendirme s6zlesmesi”, “alim
satima aracilik sozlesmesi”, “kiralamaya aracilik sozlesmesi” ve “hizmet
ortakligi sozlesmesi” oldugu gorulmektedir. Buna karsilik, 19'uncu maddenin
kenar baglig1 “tasinmaz gosterme belgesi”dir. Dikkat edilecek olursa, ilk dort
maddede agikca sozlesme tiplerinden s6z edilmis; buna kargilik 19’uncu
maddede “sozlesme” ifadesi yerine, “belge” kavrami tercih edilmistir. Kanun
koyucunun bu terminoloji farkliligi bilingli bir tercihi yansitmaktadir.
Yonetmelik'in sistematigi ve 19’'uncu maddenin lafzi1 dikkate alindiginda,
tasinmaz gosterme belgesinin simsarlik sézlesmesi olarak o6ngorilmedigi
anlagilmaktadir. Ulastigimiz bu sonucu, 19'uncu maddenin 3’uncu fikras1 da
desteklemektedir. Dile getirilen hiikimde; “Tasinmaz giosterme belgesi, her bir
alict veya kiract igin ayri ayri diizenlenir. Tasinmaz gosterme belgesinin birden fazla
tasinmaz i¢in diizenlenmesi durumunda alict veya kiracinin imzast her bir tasinmaz
icin ayr ayrt alimir” denilmektedir. Sayet tasinmaz gosterme belgesi simsarlik
sOzlesmesi niteligi tagisaydi, tek bir sozlesmeye dayanarak birden fazla
tasinmazin gosterilmesi mimkun olurdu. Oysa m. 19/3, her bir taginmaz i¢in

48 Uygulamada “taginmaz gosterme belgesi” yerine ayrica “yer gésterme belgesi”, “yer
gosterme tutanagl’, “yer gosterme sOzlesmesi”, “kiraliklarda yer gosterme
sozlesmesi”, “satilik ve kiraliklarda yer gosterme s6zlesmesi”, “gayrimenkul gosterme
tutanagl’, “gayrimenkul yer gosterme belgesi”, “satilik taginmaz gosterme belgesi”
gibi isimlerin verildigi de gorulmektedir.

4 Ozel (n 2) 616.

45 1bid.

4 Pek coklarn yerine bkz. Yargitay HGK, E: 2021/567, K: 2022/1586, T: 24.11.2022
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).
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ayri ayr1 belge diizenlenmesini zorunlu kilmak suretiyle, s6z konusu belgenin
simsarlik sozlesmesi olarak nitelendirilemeyecegini bir kez daha ortaya
koymaktadir.

Tasinmaz gosterme belgesinin islevi, simsarin muvekkile kars
ustlendigi simsarlik hizmetini tevsik etmek ve boylece asil sozlesme ile
simsarlik faaliyeti arasindaki nedensellik bagini ispatlamaktir. Simsarin
tasinmazi aliciya veya kiraciya gostermesi maddi bir fiil niteligi tasimakta
olup, bu fiilin yazil1 bir belgeye baglanmasi suretiyle ispat kolaylig1 saglanmak
istenmistir. Bir bagka ifadeyle tasinmaz gosterme belgesi, bir ispat aracindan
ibarettir.

Tam bu agiklamalar 15181nda bir kez daha vurgulanmalidir ki, tasinmaz
gosterme belgesi sozlesmenin kurulma asamasina degil, edimlerin ifas:
agsamasina iligkindir. Dolayisiyla anilan belgeye, bu niteligini agan unsurlarin
eklenmesi, herhangi bir sonu¢ dogurmayacaktir?’.

Son olarak, simsarlik sozlesmesinin zorunlu unsurlarindan birinin
simsarin Ucret hakki oldugu dikkate alindiginda ve TTHY 19/4’te yer alan
“Tasinmaz: gdsterme hizmeti karsiliginda herhangi bir bedel talep edilemez”
diizenlemesi géz 6ninde bulunduruldugunda, tasinmaz gésterme hizmetinin
ucret karsihiginda ifa edilemeyecegi anlagilmakta, tasinmaz gosterme
belgesinin simsarlik s6zlesmesinin kurucu unsurlarinin tamamaini icermedigi
gorulmektedir.

3. Sozlesmenin Taraflar:

Taginmaz simsarlig1 sozlesmesinin taraflarindan biri her zaman simsar
olurken, kars1 tarafta kimi zaman tasinmazin maliki, kimi zamansa taginmazi
satin almak veya kiralamak isteyen kisi yer alir.4® Stiphesiz s6zlesme yetkili
temsilciler marifetiyle de kurulabilir.

Oncelikle, simsarlik s6zlesmesini akdeden kisinin taginmazin maliki
olmasinin zorunlu olup olmadig1 meselesine deginilmelidir. Ne TBK’da ne de
TTHY’de boyle bir kogula yer verilmistir. Dolayisiyla malik olmayan bir kisi

¥ TTHY 16/1'de simsarlik sozlesmesinin “alim satima araciik hizmeti sonucunda”
diizenlenebilecegi ifade edilmis, boylece aracilik faaliyetinde bulunmadan 6nce
simsarlik s6zlesmesinin yapilmasi yasaklanmistir.

48 Bazen cifte simsarlik hilinin ortaya ¢ikabilecegi de ifade edilmelidir. Bu durumda
simsar hem taginmaz malikiyle hem de tasinmazi satin almak veya kiralamak isteyen
kisiyle ayr1 ayr1 simsarlik s6zlesmeleri akdeder. Bu hususta detayl bilgi i¢in bkz.
Ocal Apaydin (n 87) 143 vd.
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de tasinmazin satimi veya kiralanmasi amaciyla simsardan yararlanabilir*® ve
asil sézlesmenin kurulmasiyla simsarin ucret alacagi dogar.>°

Ikinci olarak, simsarlik s6zlesmesinin tarafinin, tasinmazi satin alan
veya kiralayan olmamasi1 halinde (bir bagka ifadeyle, asil s6zlesmenin tarafi
degilse), simsarin Ucrete hak kazanip kazanamayacagl sorunu da
incelenmelidir. Bu ihtimal, 6zellikle s6zlesmenin aile bireyi veya yakin bir
kisiyle yapilmasi, ancak tasinmazin bir bagkasi tarafindan satin alinmasi veya
kiralanmasi1 halinde gindeme gelmekte ve Ogretide tartismalara yol
agcmaktadir.

Yargitay kararlarina konu olan uyusmazliklara bakildiginda, tellal ilk
Once taginmazinmi satmak veya kiralamak isteyen kimseyle bir simsarlik
sozlesmesi yapmakta, ardindan “tasinmaz gosterme belgesi” imzalatarak
ucuncu kisilere gayrimenkulii gezdirmektedir. Ancak simsari devre disi
birakmak amaciyla, tasinmaz gosterme belgesini imzalayan kisinin kendisi
yerine bir yakim1 asil sozlesmenin tarafi olmaktadir. Yargitay ise, asil
sozlesmeyi imzalayan kisinin simsarlik sozlesmesinin tarafi olmadig:
gerekcesiyle simsarin Ucrete hak kazanamayacagina karar vermektedir.d!

4 Nitekim taginmazin maliki yerine oglu tarafindan kurulan simsarlik s6zlesmesi

uyarinca gayrimenkulin ugincii bir kigiye satilmasi halinde, tellalin tcrete hak
kazanacag1 yoniinde bkz. Yargitay 13. HD, E: 2019/4728, K: 2019/10641, T: 81.10.2019
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

Gayrimenkul tellallig1 sozlesmesinde tasinmaz malikinin imzasinin bulunmasi
gerekmedigi cihetinde bkz. Yargitay HGK, E: 2014/859, K: 2016/428, T: 30.03.2016
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

%0 Uyusmazlik konusu olayda davaci emlakgi, ticret hakkin talep etmektedir. Davals,
igsyeri kiralamak istemektedir. Davacinin davaliya gosterdigi tasinmazin sahibi ile
herhangi bir simsarlik iligkisi bulunmamaktadir. Yerel Mahkeme ise, davacinin
kendisine hicbir yetki verilmeden dava konusu tasinmaz: gostermesinin tek bagina dava
konusu alacagr talep etmesi igin yeterli olmadigini gerekce gostererek davayr reddetmistir.
Gayrimenkul tellallig1 s6zlesmesinde tasinmaz sahibinin imzasinin bulunmasinin
gerekip gerekmedigini tartisan HGK, taginmaz maliklerinin imzasinin bulunmasina
ihtiya¢ duyulmadigl sonucuna vararak davayr kabul etmistir. Yargitay HGK, E:
2014/1, K: 2015/15389, T: 10.06.2015 (https:/karararamayargitay.gov.tr s.e.t.
01.05.2025).

81 Yargitay kararma konu olan bir davada, simsarin taginmazi gosterdigi kisinin
(davacinin) o déonemde niganlis1 tarafindan satin alinmasi durumunda, taginmazi
satin alanin simsarlik sézlesmesinin tarafi olmadigindan, simsarin Ucrete hak
kazanamayacagina hiukmedilmistir. Bkz. Yargitay 138. HD, E: 2018/5609, K:
2013/14962, T: 4.6.2013 (https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).
“Taginmazlardan herhangi birini ben veya kan veya sihri hisimlardan biri satin aldig:
takdirde” ibaresine esin dahil olmadigina ve bu nedenle tasinmazin muvekkilin esi
tarafindan alinmasinin simsara Ucret hakki kazandirmayacag: hususunda bkz.
Yargitay HGK, E: 2014/13-7, K: 2015/1677, T: 17.06.2015
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

Yargitay HGK, E: 2021/567, K: 2022/1586, T: 24.11.2022
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025) kararina konu olan uyusmazlk,
davaci emlakgr ile davali arasindaki “gayrimenkul yer gosterme belgesi” kapsaminda,
davalinin eginin gosterilen tasginmazlardan birini satin almasi halinde simsarin
ucrete hak kazanip kazanamayacagina iliskindir. “Gayrimenkul yer gosterme
belgesi’nde tasinmazin davalinin kendisi, anne, baba, ¢ocuklar ve digiinci dereceye kadar
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Kanaatimizce, sirf asil sozlesmeyi akdeden kisinin simsarlik s6zlesmesinin
tarafl olmadig1 dustncesiyle simsar1 licretten mahrum birakmak isabetli bir
yaklasim degildir.

Daha 6nce detaylica izah edildigi Uizere, “tasinmaz gosterme belgesi”,
simsarlik sozlesmesi niteligi tastmamaktadir. Tasinmaz gosterme belgesinin
simsarlik s6zlesmesi niteligi arz etmedigine dair degerlendirmemizden ¢ikan
ilk sonug, tasinmaz goésterme belgesinde (Yargitay'in ifadesiyle simsarlik
sozlesmesinde) imzas1 bulunmadig1 gerekgesiyle tellalin simsarlik tcretine
hak kazanmayacagina iligkin Yargitay uygulamasindan donulmelidir. Boylece
simsar1 saf dig1 birakmak amaciyla yapilan kétiniyetli girisimlerin 6nlenmesi
saglanir ve simsarin sarf ettigi emegin karsiligini elde etmesi temin edilebilir.

Kanaatimizce Yargitay, oncelikle satin alan veya kiracimin yalnizca
“tasinmaz gosterme belgesi’ni mi imzaladigini, yoksa ayrica bir simsarlik
sozlesmesine de taraf olup olmadigini aragtirmalidir. Sayet sadece tasinmaz
gosterme belgesi hazirlanmigsa, bu durumda satin alan/kiracinin salt simsarlik
sozlesmesinin tarafi olmamasi gerekgesiyle simsarin Ucrete hak
kazanamayacagi sonucuna varilmamalidir. Bu durumda psikolojik
nedensellik bag1 arastirilmali; eger asil sozlesmenin simsarlik faaliyetlerinin
etkisiyle kuruldugu tespit edilirse, simsarin ucrete hak kazandigi kabul
edilmelidir.

Nihayet, asil sozlesmeye taraf olan kisi, simsarin ilgilendigi (simsarlik
faaliyeti yuruttigu) kisi hesabina hareket ediyor veya bu kisinin de (asil
sozlesmenin kurulmasinda) bir menfaati bulunuyorsa, simsar Ucrete hak
kazanmalidir. Ayni durum, simsarin ilgilendigi kisi ile (asil) s6zlesmenin tarafi
arasinda yakin bir ekonomik, ailevi veya sosyal bagin varligi halinde de
gecerlidir.®2 Ornegin, simsarlik sozlesmesinde adi gecen kiginin esi®® veya

kan ve sihri hisimlar ile ortagr ve idarecisi bulundugu sirket ve girketin ortak oldugu
kuruluglar tarafindan satin alinmasi halinde komisyon 6denecegi diizenlenmis, ancak

“

es” acikca sayillmamustir.

Ik derece mahkemesi ve direnme karar1 “cogun icinde az da vardir” kuralindan
hareketle egin de kapsama dahil oldugunu kabul etmistir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi ise “eg” ibaresi s6zlesmede yer almadigindan, cezai sart
kosullarinin olugsmadig1 gerekgesiyle davanin reddi gerektigine hikkmetmis; Hukuk
Genel Kurulu da bu goérusi benimseyerek, basiretli tacir gibi davranmayan
emlak¢inin s6zlesmeye “es”i eklememesi sebebiyle ticret talep edemeyecegine karar
vermistir. Sonug¢ olarak, esin taginmazi satin almasinin simsarin Ucret hakkini
dogurmayacagina hikkmedilmistir.

%2 Peter R Burkhalter, ‘OR 413’ in Jolanta Kren Kostkiewicz vd. (eds), OR Kommentar -
Kommentar zum Schweizerischen Obligationenrecht (4. Auflage, Orell Fussli Verlag AG
2023) N 12.

% Emlakgi ile daire satin almak isteyen bir kimse arasinda “Satilik Tasinmaz Gosterme
Belgesi” duzenlenmis; belgedeki maddelerden biri, bizzat gezerek giormiis oldugu
tasinmazi, sahsimin, ortaginin, yoneticisi/ortag: bulundugu sirketin veya soz konusu sirketin
ortagt bulundugu siketlerin/kuruluslarin ya da nisanlisimin veya kan ve sthri hissmlarimin
veya sahsiyla menfaat iliskisi icinde bulunan bir diciinci kisinin satin almas: halinde simsara
hizmet bedeli 6demekle yiikimlii olacagini kabul ve taahhiit etmistir. Taginmaz ise
davacinin (potansiyel musteri) “esi” tarafindan satin alinmigtir. Bunun uzerine 3.
Hukuk Dairesi, “..her ne kadar sézlesmede tasinmazin es tarafindan satin alinmas: halinde
sartin gerceklesecegi belirtilmemis ise de; davact ile menfaat iliskisi icinde bulunan esi
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ortag1 oldugu bir sirket asil s6zlesmeyi imzalarsa, akrabalik, yakin bag3* ya da
hakim sirket-bagli sirket iliskisi s6z konusuysa, bu gibi durumlarda
nedensellik baginin devam ettigi kabul edilmeli ve simsarin Ucret alacagi
korunmalidir.

B. ASIL SOZLESMENIN KURULMASI

1. As1l Sozlesmenin Sekli Acidan Gegerli Olmasi

Turk Borglar Kanunu'nda sekil serbestisi ilkesi benimsenmistir. Kural
olarak s6zlesmelerin gecerliligi herhangi bir sekle tabi degildir. Bu husus, TBK
12/I'de su sozlerle ifade edilmistir: “Sézlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi
ongorillmedikge, hicbir sekle bagl degildir.”. Ancak, bazi hallerde s6zlesmelerin
gecerliligi, birtakim sekil sartlarina uymay1 gerektirir. Her ne kadar TBK
12/I'de sadece kanunda éngérilen hallerde s6zlesmelerin gecerliliginin sekle
bagli olacagindan s6z edilmisse de, taraflar da gecerlilik sart1 6ngorebilirler.
Bir bagka ifadeyle sekil sarti, bazen kanun koyucudan bazen de taraf
iradelerinden kaynaklanir. Bu gercek, “2. Iradi Sekil” kenar baghgini tastyan
TBK 17/T'in, “Kanunda sekle baglanmamas bir sozlesmenin taraflarca belirli bir
sekilde yapilmast kararlastiriimssa, belirlenen sekilde yapilmayan sézlesme taraflart
baglamaz.” sozleriyle hukim altina alinmagtir.

Ister kanuni ister iradi olsun, gecerlilik sart1 olarak aranan sekle
uymadan yapilan bir sozlesme, kesin olarak hukumsuzdir (TBK 27/1).
Simsarin ucrete hak kazanmasi, muvekkil ile tGgtncu kisi arasindaki asil
sOzlesmenin gecerlilik sekline uygun olmasina bagldir;% aksi takdirde simsar
ucrete hak kazanamaz.56

2. Asil S6zlesmenin Igerik Agisindan Gegerli Olmasi

a. Asil S6zlesmenin Yoklugunun Simsarm Ucret Hakkina Etkisi

TBK 1/1’e gore sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine
uygun olarak aciklamalariyla kurulur. Anilan hikiimden de anlagilacag: tizere,
sozlesmenin kurucu unsurlari, belirli bir hukuki sonucu dogurmaya yoénelik,

tarafindan tasinmazin misterek konut olarak satin alinmast nedeni ile davali simsarin
kararlastirilan dicrete hak kazandigr agiktir” diyerek davanin reddine karar vermistir
[Yargitay 8. HD, E: 2023/4632, K: 2024/2793, T: 07.10.2024
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025)].

% Hofstetter (n 19) 176; Burkhalter (n 52) N 12; Frédéric Krauskopf, ‘OR 413’
Prdjudizienbuch OR - Die Rechtsprechung des Bundesgerichts (1875-2023) (11. Auflage,
Schulthess Juristische Medien AG 2025) N 4.

% Yargitay’a gore, taraflar arasinda taginmaz satimma iligkin  resmi satig
gerceklesmediginden, davaci simsar ucrete hak kazanamamastir. Bkz. Yargitay 13.
HD, E: 2015/41479, K: 2018/5980, T: 17.05.2018 (https:/karararama.yargitay.gov.tr
s.e.t. 01.05.2025).

Belirtilmelidir ki 6n s6zlesme yapmak simsarin uicrete hak kazanmasina yol agmaz.
Ayni sekilde, taraflarin 6n s6zlesmeden caymasi da simsarin herhangi bir talepte
bulunmasina imkan vermez.

5% Bracher (n 10) N 6; Sahiniz (n 7) 228; Ulgen vd. (n 8) 790.
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kargilikli ve birbirine uygun irade beyanlaridir.’” Kurucu unsurlardan birinin
veya birkacinin eksikligi, sozlesmenin yoklugu sonucunu dogurur ve simsar
ucrete hak kazanamaz.

b. Asil Sozlesmenin Kesin Hikimsuzlugiuntn Simsarm Ucret
Hakkina Etkisi

TBK 27/1’e gore, konusu kanunun emredici hiitkiimlerine, ahlaka, kamu
duzenine, kisilik haklarina aykiri veya imkansiz olan sozlegsmeler kesin olarak
huktmsuzdur. Fiil ehliyetine sahip olmayan bir kimsenin yaptig1 sozlesmede
de sonug aynidir.58

Kesin hukimsitz olan sozlesme baslangictan itibaren gecersiz bir
hukuki iglem oldugundan hi¢bir hukuki sonu¢ dogurmaz.5® Simsarlik faaliyeti
sonucunda kurulan asil sézlesme kesin hukimsiuz ise simsar ucrete hak
kazanamaz.5°

Kesin hukimsuzluge iligkin farkli ihtimaller de incelenmelidir. Simsar,
asil sozlesmenin kurulmasindan once bu sozlesmenin kesin hukumsiz
oldugunu bilebilecegi gibi bilmeyebilir de. Bu durum, simsarin bilgisi diginda
gerceklesse dahi, asil sozlesme kesin olarak hukumsizse simsar uicrete hak
kazanamaz.5! Ancak muvekkil, asil s6zlesmenin kesin hikimstz oldugunu
bildigi halde bunu simsardan gizlerse, simsar ugradig1 zararlarin tazminini
talep edebilir.62

Uzerinde durulmasi gereken bir diger mesele, asil sozlesme kesin
hukimsiz olmasina ragmen taraflarin edimlerini ifa etmeleri durumunda
simsarin Ucrete hak kazanip kazanamayacagidir.?3 Oncelikle hatirlatalim ki
taraflarin iyiniyetli olmalari, yani s6zlesmenin batil oldugunu bilmemeleri
veya bilebilecek durumda olmamalari, kesin hukumsuzluga ortadan
kaldirmayacag1 gibi edimlerin ifa edilmis olmas:i da sézlesmeye gecerlilik
kazandirmaz. Bu baglamda ilk olarak belirtilmelidir ki, asil sézlesmenin
taraflar1 ifa ettikleri edimleri istihkak veya sebepsiz zenginlesme davasiyla
iade ettikleri takdirde simsar Ucrete hak kazanamaz. Ancak, taraflar ifa ettikleri
edimleri iade etmeden 6nce Uclncu kisiler iyiniyetle hak iktisap etmisse,
simsarin Ucret alacag1 dogar. Bu durum, simsarin tucrete hak kazanmasi i¢in

57 Caner Tasatan, Sézlesmenin Kurulmas: (1. Basim, On 1li Levha Yayimcilik 2021) 1 vd.

%  Eren (n 33) N 1045.

% Fikret Eren, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler (6. Baski, Yetkin Yayinlar1 2018) 851; O
Gokhan Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C: 111 (8. Baski, Legal Yayincilik 2018)
130.

60 Arkan (n 2) 211; Buyiknacar (n 10) 232; Bilge (n 10) 352; Gul (n 8) 2799.

61 Sahiniz, asil sozlesmenin kesin hitkimsuzlik yaptirimina tabi oldugu durumlarda
simsarin Ucrete hak kazanip kazanamayacagini belirlerken, simsarin iyiniyetli olup
olmadigina ve kesin hiitkimstizlik halini bilip bilmedigine gore bir ayrim yaparak
degerlendirmektedir. Bkz. Sahiniz (n 7) 230.

62 fbid 229.

% Umut Yeniocak, ‘Gayrimenkul Tellaligi (Taginmaz Simsarligl) Sézlesmesinde
Tellallik Ucreti’ (2009) 83 Istanbul Barosu Dergisi 3119, 3124; Bilge (n 10) 352.
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hukuken gegerli bir asil sézlesmenin kurulmus olmas: kuralinin bir istisnasini tegkil
etmektedir.6

Ikinci olarak, kesin hilkkiimsiiz olan asil sozlesmenin taraflari, ifa
ettiklerini iade etmemis ve tigincu kisiler de herhangi bir hak iktisap etmemis
olabilir. Bu olasilikta, simsarlik sozlesmesinde ongorulen ekonomik sonuca
muvekkil tarafindan wulasildigi kabul edilmeli ve simsar TtUcrete hak
kazanmalidir. Zira simsarin Ucret alacagl davasinda, asil sozlesmenin kesin
olarak hikiimsuz oldugunun muvekkil tarafindan bir savunma vasitasi olarak
ileri stirilmesi, duartstluk kural: ile bagdasmaz (TMK 2).65

c. Asil Sozlesmenin Iptal Edilebilir Olmasinin Simsarin Ucret Hakkina
Etkisi

Taraflar, yanilma, aldatma veya korkutma sonucunda vyaptiklari
sozlesmeyle bagh degildir (TBK 30/1, 86/1, 87/1). Irade bozukluguna ugrayan
taraf, yanilma veya aldatma durumunu 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin
ortadan kalktig1 tarihten itibaren bir yil icinde s6zlesmeyle bagh olmadigini
bildirerek veya verdigini geri isteyerek sozlesmeyi gecersiz kilabilir (TBK
39/1). Ayrica, asir1 yararlanmaya maruz kalan taraf da bir ve beg yillik sureler
zarfinda s6zlesmeyi iptal etme imkanina sahiptir (TBK 28).

Irade bozuklugu veya gabin sonucunda akdedilen bir so6zlesme, esas
itibariyla gecerli bir sekilde kurulur, hikiim ve sonuglarin1 dogurmaya baslar.
Ancak iradesi sakatlanan veya gabine maruz kalan taraf, dilerse suiresi i¢cinde
iptal hakkini kullanarak s6zlesmeyi ge¢mise etkili bir bicimde sona erdirebilir.
Bunun ic¢in iptal beyaninin karg1 tarafin hukuk alanina ulagmasi yeterlidir.
Eger edimler daha once ifa edilmigse, edim konusu sey ya istihkak ya da
sebepsiz zenginlesme davasiyla geri istenebilir.66

Muvekkil ile Giciincu kisi arasindaki s6zlesme, irade sakatligi veya gabin
sebebiyle iptal edilebilir olsa bile, iptal hakki kullanilmadig1 surece
gecerliligini korur. Bu durumda simsar, ilke olarak licrete hak kazanir.” Bagka
bir deyisle iptal hakkina sahip olmasina ragmen bu hakkini kullanmayan
muvekkil, asil sozlesme gecerliligini stirdirdigi muddetge simsara Ucret
odemekten kurtulamaz. Ancak iptal hakkinin stiresi icinde kullanilmasi ve asil
sozlesmenin hukimsiz hale gelmesiyle, simsarlik Ucretini doguran hukuki
sebep ortadan kalkar. Bu durumda miuvekkil, simsara ucret odeme
yukimliliginden kurtulur.

Diger yandan, asil s6zlesme akdedilip simsarin ticreti 6dendikten sonra,
muvekkilin iptal hakkina sahip oldugunu 6grenmesi ve bu hakki siiresi igcinde
kullanip s6zlesmeyi sona erdirmesi durumunda, simsara 6denen TUcret
sebepsiz zenginlesme hikimleri uyarinca geri istenebilir.68¢ Eger muvekkilin

64 Sahiniz (n 7) 231.

65 Bkz. ve krs. ibid 232.

66 Eren (n 83) N 1255.

% Arkan (n 2) 210-211; Biiytiknacar (n 10) 283; Yeniocak (n 63) 3125; Giil (n 8) 2801;
Bilge, ‘Simsarlik S6zlesmesinde Simsarin Ucret Hakk1’ (n 10) 854; Bozkurt (n 7) 224.

6 BGE 8711 187; Bracher (n 10) N 6; Arkan (n 2) 210-211; Sahiniz (n 7) 233,; Buyuknacar
(n 10) 234; Neytullah Gl (n 8) 2801; Bilge, ‘Simsarlik S6zlesmesinde Simsarin Ucret
Hakk1’ (n 10) 354; Bozkurt (n 7) 224.
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kusurlu davraniglar1 nedeniyle tg¢tincu kisi iptal hakkini kullanirsa, simsarin
ucret hakk: varligini korur.%?

d. Asil S6zlesmenin Muvazaali Olmasinin Simsarm Ucret Hakkina
Etkisi

Muvazaa, en genel tanimiyla, taraflarin uUc¢unci kisileri aldatmak
amaciyla gercekte istemedikleri bir sézlesmeyi yapmalaridir.’® Bu kavram,
mutlak ve nispi muvazaa olmak uzere ikiye ayrilir. Mutlak muvazaa,
“gorunurdeki islem (muvazali islem)”, “muvazaa anlagsmas1” ve “aldatma kast1”
olmak tizere U¢ unsurdan olusur. Nispi muvazaada ise bu unsurlara ek olarak
bir de “gizli islem” bulunur. Gértunurdeki islem, taraflarin sirf tgtincu kisileri
aldatmak amaciyla yaptiklar1 ve kendi aralarinda hicbir hukim ve sonug
dogurmayacagi hususunda anlastiklar1 sézlesmedir.”? Muvazaa anlasmasi,
taraflarin yalnizca tguncu kisileri aldatma amaciyla yaptiklar1 goruntrdeki
islemin, kendi aralarinda hi¢bir hikiim dogurmayacag: konusunda vardiklar:
anlagmadir”? TBK 19/I'deki, taraflarin ‘“gercek amaglarimi gizlemek igin
kullandiklar: sézciikler” ibaresi, aldatma kastina isaret eder. Zira gercek amacin
gizlenmesi, ancak aldatma kastiyla meydana gelir.”® Gizli iglem, yalnizca nispi
muvazaada s6z konusu olup, taraflarin gorunirdeki iglemin arkasina
sakladiklari, iradelerine uygun ve gercekte meydana gelmesini arzu ettikleri
islemdir.”

Eger asil sozlegmede mutlak muvazaa s6z konusu ise simsar Ucrete hak
kazanamaz. Cunki TBK 19°da kabul edilen irade teorisine gore, bir
sOzlesmenin tirinun ve iceriginin belirlenmesinde taraflarin gercek ve ortak
amaglar esas alinir; gercek amaclarini gizlemek i¢in kullandiklari s6zcuklere
itibar edilmez. Mutlak muvazaal bir islemde (goruntrdeki islemde) taraflarin
gercek iradeleri, islemin hicbir hikiim ve sonu¢ dogurmamasi yonindedir.
Ogretideki agirlikli goruse gore, gorunurdeki islem, bir bagka ifadeyle

69 Burkhalter (n 52) N 9; Bracher (n 10) N 6; Ulgen vd. (n 8) 793.

" Turhan Esener, Tirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler (1. Basim, Fakulteler
Matbaas1 1956) 1 vd.; Ismail Atamulu, Tirk Borglar Hukukunda Muvazaa (1. Baski,
Adalet Yayinlar1 2017) 1 vd.; Eren (n 33) N 1087.

I Eren (n 33) N 1090.

72 Esener (n 70) 22; Barig Demirsatan, ‘Irade Beyanlarinin Yorumlanmas: Bakimindan
Muvazaa’ (2020) 26 MUHFHAD 1220, 1221; Atamulu (n 70) 21 vd.; Eren (n 33) N 1092.

73 Esener (n 70) 11; Eren (n 833) N 1095; Atamulu (n 70) 35.
7 Eren (n 33) N 1094; Atamulu (n 70) 131.
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simsarlik faaliyeti sonucunda kurulan asil soézlesme kesin hikimsiz
oldugundan,” simsarin Ucret alacagi dogmaz.”s

Nispi muvazaada da gorunurdeki islemin hukuki sonucu mutlak
muvazaa ile aynidir; bu tir islemler hiikkimsuzdur. Gizli islemin gecerliligi ise
duruma gore degisir. Eger gizli islem, kanunda ongorulen sekil ve sartlar
tagryorsa gecerlidir”’ ve bu durumda simsar Ucrete hak kazanir.”® Fakat hukuk
diizeni gizli islemi bir sekle baglamigsa, gorinurdeki islem taraf iradelerinin
uyumsuzlugundan, gizli islem ise sekle aykiriliktan dolay1 hiikiimsiz olur. Bu
durumda simsarin ucret alacagi dogmaz.

C. SIMSARLIK FAALIYETI VE ASIL SOZLESMENIN KURULMASI
ARASINDA NEDENSELLIK BAGININ BULUNMASI

1. Genel Olarak

Simsarlik s6zlesmesiyle simsar, taraflar arasinda so6zlesme kurulmasi
imkaninin hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi tstlenir. Simsar,
ancak bu faaliyetleri sonucunda s6zlesme kurulursa ticrete hak kazanir (TBK
520/1 ve 521/1).

Simsarin Ucret talep edebilmesi icin asil sozlesmenin, simsarlik
faaliyetleri sonucunda meydana gelmesi,’”® bir bagka ifadeyle aralarinda
nedensellik baginin bulunmas: sarttir.3? Eger sozlesme simsarlik faaliyetleri

> Ogretideki agirhikh goriise gore, gorinirdeki islem kesin olarak hikkiimsiizdir. Bkz.

Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2 (238. Baski, Vedat
Kitapgilik 2025) 130 vd.; Andreas von Tuhr, Bor¢lar Hukuku (Cevat Edege, 1. Basim,
Olga¢ Matbaast 1983) 290; Nejat Aday, Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa (1.
Basim, Kazanci 1992) 22; Hiiseyin Hatemi ve K Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler (6. Baski, Filiz Kitabevi 2025) 95; Haluk Nami Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler (20. Baski, Beta 2024) 63; Aytekin Ataay, Bor¢lar Hukukunun Genel Teorisi,
Birinci Yarum (1. Basim, Fakiilteler Matbaas1 1981) 209; Feyzi Necmeddin Feyzioglu,
Borglar Hukuku Genel Hikiimler, C. 1 (Yenilenmis ve Genisletilmis 2. Basi, I[UHF 1976)
195; Ferit Saymen ve Halid Elbir, Tirk Bor¢lar Hukuku Umumi Hiikiimler (1. Basim, Filiz
Kitabevi 1966) 254; Ali Naim Inan ve Ozge Yucel, Inan Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
(1. Basim, Seckin Yayincilik 2014) 279.

76 Sahiniz (n 7) 286; Buyiiknacar (n 10) 233; Bilge (n 10) 355; Yeniocak (n 63) 3125.

77 Eren (n 83) N 1119; Atamulu (n 70) 131 vd.

78 Sahiniz (n 7) 286; Buyiiknacar (n 10) 233.

7 Bracher (n 10) N 8. Onemle belirtelim ki asil s6zlesmenin miinhasiran simsarlik
faaliyeti sonucunda kurulmasi zorunlu degildir. Simsarin, asil sézlesmenin
kurulmasina yonelik kiugik boyutlarda veya ikincil nitelikteki katkisi dahi,
nedensellik baginin tesisinde yeterlidir. Bu hususta bkz. Krauskopf (n 54) N 8.

80 Bracher (n 10) N 7; Halil Arslanl, Kara Ticareti Hukuku Dersleri: Umumi Hiikiimler (3.
Baski, IU Yayinlar1 1960) 216; Ulgen vd. (n 8) 791; Arkan (n 2) 213; Bozkurt (n 7) 232;
Gumius (n 14) 218; Buyiknacar (n 10) 238; Bilge (n 10) 359.
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sonucunda degil de mivekkilin kendi ¢abasiyla kurulursa,® nedensellik bagi
mevcut olmayacagindan simsar Ucrete hak kazanamaz.8?

Simsarlik faaliyeti ile asil s6zlesmenin yapilmasi arasinda aranan
nedensellik bagi, psikolojik bir nitelik tagir.33 Simsarin ¢aligmalar1 sonucunda
ucunct kigide asil s6zlesmenin tarafi olma arzusu olugsmalidir. Bir bagka
ifadeyle simsar, sundugu bilgiler, yaptig1 aracilik veya kurdugu temaslarla
ucunct kisinin aklinda s6zlesme yapma fikrini olusturmal, yani diger tarafin
uzerinde zihinsel ve iradi bir etki yaratmalidir.3* Bu etki, psikolojik bagin
somut sonucunu tegkil eder. Zira simsarin faaliyetleri olmasaydi, U¢incu kisi
muhtemelen s6zlesmeyi yapma arzusunu tagimayacakti.

Psikolojik baglant1 kosulunun sadece araci simsarlikta anlaml oldugu,
buna kargilik firsat gésterme simsarinda® ise herhangi bir 6nem arz etmedigi
dile getirilmektedir.?6 Gergekten de firsat gosterme simsarinin temel gorevi,
s0zlesme yapma potansiyeli bulunan kisilerin isimleriyle iletisime elverigli
bilgilerini muivekkile vermekten ibarettir. Nitekim firsat gosterme simsarinin
ucret hakkinin tartisildigr bir kararda Federal Mahkeme, psikolojik bagin
degerlendirilmesine gerek duymamugtir.8”

Uclinct kisinin so6zlesme yapma karar1 vermesinde yalnizca simsarin
rol oynamasi zorunlu degildir.38 Aracilik ¢aliymalar1 bizzat simsar tarafindan

81 Yargitay 138. HD, E: 2019/1126, K: 2019/2899, T: 05.038.2019 kararina gore davaci,
davali emlak sirketi tarafindan malik olarak tanitilan G¢linci kisiyle bir 6n anlagsma
yapmis ve kapora 6demistir. Ancak ilgili dairenin baska bir kisiye ait oldugu
anlagilinca, davaci tasinmazi dogrudan gercek sahibinden satin almigtir. Bunun
uzerine Yargitay, asil sozlesme simsar aracilifiyla kurulmadigindan emlak¢inin
ucrete hak kazanamayacagina hukmetmigtir. (https://karararama.yargitay.gov.tr s.e.t.
01.05.2025).

82 (Jlgen vd. (n 8) 791; Bilge (n 10) 861; Gokhan Bakar, Tastnmaz Simsarligs Sozlesmesinde
Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler (1. Baski, Seckin Yaymcilik 2022) 106 vd.; Giil (n 8) 2804.

8 Burkhalter (n 52) N 12; Bracher (n 10) N 7; Krauskopf (n 54) N 8; Ulgen vd. (n 8) 791;
Bilge (n 10) 359-360; Uygur (n 14) 2364.

8  Gumus (n 14) 218; Yeniocak (n 63) 3128; Bilge (n 10) 360.

8  (Ogretide simsarhigin bu tirii yeknesak bir kavramla ifade edilmemekte; “bulucu
tellal”, “bulan/bildiren simsar”, “gosterme tellaly”, “firsat simsart”, “firsat gésterme simsart”
ve “firsat gosterici simsar” gibi farkli adlandirmalara rastlanmaktadir. “Bulucu tellal”
ifadesi icin bkz. Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler (1. Basim, Filiz Kitabevi 1992) 453; “bulan/bildiren simsar” i¢in bkz.
Ulgen vd. (n 8) 782; “gdsterme telldly” icin bkz. Herman Becker, Isvigre Medeni Kanun
Serhi, Borclar Hukuku, II. Bélim, Cesitli Sozlesme Iliskileri, m. 184-551 (Suat Dura, 1.
Basim, Filiz Kitabevi 1993) 746; “firsat simsar:” icin bkz. Ozboyac1 (n 29) 458; “firsat
gosterici simsar” icin bkz. Sahiniz (n 7) 281; Ocal Apaydin (n 87) 143; Bozkurt (n 7) 166;
Bakar (n 82) 21; “firsat gdsterme simsari” igin bkz. Gimus (n 14) 206. Bu ¢alismada
simsarin Ustlendigi edimden hareketle “firsat gdsterme simsari” ifadesi tercih
edilmigtir. Yargitay'in yerlesik kullaniminin da bu dogrultuda oldugu gérulmektedir.
Pek coklar1 yerine bkz. Yargitay HGK, E: 2017/621, K: 2018/1929, T. 18.12.2018
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

86 Krauskopf (n 54) N 3.

8 BGE 62 II 342/344.

8  Bracher (n 10) N 7; Krauskopf (n 54) N 8; Arkan (n 2) 212; Sahiniz (n 7) 287; Bilge (n
10) 360.
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yuratulebilecegi gibi yardima sahislar® eliyle de gerceklestirilebilir.° Hatta
ucuncu kisinin kendi arastirmalari, basgka kisilerin, muivekkilin veya diger bir
simsarin yonlendirmesi gibi birden fazla etken de bulunabilir.?! Bu hususlarin
hicbiri, nedensellik bagini kesmez.

Simsar faaliyetlerini yurGtirken ucunct kisiye karst bu sifatimi
aciklamak zorunda degildir. Benzer sekilde simsarin ticrete hak kazanabilmesi
icin, Gguncu kiginin asil sozlesmeyi imzalarken simsarlik iliskisinden haberdar
olmas1 da gerekmez.%?

Nedensellik baginda ispat yukd simsarin Uzerindedir.%® % Mahiyeti
itibartyla hukuki bir islemden ziyade hukuki bir fiil niteligi tasidigindan,
nedensellik baginin ispati herhangi bir sekil sartina tabi olmayip, her turli
delille mimkuandur.

Kanun koyucu simsarlik faaliyetinin iki sekilde meydana gelebilecegini
ongormustir. TBK 520/1’e gore simsar, muvekkile ya s6zlesme kurma firsatini
bulup bildirir (firsat gosterme simsar1) ya da sézlesmenin kurulmasina araciik
eder (arac1 simsar). S6zlesmede simsarin, firsat gosteren mi yoksa araci simsar
olarak m faaliyet gosterecegi agikca kararlagtirilmig olabilir. Uygulamaya
bakildiginda, sézlesmelerin genellikle bu konuda sessiz kaldig1 gorulmektedir.
Oysa simsarin Ucrete hak kazanip kazanmadiginin belirlenmesinde, hangi tur
simsarlik faaliyetini yuritmekle yukimli oldugunun tespiti buyuk 6nem

89 Burkhalter (n 52) N 5.

90 Sahiniz (n 7) 115-116; Buyuknacar (n 10) 248.

9 Birden fazla simsar, birbirinden bagimsiz olarak Gi¢iincii bir sahs1 sézlesme yapmaya
yonelttigi takdirde, coklu nedensellik bag1 s6z konusu olur ve simsarlik tcreti, her

bir simsarin bagaridaki payina gore belirlenir. Bkz. Burkhalter (n 52) N 6; Bracher (n
10) N 7; BGE 72 II 421. Ayrica bkz. ve krg. Gautschi (n 2) OR 412, N. 15b.

92 Bracher (n 10) N 8.

9 Hofstetter (n 19) 176; Burkhalter (n 52) N 13; Krauskopf (n 54) N 5; Sahiniz (n 7) 308;
Ulgen vd. (n 8) 791; Buyuknacar (n 10) 238; Gl (n 8) 2805; Uygur (n 14) 2364.

9 Simsarin, asil s6zlesmenin imzalanmasina katkida bulundugu hususunda objektif
olarak ispatlanabilir nitelikte ¢abalar gostermesi halinde, bu ¢abalarin sézlesmenin
imzalanmasina yol actiginin varsayilabilecegi hususunda bkz. Krauskopf (n 54) N 5.

Uygun bir simsarlik faaliyetinin icra edildiginin ispatlanmasinin, nedensellik
baginin ispati i¢in fiili bir karine tegkil edecegi hususunda bkz. Bracher (n 10) N 7;
Hofstetter (n 19) 176; Burkhalter (n 52) N 13; BGE 57 11 187.

9 Bozkurt (n 7) 235; Buyuknacar (n 10) 238. Yargitay’a konu olan bir davada, simsarlik
ucretine hak kazandig1 iddiasinin bizzat davaci simsar tarafindan ispatlanmasi
gerektigine hukmedilmis; ayrica, ifa edilen simsarlik faaliyetlerinin, tanik beyani
dahil her tirli delille ispatlanabilecegi belirtilmistir [Yargitay 11. HD, E: 1989/7667,
K:1990/7730, T: 3.12.1990 (YKD, 1991, C. 17, S. 7, s. 1087-1038)].

Yargitay HGK, E: 2017-588, K: 2020/1019, T: 09.12.2020 kararinda, davaci emlak
sirketi ile davali arasinda “satilik gayrimenkul gérme formu” imzalanmistir. Davals,
tasinmazin kendisine gosterilmedigini iddiasini tanikla ispatlamak istemistir. Hukuk
Genel Kurulu ise, “tasinmazin gezdirilmesi, gésterilmesi tellallik amactyla ve buna baglh
hukuki sonuglarin dogmas: iradesiyle yapudigindan, hukuki islemin i¢cindeki maddi vakia
olduklary, hukuki fiil olmadiklar: aciktir. Bu durumda, taraflar arasinda diizenlenen
sozlesmede davaya konu tasinmazin gezdirildigi, gosterildigi belirtilmesine karsin aksinin
tanikla ispatt kabul edilemez.” seklinde hukim tesis etmistir
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).
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tagir. Bu ihtimalde farkli ¢c6ztim yollar akla gelebilir. Ilk olarak, sozlesmedeki
bu eksiklik, taraflarin sozlesmenin kurulmasindan onceki ve sonraki
davranislarina bakilarak giderilebilir.?¢ Ikinci olarak, araci simsarlik iligkisinin
varhig kabul edilebilir.” Uglincii ve son ihtimal ise, firsat gosterme
simsarliginin bulundugu varsayilabilir.”® Asagida, her iki simsarlik tiranin
yerine getirmesi gereken faaliyetler ve bu faaliyetler ile asil so6zlesme
arasindaki nedensellik bagi, ayr1 bagliklar altinda ele alinmagtir.

2. Firsat Gosterme Simsar1

Firsat gosterme simsarinin faaliyet konusu, muvekkilin kurmak istedigi
sozlesmeyle ilgilenen ucuncu kisileri tespit etmek ve miuvekkile
bildirmektir.?® Bu faaliyet iki asamadan olusur: Ilki, muvekkilin
beklentileriyle ortiisen bir s6zlesme akdetmeyi amaglayan kisilerin aranmasi;
ikincisi ise, bulunan kisilerin muvekkile iletilmesidir. Dikkat edilmelidir ki
simsarligin bu tirinde simsarin taraflar1 bir araya getirme borcu bulunmaz;'9°
sOzlesme yapma firsati hakkinda muvekkilin haberdar edilmesi yeterlidir.!0!

Simsar, aragtirma usulinde tam bir serbestiye sahiptir. Esasen
simsardan tg¢uncu kisiyi bulma noktasinda saha ¢alismasi yurutmesi beklenir.
Fakat simsar, simsarlik s6zlesmesini akdettigi esnada, asil s6zlesmeyi kurmaya
istekli bir tg¢uncu kisiyi 6nceden biliyor olabilir. Bu durumda, ayrica bir
aragtirma yapmast gerekmez. Hatta simsar, aktif bir ¢aba gostermeden,
tesadufi bir sekilde muvekkilin isteklerine uyan birini bulmus olabilir.102
Belirtilen hususlarin higbiri, simsarin tcrete hak kazanmasini engellemez.

Simsarin arastirma faaliyeti kapsaminda son olarak belirtmek gerekir
ki, buldugu kisinin muvekkilin tanimadig1 bir kimse olmas1 mutlak bir kosul
degildir. Yeter ki bu kisinin asil s6zlesmeyi akdetme istegi muvekkil tarafindan
bilinmiyor olsun.!?® Daha acik bir ifadeyle, simsarin buldugu kigi muvekkilin

9 Caterina Ammann, ‘OR 412’ in Corinne Widmer Luchinger and David Oser (eds),
Basler Kommentar: Obligationenrecht, C. 1, Art. 1-529 OR (7. Auflage, Helbing
Lichtenhahn 2020) N 1; Ozboyac1 (n 29) 458.

9 Nitekim Isvicre Federal Mahkemesi, hangi tir simsarlik faaliyetinin yiiratileceginin
belirlenmedigi sozlesmelerde, firsat gosterme simsarligini kabul etmemektedir
[Ocal Apaydin (n 37) 149 dn. 13].

9 fsvicre Federal Mahkemesinin aksine Yargitay uygulamasi ise, sozlesmede agiklik
bulunmayan hallerde, firsat gésterme simsarligini kabul etmektedir [Yargitay 3. HD,
E: 2022/4152, K: 2023/1079, T: 11.04.2023 (https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t.
01.05.2025)].

9 Gumis (n 14) 206; Ekrem Kurt, “Tellallik (Simsarlik) Sézlesmesinin Hikamleri’ Prof.
Dr. Ali Giizel'e Armagan (1. Basim, Beta 2010) 1440; Ulgen vd. (n 8) 782; Bakar (n 82) 32;
Bilge (n 10) 357.

100 Sener (n 29) 308; Bilge (n 10) 358.

101 Bracher (n 10) N 7; Sahiniz (n 7) 281.

102 Simsarin Ucret alacagina hak kazanmasi icin, Ggunci kisiyi s6zlesme yapmaya
bilingli olarak yonlendirmis olmasi gerektigi hususunda bkz. Krauskopf (n 54) N 8;
BGE 76 11 878/382.

103 {svicre 6gretisine gore, firsat gosterme simsar1 nedensellik bagin tesis edebilmesi
icin, simsar tarafindan bulunan Ug¢uncu kisinin, muvekkilin arzu ettigi asil
sozlesmenin varligindan ilk kez simsar marifetiyle haberdar olmasi gerekmektedir.
Bkz. ibid; Bracher (n 15) N 7.
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tanidig1 biri olabilir. Bu durum simsarin ticret hakkina halel getirmez. Onemli
olan, muvekkilin o kisiyi taniyip tanimamas1 degil; o kisinin asil sozlesmeyi
yapmaya istekli oldugunu onceden bilip bilmemesidir. Eger muvekkil,
simsarin getirdigi kisinin s6zlesme yapmaya hazir oldugunu zaten biliyor
idiyse, o zaman simsar yeni bir bilgi saglamamis demektir ve bu durumda
ucrete hak kazanamaz. Bir bagka deyisle simsarlik faaliyeti ile asil sozlesme
arasinda nedensellik bagi mevcut olmadigindan ucret hakki dogmaz.

Firsat gosterme simsarliginin ikinci asamasi, (asil) sozlesmeye taraf
olma niyetinde olan kigsinin muivekkile bildirilmesidir. Kanaatimizce simsarin,
asil sozlesmenin karsi tarafin1 bulmaya calisirken goérustugu her bir kisi
hakkinda muvekkile bilgi verme zorunlulugu yoktur.!%* Nihayet, simsarin
muvekkile verdigi bilgi, asil sozlesmenin tarafi olma olasilig1 tasiyan t¢inci
sahis ile temas kurmayi saglayacak nitelikte olmalidir.1%

3. Arac1 Simsar

Araci tellallikta simsarin gorevi, sadece bir firsat gostermekle sinirh
degildir. Ayni zamanda asil s6zlesmenin taraflarini bir araya getirerek, onlari
anlagtirmak, hatta pazarlik stirecine dahil olarak s6zlesmenin kurulmasina
bilfiil yardimci olmaktir.196 Dikkat edilecek olursa araci simsar, firsat gosterme
simsarindan farkli olarak, asil sozlesmenin kurulmasina hizmet eder,
pazarliklara katilir ve taraflar arasindaki go6rus ayriliklarini gidermeye
caligir.107

Araci simsar olarak gorevlendirilen bir kisi, firsat gosterme simsar1 gibi
hareket ederse, yani sadece asil so6zlesmeyle ilgilenen tg¢tincu kisileri bulup
muvekkile bildirirse, kurulan so6zlesme ile simsarlik faaliyeti arasinda
nedensellik baginin bulunmamasi nedeniyle Ucrete hak kazanamaz.1%8 Araci

104 Uglinci kisi asil sézlesmenin imzalanmasini reddederse, simsarin bilgi verme
yukumliligiunin bulunmadig: cihetinde bkz. Burkhalter (n 52) N 6.

Buna karsilik Krauskopf, herhangi bir ayrim yapmaksizin, simsarin muvekkile asil
sozlesmeyle ilgilenen Uglncu kisiyi bildirmemesinin, yukimlalik ihlali tegkil
edecegini dile getirmektedir [Krauskopf (n 54) N 3].

Burkhalter ise, ister kabul edilsin ister edilmesin, simsarin tim teklifler hakkinda bilgi
verme yukiumliligunin séz konusu olabilmesi i¢in, simsarlik sozlesmesinde bu
hususta bir hikmun bulunmasi gerektigini ifade etmektedir [Burkhalter (n 52) N 6].

105 Sahiniz (n 7) 284.

106 {bid 167; Gumis (n 14) 206; Bozkurt (n 7) 167.

107 Yargitay 8. HD’nin bir kararinda, taraflar arasindaki iliskinin firsat gosterme
simsarlig1 m1 yoksa aract simsarlik mi oldugunun tespitinde s6zlesme igeriginin
belirleyici olacag1 ifade edilmis, giderek gayrimenkulin simsar vasitasiyla
kiralanmasini konu edinen s6zlesme uyarinca, simsarin firsat gosteren degil, araci
simsar niteligi tasidig1 sonucuna ulagilmigtir. Ancak kararda, simsarin gayrimenkulii
sadece disaridan gostermekle yetinmesi, faaliyetini sirdurerek gayrimenkulu icten
gezdirip gosterme ve kiraci ile kiralayan arasinda sozlesme muzakerelerine
katilmamasi nedeniyle uUcrete hak kazanamayacagina hukmedilmigtir. Yargitay 3.
HD, E: 2005/6219, K: 2005/8082, T: 18.07.2005, (IBD, C. 80, S. 3, 2006, s. 1311-1314).

108 Burkhalter (n 52) N 4; Krauskopf (n 54) N 8; Sahiniz (n 7) 286; BGE 90 II 92.
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simsarin, Ug¢uncu sahsin asil sozlesmeyi akdetme iradesinin olusumunda
belirleyici bir etki yaratacak faaliyet gostermesi gerekir.10?

Arac1 simsarlikta, sozlesme yapmaya istekli u¢incu bir kiginin simsar
tarafindan bulunmasi mutlak bir sart degildir.'® Bazen muvekkilin bizzat
kendisi uguncu kisiyi tespit etmis ve simsardan bagimsiz bir sekilde sozlesme
muzakerelerine baslanmis olabilir. Ancak pazarlik sturecinin tikanmasi ve
sozlesmenin akdedilememesi Uzerine, araci simsar devreye girerek kendi
cabasiyla taraflar1 ortak bir zeminde bulusturup s6zlesmenin kurulmasini
saglarsa Ucrete hak kazanir.!!

Diger yandan, muvekkil hem araci simsarin buldugu tguncu kisiyle
gorusmeleri kendisi yurutip hem de hakli bir sebep olmaksizin simsarin
faaliyetlerine engel olursa, nedensellik baginin durustlik kuralina aykir
sekilde kesildigi kabul edilmeli ve simsar ucrete hak kazanmalidir. Ayni sonug,
simsar tarafindan tespit edilen U¢linci kisinin simsar1 diglayarak muvekkille
dogrudan s6zlesme gorusmeleri yapmasi durumunda da gegerlidir.!1?

4. Nedensellik Baginin Genislemesi: Sozlesmeler Arasinda Ekonomik
Butinligin Bulunmasi

Firsat gosteren ve araci simsarin ucret hakki, kural olarak, énceden
belirlenmis bir veya birden fazla asil s6zlesmenin kurulmasiyla sinirlidir.1'3
Esasinda bunun nedeni, nedensellik baginin yalnizca tayin edilen sézlesmeleri
kapsamasidir. Zira aracilik edilen iglerden bagimsiz, farkli nitelikteki
sozlesmelerin kurulmasi, simsarlik Gcretinin dogumuna yol agmaz.!* Ancak,
daha sonra akdedilen sozlesmeler, baglangictaki s6zlesme ile ekonomik bir
butunlik teskil ediyorsa ve ek sozlesmelerin yapilabilecegi onceden
ongorulmusgse, sonradan meydana gelen sozlesmeler icin de simsarin Ucrete
hak kazanacag kabul edilmektedir.!® Bu yaklagim, nedensellik bagini yalnizca
ilk kurulan (asil) sé6zlesmeyle sinirli tutmayip, ekonomik ve 6ngortlebilirlik
Olcutleri dahilinde genisleyebilecegini gostermektedir.

D. ASIL SOZLESMENIN MUVEKKILIN BEKLENTISINE UYGUN
OLMASI

Her ne kadar TBK’da simsarin ucrete hak kazanmasi i¢in simsarlik
faaliyeti sonucunda kurulan s6zlesmenin muvekkilin arzusuna uygun olmasi

109 Bracher (n 10) N 7.

10 Krauskopf (n 54) N 3.

1 Sahiniz (n 7) 287.

12 Krauskopf (n 54) N 3; BGE 72 11 421/422.

3 Hedeflenen sozlesme kurulduktan sonra muvekkil ile Gginct kisi, birbirini takip
eden bagl sozlesmeler yapmaiglarsa veya ayni s6zlesmeye dayanan ek talep imkani
dogarsa simsarin kural olarak tek bir licrete hak kazanacag hususunda bkz. Ulgen
vd. (n 8) 791.

U4 Burkhalter (n 52) N 15.

U5 BGE 75 1I 53, 56; Caterina Ammann, ‘OR 4138’ in Corinne Widmer Lichinger and
David Oser (eds), Basler Kommentar: Obligationenrecht, C. I, Art. 1-529 OR (7. Auflage,
Helbing Lichtenhahn 2020) 11; Burkhalter (n 52) N 15; Ulgen vd. (n 8) 792; Giimiis (n
14) 417; Sahiniz (n 7) 303; Bakar (n 82) 109.
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yonunde bir sart ongorulmus degilse de, 0gretide simsarin ucret alacaginin,
bu yondeki sartin gerceklesmesiyle dogacag: kabul edilmektedir.!16

Oncelikle belirtilmelidir ki asil s6zlesmenin muvekkilin beklentisine
uygunlugu tespit edilirken, simsarlik faaliyeti neticesinde olusan s6zlesmenin
muvekkil tarafindan beklenen ekonomik menfaati temin edip edemeyecegi
incelenir. Dikkat edilecek olursa uygunluk ol¢utinde, hukuki degil ekonomik
bir degerlendirme yapilmaktadir!”? Muvekkilin amacladigi ekonomik
menfaatin temin edilmesi yeterli olup, sézlesmeler arasinda ayniyetin
bulunmast zorunlu degildir.!8

Genellikle simsarlik s6zlesmeleri detayli sekilde tanzim edilmemekle
birlikte, bazi durumlarda simsarin Ucrete hak kazanmasi, asil s6zlesmenin
belirli o6zellikleri icermesi kogsuluna baglanabilmektedir.'® Bazen asil
sozlesmenin hukuki niteligi bazen sozlesmenin konusunu olusturan seyin
kalitesi, cinsi, boyutu, miktar1 veya yasi bazen de s6zlesmenin kargi tarafi
muvekkil acisindan 6zel 6nem tasiyabilir.!?? Sayet simsarlik s6zlesmesinde bu
tirden belirli sartlar 6ngorilmusse, simsarin Ucret alacagi bu sartlarin
tuimunun gerceklesmesiyle dogar; sartlardan bir kisminin gerceklesmesi
yeterli olmaz.!?! Kanaatimizce, ¢ok kugcuk bir fiyat farki gibi'?? 6nemsiz
sayilabilecek farkliliklar, simsarin Ucret alacagina engel olusturmaz.123

E. ASIL SOZLESMENIN SARTA BAGLANMASININ SIMSARIN
UCRET HAKKINA ETKISI
1. As1l S6zlegsmenin Geciktirici Sarta Baglanmasi

Geciktirici sarta iligkin genel duzenleme TBK 170’te yer alirken, bu
sartin simsarlik Ucretine etkisi, TBK 521/2’de 6zel olarak hitkme baglanmustir.

16 Burkhalter (n 52) N 10; Bracher (n 10) N 5; Krauskopf (n 54) N 8; Ulgen vd. (n 8) 791;
Bilge (n 9) 318; Sahiniz (n 7) 263; Sercan Ugar, ‘Simsarlik S6zlesmesinde Denklik
Prensibi: Genel Esaslart ve Anonim/Limited Sirketlerin Taraf Oldugu So6zlesmelere
Ozgi Baz1 Géranumleri’ (2025) 29 HBV-HFD 1561, 1561.

7 Burkhalter (n 52) N 10; Bracher (n 10) N 5; Krauskopf (n 54) N 8; Sahiniz (n 7) 265;
Buyuknacar (n 10) 231; Arslanh (n 80) 215-216; Bozkurt (n 7) 222; Arkan (n 2) 209;
Ulgen vd. (n 8) 791; Bilge (n 10) 851; Ugar (n 115) 1567-1568.

18 Bracher (n 10) N 5; Krauskopf (n 54) N 8; Arkan (n 2) 210; Ulgen vd. (n 8) 791; Sener
(n 29) 331; Sahin (n 8) 36; Yeniocak (n 63) 3128; Bilge (n 10) 351.

19 lgen vd. (n 8) 793.

120 Byrkhalter (n 52) N 11.

Bl Sahiniz, istisnai durumlarla sinirlt olmak tUzere, asil sbézlesmenin muvekkil
tarafindan hedeflenen ekonomik sonucu “kismen” gerceklestirmesi halinde simsarin
da Ucrete “kismen” hak kazanmasi gerektigini savunmaktadir [Sahiniz (n 7) 269].

122 Krauskopf (n 54) N 8.

128 Bilindigi tizere simsarin muvekkili temsil yetkisi yoktur. Nitekim sézlesme simsar

tarafindan degil dogrudan muvekkil eliyle kurulur. Muvekkil, tg¢inct kisinin
teklifini kabul edebilecegi gibi reddetme 6zgurligune de sahiptir. Kanaatimizce asil
sozlesme, simsarlik sozlesmesinde hedeflenen ekonomik beklentinin altinda
kalmigsa, buna muvekkilin bizzat kendisi neden olacagindan, bu hususu simsarlik
Ucretini 6dememe gerekgesi olarak ileri siiremez.
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Geciktirici sarta tabi bir sozlesmenin htikiimlerini dogurabilmesi, sartin
gerceklesmesine baghdir.?* Hukuk diizeni, simsarin ticrete hak kazanmasi
icin yalnizca asil sozlesmenin gecerli bir sekilde kurulmasini yeterli
gérmemis, ayni zamanda bu soézlesmenin hukimlerinin dogmasini da
beklemistir.'?> Gercekten de TBK 521/2’ye gore, simsarin faaliyeti sonucunda
kurulan sézlesme geciktirici sarta baglanmigsa Ucret, sartin gerceklesmesi
halinde odenir.'?6 Zira bu tir soézlesmelerin sonuglari, ancak sartin
gerceklesmesiyle ortaya cikar.

Asil s6zlesmenin taraflarindan birinin duristluk kuralina aykiri olarak
sartin gerceklesmesini engellemesi veya sartin gerceklesmesini saglamasi
simsarin tcret hakkina nasil etki eder? Bu hususta bize TBK 175/1 yardimci
olmaktadir. S6z konusu hitkme goére, taraflardan biri sartin gerceklesmesini
durustluk kuralina aykiri olarak engellerse, sart gerceklesmis sayilir. Muvekkil
veya u¢uncu sahis sartin gerceklesmesini durtstlik kuralina aykir bir gekilde
engellerse, sart gerceklesmis sayilacagindan simsarin tcret hakki dogar.'?’
Diger yandan, simsar veya asil sozlesmenin taraflarindan biri, sartin
gerceklesmesini  durustlik  kuralina aykirni  bigcimde saglarsa, sart
gerceklesmemis sayilir (TBK 175/2) ve simsar Ucrete hak kazanamaz.128

2. As1l Sozlesmenin Bozucu Sarta Baglanmasi

Bozucu sarta bagl bir s6zlesme, sart gerceklesinceye kadar, sanki sarta
bagli degilmis gibi tim sonuglarin1 dogurur. Ancak bozucu sart gerceklestigi
anda s6zlesmenin sonuclar1 ortadan kalkar (TBK 173).129

TBK’da geciktirici sarta bagl sozlesmelerde simsarin iicret hakki acikca
dizenlenmisken, bozucu sarta bagh s6zlesmelere iligkin herhangi bir hikim
bulunmamaktadir. Bu durum, bozucu sartin gerceklesmesi halinde, daha 6nce
o0denmis olan simsarlik Ucretinin iade edilip edilmeyecegi tartigmasini
beraberinde getirmistir.

Ilke olarak, bozucu sarta bagl bir sézlesme, hiikkiimlerini dogurmaya
basladig1 anda simsar ucrete hak kazanir. Fakat bozucu sart gerceklestiginde
o0denen ucretin simsardan iadesinin istenip istenmeyecegi konusunda farkli
yaklagimlar bulunmaktadir. Bir géruse gore, bozucu sart gerceklestigi takdirde

124 Yargitay HGK, E: 2009/8-392, K: 2009/410, T: 07.10.2009
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

125 Sayet simsarlik Ucreti, geciktirici sartin gerceklesmesi beklenmeksizin 6denmis ve
fakat daha sonra sartin gerceklesmesi imkansiz hile gelmisse, asil s6zlesme hikim
ve sonu¢ dogurmayacagindan, simsara 6denen TUcretin sebepsiz zenginlesme
hiukuamleri uyarinca iadesi gerekir. Gumus (n 14) 217; Gul (n 8) 28038; Buiytiknacar (n
10) 235; Bilge (n 10) 355-356.

126 Bracher (n 10) N 10; Ulgen vd. (n 8) 793. Ogretide sézlesme serbestisi ilkesi gerekce
gosterilerek, simsarlik sozlesmesine konulacak bir hukimle geciktirici sartin
gerceklesmesini  beklemeksizin ~ simsarin  Ucrete  hak  kazanacaginin
kararlastirilabilecegi ifade edilmektedir. Bu hususta bkz. Buytknacar (n 10) 235.
Ayrica bkz. Bilge (n 10) 356; Gumus (n 14) 216. Farkli gerekcelere dayanmakla birlikte
ayni1 yonde bkz. Gl (n 8) 2803.

127 Sahiniz (n 7) 242-244; Buyuknacar (n 10) 235-236; Gl (n 8) 2803.

128 Sahiniz (n 7) 244; Buyuknacar (n 10) 235-236; Gl (n 8) 2803.

129 Eren (n 83) N 3647.
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O0denen TUcretin simsardan iadesi istenebilir.’30 Fakat asil sbzlesmenin
sonuglarini dogurdugu sure zarfinda muvekkilin, simsarlik faaliyetinden
bekledigi ekonomik menfaati elde etmis olmasi durumunda, simsarin Ucrete
hak kazanacag: kabul edilmektedir.!3! TBK 1738/3'ii gerekce gosteren diger
gorus taraftarlart ise, bozucu sart gerceklesse bile simsardan Ucretin iadesi
istenemez.!32

Her iki gortsun de kesin olarak dogru veya yanlis oldugu soylenemez.
Esasinda yukaridaki goruslerin destekgcileri, bir tarafin menfaatini digerine
yeglemektedir. Gercekten de TBK 173/8’teki bozucu kosulun sona ermesinin
gegmige etkili olmayacag: cimle pargasindan hareket ettigi anlasilan ikinci gorus
taraftarlar;, bozucu sart gerceklesse bile tUcretin iade edilemeyecegini
savunarak simsarin menfaatlerine ustinlik tanirken; ilk gorusin destekgileri,
ekonomik beklentinin karsilanma oranint géz o6nunde bulundurarak
menfaatleri dengeleme egilimindedir. Kanaatimizce, birinci goériusu tercih
etmek daha isabetli olacaktir. Cunki TBK 173/3’te bozucu sartin sona
ermesinin gecmise etkili olmayacag1 ifade edilmigse de, ayni maddenin
devaminda, isin niteliginden anlagilan durumlarda bozucu sartin gecmise etkili
olabilecegi de hikme baglanmigtir. Simsarin Ucret hakk: da, bozucu sartin
gecmise etkili olmayacagi kuralinin “igin niteliginden kaynaklanan” bir istisnasi
olarak degerlendirilebilir. Simsarin Ucret hakkinin, muvekkilin ekonomik
beklentisiyle siki bir bagi oldugundan, bozucu sart gerceklesene dek, muvekkil
sozlesmeden hedefledigi menfaati saglamigsa, simsarlik Uicretinin iadesine
gerek kalmayacagi sonucuna ulasilabilir. Aksi takdirde ise, Ucret iade
edilmelidir.

Nihayet, kanaatimizce de, taraflardan biri durtstluk kuralina aykir: bir
davranigla bozucu sartin gerceklesmesini saglarsa, simsarlik licretinin iadesi
istenemez.!33

F. ASIL SOZLESMENIN VADEYE BAGLI OLMASININ SIMSARIN
UCRET HAKKINA ETKISI

Taraflar bazen so6zlesmenin hukimlerinin dogmasini veya sona
ermesini bir vadeye baglayabilir. Asil soézlesmenin vadeye baglandig:
durumlarda simsarin Ucret hakk: ayrica ele alinmalidir.

Sarttan farkli olarak vade veya sure, gelecekteki gerceklesmesi kesin ve
belirli bir olayla ilgilidir.!®* Buna kargilik, sartta sozlesmenin hitkkiimlerinin
dogmas1 veya ortadan kalkmasi, gelecekte gerceklesip gerceklesmeyecegi
kesin olmayan bir olaya baglanmistir. Dolayisiyla hem vade hem de gsart
gelecekteki bir olaydir; fakat vade belirli, sart ise belirsizdir.

130 Sahiniz (n 7) 244-245; Bilge (n 10) 357.

18l Ekonomik faydanin saglanmis olup olmadig1 ayrimi yapmaksizin ayni cihette bkz.
Bozkurt (n 7) 231; Bilge (n 9) 318.

182 Ammann, ‘OR 413’ (n 114) N 14; Burkhalter (n 52) N 19; Bracher (n 10) N 10; Gautschi
(n 2) OR 413 N 4d; Ulgen vd. (n 8) 793; Arkan (n 2) 211; Giil (n 8) 2804; Bozkurt (n 7)
182; Arslanli (n 80) 215; Yasar Karayalcin, Ticaret Hukuku I: Giris — Ticari Isletme (3.
Baski, Giizel Istanbul Matbaas1 1968) 507.

133 Sahiniz (n 7) 246; Bilge (n 10) 357; Gul (n 8) 2803.
134 Fren (n 83) N 3626.

403



Asil sozlesme hukiumlerinin dogumu bir vadeye baglanmaigsa, simsarin
Ucret hakki vadenin gelmesiyle kazanilir. Ote yandan, taraflar sozlesmenin
hiikkiimlerinin ortadan kalkmasini da bir vadeye baglamis olabilir. Bu gibi
durumlarda tucret hakkinin tespitinde, muvekkilin simsarlik faaliyeti
sonucunda kurulan s6zlesmeden bekledigi ekonomik menfaati, s6zlesmenin
sonuglarin1 dogurdugu siure zarfinda temin edip etmedigi belirleyici olur.
Eger muvekkil menfaat saglamigsa, simsardan licretin iadesi talep edilemez.135

G. ASIL SOZLESMEDEN DOGAN BORCLARIN {FASININ
SIMSARLIK UCRETININ KAZANILMASI AGISINDAN
ZORUNLULUK TESKIL ETMEMESI

Simsarin Ucrete hak kazanabilmesi i¢in yurittiga aracilik faaliyeti
neticesinde muvekkil ile uUc¢inciu kisi arasinda gegerli bir s6zlesmenin
kurulmasi gerekli ve yeterlidir; bu s6zlesmeden dogan edimlerin ifas1 zorunlu
degildir.!36 Nitekim TBK 521/1'de yer alan “Simsar; ... sozlesme kurulursa ticrete hak
kazamir” ifadesi, edimlerin ifasinin gerekli olmadigini agik¢ca ortaya
koymaktadir3” Ancak simsarlik sozlesmesinin taraflari, sézlesme serbestisi
ilkesi uyarinca, bu kuralin aksine bir duzenleme yapabilir.!3® Bu kapsamda,
simsarin Ucrete hak kazanmasi igin, taraflardan yalnizca birinin veya her
ikisinin de edimlerini ifa etmesi sart kosulabilir.!3°

Simsarin tcrete hak kazanmasi icin asil s6zlesmeden dogan edimlerin
ifasinin sart olmamasit kurali¥?, beraberinde birtakim o6nemli sonuglar
getirmektedir. Ik olarak, taraflardan birinin borca aykir1 davranisi nedeniyle
sozlesmenin sona ermesi, simsarin kazanmig oldugu tUcret hakkin
etkilemez."*! Ikinci olarak, sozlesmenin sonradan degistirilmesi durumunda

185 Sahiniz (n 7) 249.

186 Bracher (n 10) N 6; Krauskopf (n 54) N 8; Kurt (n 98) 1438; Sener (n 29) 327; Yeniocak
(n 63) 3123; Sahin (n 8) 34; Gumus (n 14) 216; Bozkurt (n 7) 124; Gul (n 8) 2799; BGE
139 III 217 E 2.3; 106 II 224. Bu kapsamda belirtelim ki tapulu taginmazlari konu alan
bir sézlesmenin resmi sekilde yapilmis olmasi, simsarin Gcrete hak kazanmasi igin
yeterli olup, ayrica tapuya tescil zorunlu degildir. Zira tescil, s6zlesmenin ifasi
asamasina iligkindir. Bu hususta bkz. Sahiniz (n 7) 251.

137 Yeri gelmisken belirtelim ki, 818 sayili BK 405/1'de yer alan “akdin icrasindan” ifadesi,
TBK 521/I'de mehaz IsvBK 413/1’e paralel sekilde “sézlesmenin kurulmas:” olarak
degistirilmistir.

138 Bracher (n 10) N 6; Bilge (n 9) 278.

139 Jlgen vd. (n 8) 793.

140 Yeri gelmisken belirtelim ki simsarin tcrete hak kazanma esaslari, bu yonuyle
acenteden ayrilir. Hukuk diizeni, aracilik faaliyetinde bulunan bir diger bagimsiz
tacir yardimcist olan acentenin Ucrete hak kazandiran isglemlerini, ticrete hak
kazanma zamanindan ayirarak farkli dl¢itlere tabi kilmigtir. Acenteye Ucret hakk:
kazandiran islem, tg¢lincu kisiyle sézlesme yapilmasi iken (TK 113/1); tcrete hak
kazanma zamani, s6z konusu sézlesmenin ifasidir (TK 114/1). Buna gore acente,
kurulan islem yerine getirildigi anda ve 6l¢uide ticrete hak kazanir.

Suphesiz anilan husus, asil sézlesmede ifa sartinin yer almadig: bir ihtimalde s6z

konusudur. Asil s6zlesmede ifa sartinin varlig1 halinde ortaya ¢ikan farkli ihtimaller
icin bkz. Sahiniz (n 7) 255; Buytknacar (n 10) 230.

141
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da simsarin Ucret hakki varligini stirdurtir. Son olarak, taraflarin anlagsarak
sozlesmeyi ortadan kaldirmalar (ikale s6zlesmesi) hilinde de sonug aynidir.142

Simsarin ucret hakki, sozlesmeden dogan edimlerin ifas1 sartina
baglanmis olabilir. Béyle bir ihtimalde, eger muivekkil hakli bir neden
olmaksizin kendi edimini ifa etmemis veya Uclncu kisi, muvekkilden
kaynaklanan bir sebeple edimini ifadan kaginmigsa, simsarin tcret hakki
devam eder.143

Son olarak, u¢incu kisinin so6zlesmeye aykirilig1 nedeniyle muvekkil
muspet zararlarini tazmin etmigse, simsarlik sozlesmesinden beklenen
ekonomik menfaatin elde edildigi kabul edilmeli ve simsar ucrete hak
kazanmalidir.144

H. ASIL SOZLESMENIN SIMSARLIK SOZLESMESI SONA
ERMEDEN ONCE KURULMASININ ZORUNLU OLMAMASI

Hukuk dizeni, simsarin Ucrete hak kazanmasini, asil sézlesmenin
simsarlik s6zlesmesi sona ermeden 6nce kurulmasi sartina baglamamagtir. Bu
nedenle, simsarlik s6zlesmesi sona erdikten sonra asil s6zlesme kurulsa bile,
simsarin Ucrete hak kazanmasina engel olmaz.%® Fakat bu durumda asil

Muvekkilin hakli bir sebebe dayanarak sozlesmeden donmesi durumunda, simsarlik
Ucretinden sorumlu olmayacagi hususunda bkz. Gul (n 8) 2802.

Simsarin Ucrete hak kazanip kazanmadiginin tartisildignt bir olayda Yargitay,
miuvekkilin hakli sebebe istinaden s6zlesmeyi sona erdirdigine, bu nedenle simsarlik
Ucretini 6deme yukumlaliginin bulunmadigina hiikkmetmistir. Bkz. Yargitay 13.
HD, E: 2006/9542, K: 2006/14822, T: 13.11.2006 (https:/mevzuat.sinerjias.com.tr
s.e.t. 01.05.2025).

Isvicre 6gretisinde bu dogrultuda Bracher (n 10) N 6; Krauskopf (n 54) N 8. Isvicre
Federal Mahkemesi karar i¢cin bkz. BGE71 II 267/268.

42 Bracher (n 10) N 6; Krauskopf (n 54) N 8; Sahiniz (n 7) 251; Ulgen vd. (n 8) 793;
Buyuknacar (n 10) 232. Asil s6zlesmenin kurulmus olmasinin simsara ticret hakkini
kazandiracagy; sonradan sozlesmenin ikale edilmesinin ise bu hakki ortadan
kaldirmayacag yonunde bkz. Yargitay 3. HD, E: 2020/3816, K: 2020/7535, T:
9.12.2020 (https:/karararamayargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

143 Bracher (n 10) N 6.

44 Sahiniz (n 7) 255.

15 Yargitay bir kararinda, simsarlik sdzlesmesinin sona ermesini takiben kurulan asil
sozlesmeye istinaden simsarin Ucrete hak kazanip kazanamayacagini
degerlendirirken, “makul stire” 6l¢utine gore hareket etmistir. Dava konusu olayda,
simsarlik s6zlesmesi tarihinden yaklagik onbes ay sonra tasinmazin sézlesmede ismi
gecen kigilere satildig: tespit edilmistir. Mahkeme, s6zlesme tarihi ile tasinmaz satig
tarihi arasindaki onbes aylik stireyi makul bir siire olarak degerlendirmis ve simsarin
ucrete hak kazanacagina hikmetmisgtir. Yargitay 13. HD, E: 2018/4111, K: 2019/11987,
T: 02.12.2019 (https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

Buna karsilik Isvicre dgretisine gore, asil sézlesmenin hangi tarihte imzalandig
hususu, simsarin ticret hakki agisindan belirleyici degildir. Bir bagka ifadeyle aracilik
faaliyeti ile asil s6zlesmenin imzalanmasi arasindaki gecen suire, ucret hakkinin
dogumunda énem arz etmez [Krauskopf (n 54) N 8]. Dikkat edilecek olursa Isvicre
ogretisinde Ucret hakkinin temelini olusturan nedensellik baginin zaman kisitina
tabi olmadig: dile getirilirken, Yargitay, “makul stire” asildig1 takdirde nedensellik
baginin kendiliginden kopacagini varsaymistir. Kanaatimizce de aradan uzun bir
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sozlesmenin, simsarlik soézlesmesinin yururlikte oldugu dénemdeki
faaliyetler neticesinde kurulmasi,¥6 yani nedensellik baginin devam etmesi
sarttir.¥’ Simsarlik sozlesmesi sona erdikten sonra gerceklestirilen yeni
faaliyetler sonucunda bir sozlesme kurulursa, simsarin TtUcrete hak
kazanamayacag aciktir.148

Diger taraftan sozlesme oOzgurlugu ilkesi uyarinca, taraflar asil
sozlesmenin simsarlik s6zlesmesi sona ermeden akdedilmesini sart kosabilir.
Bu olasilikta asil s6zlesme daha sonraki bir tarihte imzalanirsa simsar Ucrete
hak kazanamaz.!*® Fakat muvekkil, sirf simsara ucret 6demekten kacinmak
amaciyla asil s6zlesmeyi simsarlik s6zlesmesinden sonraki bir tarihte kurarsa,
durustluk kuralina aykir: davrandigi icin simsar yine de ticrete hak kazanir.150

111 SIMSARLIK SOZLESMESINDE ATiPiK BIR UNSUR: “GARANTI
UCRET KAYITLARI”

Simsarin Ucret hakki tesadufi bir nitelik tasir. Muvekkil, simsarin
sundugu firsatlar veya buldugu uguncu Kkisilerle sozlesme yapmaktan
kacinabilecegi gibi Giciincii kiginin de s6zlesme yapip yapmayacagi belirsizdir.
Simsarlik sozlesmesinin tesadufi yapisindan kaynaklanan belirsizlikleri
gidermek amaciyla, uygulamada taraflarin simsarlik Gcretini givence altina
alan birtakim 6zel hiikiimlere yer verdikleri sik¢a gorulmektedir.

Sézlesmeye yazilan bu kayitlarin gesitli goruntim bigimleri olabilir.
Bunlardan ilki, nedensellik baginin bulunmasi sartin1 ortadan kaldiran
hiukimlerdir. Yargitay kararina konu olan bir uyusmazliktal®, gayrimenkul
alim-satimina iliskin yapilan simsarlik sozlesmesinde, muvekkilin tim
alicilar1 simsara yonlendirmesi gerektigi, aksi takdirde muvekkilin kendi
yaptig1 satislarda dahi simsarlik Ucretinin dogacagi kararlastirilmigtir.
Mahkeme s6z konusu s6zlesme maddesinin gecerli olduguna hitkmetmistir.
Dikkat edilecek olursa Yargitay, simsarin herhangi bir faaliyeti olmasa dahi,
yani kurulan asil sézlesme ile simsarlik faaliyeti arasinda nedensellik bag:
bulunmasa bile, simsarin iicrete hak kazanacagina karar vermistir.

surenin ge¢cmesi halinde nedensellik baginin bulunup bulunmadig titizlikle
degerlendirilmelidir.
Bu baglamda belirtelim ki, “makul stire” 61¢tity, igkollarina ve islemin niteligine gore
degiskenlik gosterebilir.

146 BGE 97 II 355.

147 Ammann, ‘OR 4138’ (n 114) N 10; Burkhalter (n 52) N 14; Arkan (n 2) 212; Sahiniz (n 7)
287; Bilge (n 10) 360.

148 Krauskopf (n 54) N 3.

19 Yargitay kararina konu olan bir uyusmazlikta, asil sozlesmenin tayin edilen sire

zarfinda kurulmasi kararlastirilmistir. Ancak belirlenen sirede s6zlesme meydana
gelememigtir. Yargitay, kararlastirilan stirenin makul 6l¢iide agilmasindan sonra asil
sozlesmenin imzalanmasi durumunda, simsarin Ucrete hak kazanacagina
hikmetmistir. Yargitay 13. HD, E: 2005/7321, K: 2005/13302, T: 19.9.2005
(https:/corpus.com.tr s.e.t. 01.05.2025).

150 Bozkurt (n 7) 129; Gil (n 8) 2802; Bilge (n 10) 360-361.

Ul Yargitay 18. HD, E: 2016/10779, K: 2018/9021, T: 04.10.2018
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).
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Buna karsilik davaci simsarin ucret hakkini istedigi bir bagka Yargitay
kararina gore,%? taraflar arasindaki simsarlik soézlesmesinde, satici olan
davalinin kendisine gelen basvurular: simsara bildirmek ve tim isleri simsar
araciligiyla yapmakla yukumli kilinmistir. Simsarlik s6zlesmesi kurulduktan
yaklagik U¢ yil sonra davali (satict/muvekkil) tasinmazi kendisi satmuigtir.
Yuksek Mahkeme, davaci simsarin herhangi bir aracilik faaliyetinde
bulunmadigindan bahisle davanin reddine karar vermis, nedensellik bagini
kesen s6zlesme maddesini gecerli kabul etmemistir.

Garanti Ucret kayitlarindan ikincisi, asil s6zlesmenin akdedilmis olmasi
gerekliligini terk eden diizenlemelerdir. Yargitay’'in bu konudaki yaklasimi da
olumlu yéndedir. Ornegin, davac (emlakgi) ile davali gayrimenkul malikleri
arasindaki simsarlik sozlesmesinde, aracilik hizmetinin sonucu olarak %3
oraninda ucret 60demesi kararlagtirilmig; Yiksek Mahkeme, asil sozlesme
kurulmamis olmasina ragmen bu hitkmun gecerli olduguna hukmetmisgtir.1%3
Benzer sekilde bir bagka uyusmazliga gore, davacit emlake¢i, davali satic1 ve
dava disi Ugincu kisi (potansiyel alic1) arasinda imzalanan simsarlik
sozlesmesinde, satici ile aliciya kesin komisyon borcu yiikleyen ve cayma halinde
de komisyon 6denmesini 6ngoéren hikumler yer almaktadir. Uyusmazlik
konusu olayda davali sozlesmeye aykir1 sekilde bu satistan vazgecerek
tasinmazini kendi buldugu bir bagka kisiye satmistir. Yargitay, sozlesmede
kararlagtirilan hukumlerin gecerliligini kabul ederek emlak¢inin komisyon
talebini hakli gormugtiir.1%

Uctinctisti, simsara tekel hakki taniyan kayitlar ile cezai sart éngdren
hiktmlerdir.%® Yargitay uygulamasi, bu tir sézlesmesel diizenlemeleri de
gecerli kabul etmektedir.®®¢ Buna karsilik Yiksek Mahkeme’nin yerlesik

192 Yargitay 19. HD, E: 2013/7094, K: 2013/9677, T: 27.05.2013
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

198 Yargitay 8. HD, E: 2021/584, K: 2021/11150, T: 10.11.2021
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

15 Yargitay 13. HD, E: 2016/15644, K: 2018/12221, T: 17.12.2018
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

1% Sahiniz (n 7) 311.

% Yargitay HGK, E: 2020/339, K: 2022/729, T: 24.05.2022; HGK, E: 2017/683, K:
2018/1337, T: 19.09.2018; HGK, E: 2017/644, K: 2017/460, T: 15.08.2017; 3. HD, E:
2022/7407, K: 2022/9353, T: 12.12.2022; Yargitay 3. HD, E: 2022/8394, K: 2023/1262,
T: 03.05.2023; 3. HD, E: 2021/3696, K: 2021/12452, T: 06.12.2021; 3. HD, E: 2021/7122,
K: 2021/13060, T: 15.12.2021; 8. HD, E: 2021/5227, K: 2021/9157, T: 28.09.2021.
Yargitay 13. HD, E: 2016/2169, K: 2018/10388, T: 07.11.2018 kararina gore, simsarlik
sozlesmesinde satigtan vazgecen tarafin cezai sart 6deyecegi 6ngorulmustir. Yiksek
Mahkeme, tapuya kayith tasinmaz mulkiyetinin devrine iligkin sézlesmelerin
gecerliliginin resmi sekle bagh oldugunu; sekil sartina uyulmadan yapilan satig
sozlesmelerinin gecersiz olacagini; giderek bu tir sozlesmelerin bir ayni hak
dogurmayacag gibi kararlagtirilan cezai sart, faiz gibi feri haklarin da gecersiz

olacagina hukmetmigtir. (Kararlar i¢in bkz. https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t.
01.05.2025).
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ictihatlar1 uyarinca, simsarin ticrete hak kazandigi hallerde, bu tcretle birlikte
ayrica cezai gart talep etmesi mumkun goérilmemektedir.!¥

Bu vesileyle, simsarin aracilik faaliyetinde bulunmasinin yukiumlalik
mu yoksa kulfet mi tegkil ettigi tartigmasina deginmek gerekir. Isvicre Federal
Mahkemesinin mustakar ictihadina gore, tekel hakki taninmasi, simsarin
aracilik faaliyetinde bulunma yukimlaliginin dogumuna neden
olmaktadir.'®® Bazi yazarlar ise, sadece tekel hakki taninmasiyla degil, ayni
zamanda garanti Ucret kayitlarinin yer almasi durumunda da, simsarin
aracilik faaliyetini icra etmekle yukimla oldugunu ileri sirmektedir.!%?

Ogretide TBK 521/1'in emredici nitelik tasimadig1'®® gerekgesiyle,
simsarlik sozlesmesine eklenen garanti Ucret kayitlarimin gecerli oldugu
genellikle kabul edilmektedir.!®! Kanaatimizce garanti Ucret kaydi (fixum)
iceren sozlesme hukumleri, simsarlik sozlesmesinin hukuki niteligiyle
bagdagsmaz. Bu tespiti yaparken sadece TBK 521/I'in incelenmesi yetersiz
kalacaktir. Daha isabetli ve kapsamli bir degerlendirme i¢in TBK 520/1'in de
dikkate alinmasi gerekir.

TBK m. 521/1 uyarinca “Simsar, ancak yaptig: faaliyet sonucunda sézlesme
kurulursa iicrete hak kazanir” Bu hukumde ozellikle dikkat edilmesi gereken
husus, simsarin ucrete hak kazanmasinin temel kosulu olan sézlesmenin,
simsarin faaliyeti sonucunda kurulmas: sartinin “ancak” ifadesiyle guclendirilmig
olmasidir. S6z konusu duizenleme, emredici nitelikte olup nedensellik baginin
sik1 bicimde aranacagini ortaya koymakta; simsarin tcret hakkinin dogumu
bakimindan bu iligkinin olmazsa olmaz bir nitelik tagidigini gostermektedir.162

Ayrica simsarin giderleri isteme hakkinin duzenlendigi TBK 521/3
hikmu de savundugumuz gorusu desteklemektedir. Anilan dizenlemeye
gore, “Simsarlik sozlesmesinde simsarin yapacagr giderlerin kendisine ddenecegi
kararlagtirilmissa, simsarin faaliyeti sézlesmenin kurulmastyla sonuglanmamas olsa
bile giderleri édenir.” Kolaylikla anlagilacagi iizere, kanun koyucu, simsarin ticret
hakki ile giderleri isteme hakkini ayr1 esaslara tabi tutmustur. Ucretten farkl
olarak giderler, asil s6zlesme kurulmamaig olsa dahi talep edilebilir. Bu ayrim,
sozlesme kurulmadan tcret hakkinin kazanilamayacagini gostermektedir.

17 Pek coklar1 yerine bkz. Yargitay 3. HD, E: 2020/3816, K: 2020/7535, T: 9.12.2020
(https:/karararama.yargitay.gov.tr s.e.t. 01.05.2025).

158 Pek coklar1 yerine bkz. BGE 103 II 129.

159 Hofstetter (n 19) 181; Ammann, ‘OR 413’ (n 114) N 18.

160 TBK 521'in mehazi olan IsvBK 418’tin emredici nitelikte olmadig1 hususunda bkz.
Bracher (n 10) N 2; Krauskopf (n 54) N 2; Ammann, ‘OR 413’ (n 114) N 13; BGE 131 III
268.

161 Sahiniz (n 7) 811 vd.; Blyiknacar (n 10) 230; Cevdet Yavuz, Tirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, C. 2 (11. Baski, Beta 2022) 1434; Bilge (n 10) 849-350; Gumus (n 14) 219;
Yeniocak (n 63) 8136; Sahin (n 8) 35; Ulgen vd. (n 8) 793; Bahar Ocal Apaydin, Istanbul
Serhi Borglar Kanunu Ogzel Borg Iliskileri, C. 2 (Turgut Oz vd. ed., 1. Basim, Vedat
Kitapgilik 2018) 2275.

162 Giil, TBK 521/1’de yer alan “ancak” ifadesinin amilan maddeyi nispi emredici hile
getirdiginden bahisle, asil s6zlesme kurulmadan simsarin ucrete hak kazanacagina
iligkin simsarlik s6zlesmesi hitkimlerinin gegersiz olacagini savunmaktadir [Gul (n
8) 27971].
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818 sayili eBK'da bulunmayan bir ibare, simsarlik s6zlesmesinin
taniminin yapildigi TBK 520/1’e eklenmistir. Buna gore simsarlik s6zlesmesi,
simsarin “(asi) sozlesmenin kurulmas: halinde dicrete hak kazandigr sézlesmedir.”
Anilan ibarenin TBK m. 520’nin mehazim teskil eden IsvBK m. 412’de
bulunmamasi, Isvicre 6gretisinde garanti ticret lehine ileri siirtilen gorislerin
Turk hukuku acisindan ihtiyatla degerlendirilmesini gerektirmektedir.
Hukmuin gerekcesi aynen su sekildedir: “Ayrica 818 sayir Borglar Kanununun
404 idincii maddesinde verilen tamimdan farkls olarak, Tasarida simsarin sézlesme
kurulmast olanagimin hazirlanmasint veya kurulmasina aracilik etmeyi dstlendigi
sozlesmenin kurulmas: durumunda dicrete hak kazanacag: belirtilmistir. Boylece,
madde Tasarimin ‘B. Ucret / 1. Hak etme zamani’ kenar baslikl 521 inci maddesiyle
wyumlu hale getirilmigiir."163

Oncelikle belirtilmelidir ki tanim maddesi, kanunun diizenleme alanina
giren kurum veya iligkinin sinirlarini ¢izer, hangi hallerin hukiim kapsaminda
degerlendirilecegini ortaya koyar, giderek hukuki nitelendirmeye etki eder.
Sayet bir uyumsuzluk bulundugu disuntiliyorsa, diger hikimlerin ilgili
tanima uygun hale getirilmesi gerekir. Tanim maddesinde yapilan bir
degisiklik, dogrudan dogruya ilgili kavramin kapsamini ve niteligini etkiler.
eBK doneminde ne o6gretide ne de yargi kararlarinda, gerekcede belirtilen
tirden bir uyum sorunu gindeme gelmisti. Kanaatimizce, “bu sézlesmenin
kurulmasi halinde iicrete hak kazandig sozlesmedir” cimlesi TBK 520°deki tanima
eklenmemis olsaydi, TBK 521 ile bir uyumsuzlugun varligindan da soz
edilemeyecekti. Zira anilan ctimle, TBK 521'in tekrarindan o6te bir anlam
tasitmamaktadir. Fakat bu defa, gerekcedeki agiklamanin mefhum-1
muhalifinden hareketle, TBK 522, 523, 524 ve 525’inci maddelerin tanmim
maddesiyle uyumsuz olduklar1 pekala ileri surulebilecektir. Zira bu
maddelerde belirtilen hususlar tanimda yer almamaktadir.

Tanim maddesinin temel iglevi, bir taraftan kavramin anlamini kesin bir
sekilde belirlemek diger taraftan da s6z konusu kavrami digerlerinden ayirt
etmektir. Boylelikle ilgili kavramin unsurlari (kanuni tipi) ortaya ¢ikmaktadir.
Ancak tanim hukmiinde yer verilen unsurlarin mevcudiyetiyle ilgili kavram
varlik kazanir. Tamima dahil edilmeyen hususlar ise, kavramin kurucu
unsurlar arasinda yer almaz.

Tim bu aciklamalar 1s13inda ifade etmek gerekir ki, tipik
sozlesmelerden olan simsarlik sozlesmesinin taniminda ayrica ve agik¢a yer
aldigindan, simsarlik Gcretine hak kazanmak icin aranan esaslar, simsarlik
sozlesmesinin kurucu unsurlarindadir. Bu unsurlar emredici nitelikte
oldugundan, sozlesme serbestisi ilkesi gerekce gosterilerek farkli bir
dizenlemeye gidilemez. Bir bagka ifadeyle, simsarlik tUcretinin dogum
kosullarinin, simsarlik s6zlesmesinin tamim maddesine dahil edilmesiyle,
Ucret hakkinin varlik sartlar1 emredici nitelik kazanmagtir. Dolayisiyla, TBK
520/'de tanimlanan tipe uymayan bir s6zlesmenin simsarlik sozlesmesi
olarak nitelendirilmesi mumkin olmadig gibi, bir sézlesmenin simsarlik
soOzlesmesi olarak adlandirilabilmesi i¢cin de, TBK 520/1'deki kanuni tipe
uygun olmasi gereklidir. Simsarlik s6zlesmesinin temel unsurlarindan biri ise,
ucret hakkinin kazanilmasinin, asil s6zlesmenin kurulmas: sartina siki sikiya
baglanmigs olmasidir. Bu nedenle, simsarlik s6zlesmelerinde yer alan garanti

163 Bkz. TBK 520/1'in gerekgesi [Okur vd. (n 8) 697-698].
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ucret kayitlari, kanunun emredici hukmune aykirilik nedeniyle kesin olarak
hikimsuzdur.

SONUC

Simsarin uUcrete hak kazanma esaslarinin tespitini amaglayan bu
calismada, Ucret hakkina iligkin temel ilkeler hem kanuni dizenleme hem
yerli ve yabanci 6greti hem de Yargitay uygulamas: ekseninde ele alinmastir.
Inceleme sonucunda, simsarin Ucret hakkimmin dogumunun, gecerli bir
simsarlik s6zlesmesinin varligina ve bu sozlesme kapsaminda yuratilen
faaliyetin asil s6zlesmenin kurulmasina katk: saglamasina bagli oldugu ortaya
konulmustur. Bu baglamda, asil sozlesmenin sekil ve igerik bakimindan
gecerli olmasi, simsarin faaliyeti ile s6zlesmenin kurulmasi arasinda psikolojik
bir nedensellik baginin bulunmasi ve soézlesmenin muvekkilin ekonomik
menfaatine uygun olmasi, tiicret hakkinin temel sartlari olarak belirlenmistir.

Calismada ayrica, tasinmaz simsarliina 6zgi uygulamada siklikla
karsilasilan sorunlar 6zel olarak degerlendirilmistir. Ozellikle “tasinmaz
gosterme belgesi’nin simsarlik s6zlesmesi olarak nitelendirilemeyecegi
sonucuna ulagilmaigtir.

Ote yandan sirf asil sézlesmenin tarafinin simsarlik sézlesmesinin tarafi
olmamasi gerekcesiyle simsarin ucretten yoksun birakilmasi isabetli
bulunmamigstir. Aksine, asil sozlesmenin simsarin faaliyetleri sonucunda
kurulup kurulmadigi hususu, somut olayin ozellikleri dikkate alinarak
degerlendirilmelidir. Asil sézlesmenin, simsarin ilgilendigi kisi hesabina veya
bu kisinin menfaatine hareket eden uguncu kisiler tarafindan kurulmas:
halinde de nedensellik baginin varliginin kabul edilmesi gerektigi
vurgulanmigtir. Bu yaklagim, simsarlik kurumunun amacina uygun dismekte;
simsart devre dis1 birakmaya yonelik kotiniyetli uygulamalarin 6ntne
gecilmesini ve simsarin emeginin karsiligini elde etmesini saglamaktadir. Bu
nedenle, Yargitay uygulamasinin da nedensellik bagini merkeze alan, daha
butincul ve hakkaniyete uygun bir yoruma yoénelmesinin yerinde olacag:
kanaatine varilmistir.

Son olarak, simsarlik s6zlesmelerinde atipik bir unsur olarak kargimiza
¢ikan garanti icret kayitlar1 degerlendirilmistir. TBK’nin 520°’nci maddesinde
simsarlik sozlesmesinin, asil s6zlesmenin kurulmasi halinde ucrete hak
kazandiran bir s6zlesme olarak tanimlanmig olmasi1 dikkate alindiginda,
taraflarin bu temel kurali terk eden garanti Ucret kayitlar1 kararlagtirmalari
mumkun degildir. Bu nedenle, simsarlik s6zlesmelerinde yer alan garanti
ucret kayitlarinin, kanunun emredici diizenlemesine aykiri olmasi sebebiyle
kesin hukumsuz oldugu sonucuna ulagilmistir.
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