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OZET

Uygulamada tasinmaz simsari ile alici veya kiraci arasinda ¢ogunlukla sadece yer gdsterme belgesi diizenlendigi goriilmektedir.
Taraflar arasinda ayr1 bir simsarlik sozlesmesinin bulunmadigi durumlarda yer gésterme belgesinin s6zlesme olarak nitelendirilip
nitelendirilemeyecegi 6nem arz eder. Zira taginmaz simsarlig1 sozlesmesi kanunen yazil sekle tabidir. Tasinmaz gosterme belgesinin
iki tarafca imzalandig1 ve simsarlik s6zlesmesinin asgari unsurlarini tasidig: hallerde Yargitay taraflar arasinda gegerli bir simsarlik
sozlesmesinin kuruldugunu kabul etmektedir. Bu ¢ergevede Yiiksek Mahkeme, diger sartlarin da mevcudiyeti halinde simsarin ticret
hakkini elde edecegi yoniinde karalar vermektedir. Yargitay’in bu nitelendirmesinin yerindeligi ¢aligmanin konusunu olusturmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Simsarlik sdzlesmesi, tasinmaz ticareti, tasinmaz gosterme belgesi

ABSTRACT

In practice, it is seen that mostly only a place showing certificate is issued between the real estate broker and the buyer or tenant. In
cases where there is no separate brokerage agreement between the parties, it is important whether the location document can be
qualified as a contract or not. Because the real estate brokerage agreement is subject to a written form by law. In cases where the real
estate designation document is signed by both parties and has the minimum elements of the brokerage agreement, the Supreme Court
accepts that a valid brokerage agreement has been established between the parties. In this context, the Supreme Court decides that the
broker will obtain the right to pay in the presence of other conditions. The appropriateness of this characterization of the Supreme
Court constitutes the subject of the study.

Key words: Brokerage agreement, commerce of Property, the real estate designation document

1. GIRIS

Tasinmaz simsariig (tasinmaz ticaretine aracilik faaliyeti, emlak danismaligr) Tirk Borglar Kanunu’nda (m. 520-525)
diizenlenen simsarlik sozlesmesinin uygulamadaki farkli goriiniimlerinden biridir (Bozkurt, 2007, s. 365 vd.; Ceker,
2014, s. 14). Tasinmaz simsarligina iligkin temel diizenleme Tiirk Borglar Kanunu’nda yer almakla birlikte,
ayrica bu konuda Glimrilk ve Ticaret Bakanligi tarafindan yayinlanmis Tagimnmaz Ticareti Hakkinda
Yonetmelik! (TTHY) de mevcuttur?. Her ne kadar Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik’te tasinmaz
simsarligi ile istigal eden kisilerin ticari isletmeler ile esnaf ve sanatkar igletmeleri ¢ercevesinde (TTHY m. 4)
mesleki bir faaliyet yiirlitmeleri 6ngoriilmiis olsa da, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda simsarlik agisindan bdyle bir
sart aranmamistir. Simsarlik faaliyetinin arizi olarak yapilmasi halinde de burada zikredilen hususlar gegerli
olur (Arkan, 2018, s. 204), (Boztas, 2018, s. 45).

Simsar Ticaret Hukuku 6gretisinde bagimsiz tacir yardimeilar1 arasinda telakki edilir. Ancak tacir ile simsar
arasindaki iliski stirekli degildir, bir veya birkag sd6zlesmenin kurulmasina yonelik gegici bir iligkidir. Gegicilik
simsarlik s6zlesmesinin bir unsuru olarak sayilmaktadir (Yiicesoy Yilmaz, 2020, s. 12). Simsarin igletmesi
ticari isletmenin unsurlarim tagiyorsa, simsarin bizatihi kendisi de tacir sifatin1 haiz olur (Bozer & Gole, 2015,
s. 96; Arkan, 2018, s. 205).

1 Bkz. 5/6/2018 tarih ve 30442 sayili Resmi Gazete.

2 Tasinmaz Ticareti Hakkinda Y®onetmelik ile tasinmaz ticaretine iliskin usul ve esaslarin belirlenmesi amaglanmaktadir (TTHY m. 1). Yonetmeligin
dayanag1 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun'dur (bkz. 29/01/2015 tarih ve 29251 sayili Resmi Gazete) . Kanun'un 16.
maddesidir. Kanun yapma teknigi bakimmndan bu hususun elestirisi i¢in bkz. (Makaraci Basak & Oktem Cevik, 2019, s. 11)
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Simsarlik sozlesmesi TBK m. 520°deki tanima gore, “simsarin taraflar arasinda bir sézlesme kurulmasi
imkdnimin hazirlanmasint veya kurulmasina aracilik etmeyi tistlendigi ve bu sozlesmenin kurulmasi halinde
ticrete hak kazandigi sozlesmedir’. Tasinmaz simsarligl ise, “ticret karsiliginda bir tasinmazin tizerinde ayni
veya sahsi bir hakkin kurulmast amaciyla gergeklestirilen aracilik faaliyetidir’ seklinde tanimlanabilir (Yildiz,
2016, s. 3047; Bozkurt, 2007, s. 268; Yiicesoy Yilmaz, 2020, s. 8-9; Topuz, 2020, s. 4-5; Sahin, 2018, s. 13)
(Aydemir, 2014, s. 268). Simsar, taraflarin bir araya gelmesinde ve sézlesmenin sartlarinin belirlenmesinde
aracilik faaliyetini yiiriitmektedir®. Simsar kural olarak, taraflardan biri adina sézlesme yapmaya yetkili
degildir (Bozer & Gole, 2015, s. 96). Bunun i¢in kendisine ayrica 6zel bir yetkinin verilmis olmasi gerekir
(Arkan, 2018, s. 206).

Tasinmaz ticareti, Yonetmeligin* 4. maddesine gore “Tapu kiitiigiine kayitl olsun ya da olmasn tasinmaz alim
satimi, pazarlanmast ve kiralanmasina aracilik faaliyetleri ile bu faaliyetlerle birlikte yiiriitiilen ve 13 tincii
maddede belirtilen diger faaliyetleri” ifade eder. Tasmmmaz ticaretinin gerceklestirilmesi bakimindan
taginmazin tapu kiitiigiine kayith olmasinin bir énemi bulunmamaktadir. Keza tasinmazin kullanim amaci
(konut, igyeri vs.) veya tiirli (arsa, tarla vs.) de faaliyet agisindan 6nem arz etmemektedir.

Tasinmaz ticareti faaliyetinin yiiriitiilmesinde mevzuatta 6ngdriillen veya Ongoriilmeyen birtakim belgeler
diizenlenmektedir. Bunlardan biri de tasinmaz gdsterme belgesidir. Belgenin hukuki niteliginin belirlenmesi
ozellikle simsarin {icret hakkinin tespit edilmesi bakimindan elzemdir.

2. TASINMAZ GOSTERME BELGESININ DUZENLENMESI
2.1. Tasinmaz Gosterme Belgesinin Diizenlenme Amaci

Tiirk Borglar Kanunu’nun 520. maddesinde taginmaz simsarligi s6zlesmesinin yazili sekilde yapilmasinin
disinda faaliyet agisindan baska bir belge 6ngdriilmemistir. Taginmaz gosterme belgesi, Yonetmelik m. 19°a
gbre tasmmmaz ticareti faaliyetinde diizenlenmesi gereken bir belgedir. Bu belge, “alim satimina veya
kiralanmasina aracilik edilen tasinmazin alict veya kiraciya fiziksel olarak veya elektronik ortamda
gosterilmesi hizmeti” sebebiyle verilir. Uygulamada bu belge i¢in “fasinmaz gésterme belgesi” ifadesinin yani

sira, “yer gosterme belgesi”, “gayrimenkul yer gosterme belgesi”, “yer gosterme sozlesmesi”’, “yer gosterme

tutanagy” gibi isimlerin verildigine de rastlanmaktadir.

Tasinmaz gosterme belgesi, bir taginmazin alim satimina veya kiralanmasina aracilik edilmesi héalinde
diizenlenir. Alim satima veya kiralanmaya konu olan tagimmazin alici veya kiraciya hangi ortamda
gosterildiginin bir 6nemi yoktur. Tasinmaz fiziksel olarak veya elektronik ortamda gdsterilmis olabilir. Her iki
halde de taginmaz gdsterme belgesinin diizenlenmesi gerekir (TTHY m. 19/1).

Yonetmeligin 13. maddesinde taginmaz alim satimi ve kiralanmasima aracilik hizmetleri ile birlikte
yetkilendirme sozlesmesine konu tagimmazla ilgili verilebilecek hizmetler sekiz bent halinde sayilmustir.
Mezklr madde sayilan hizmetlerin sinirh sayida olmadigi g bendinde yer alan “Tasinmaz ticaretine iliskin
diger hizmetleri yiiriitmek” seklindeki hiikimden anlasilmaktadir. Ancak taginmaz gosterme belgesinin
diizenlenmesi yalnizca alim satima veya kiralanmaya konu tasinmazi gdsterme hizmetinin verilmesi ile
sinirlidir. Diger hizmetler i¢in bu belgenin diizenlenmesi 6ongdriilmemistir.

2.2. Sekli

Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik m. 19°da tasinmaz gosterme belgesinin diizenlenme sekli
gosterilmistir. Buna gore tasinmaz gosterme belgesinin en az iki niisha halinde diizenlenmesi gerekir;
niishalardan biri hizmeti alan alic1 veya kiracida digeri ise simsarda kalir (TTHY m. 19/2).

Tasinmaz gosterme belgesinde su bilgilerin bulunmasi gerekir (TTHY m. 19/2):

“a) Isletme veya sozlesmeli isletmenin yetki belgesi numarast ve iletisim bilgileri ile sorumlu emlak
danismammn adi, soyadi ve imzasi.

b) Tasinmazin gosterildigi kisinin adi, soyadi, T.C. kimlik numarasi veya yabanci kimlik numarasi ile iletigim
bilgileri ve imzas:.

% “Tellallik firsat gdsterme veya aracilik etme tellalligi olmak iizere iki sekilde gergeklesebilir. Firsat gdsterme tellalliginda; sézlesmenin kurulmast
firsatina ait bilginin saglanmasi s6z konusu olur. Aracilik etme tellalliginda ise; aracilik tellali iki tarafi bir araya getirmek ve olast diisiince
uyusmazliklarini gidermek i¢in ugrasmak zorundadir” HGK, Esas No: 2017/543, Karar No: 2020/64, Karar Tarihi: 04.02.2020 (SinerjiMevzuat, 2021).
Ayrica bkz. (Topuz, 2020, s. 6)

4 Bu calismada Yonetmelik ibaresi Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik’i ifade eder.
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¢) Tasinmazin tapu kaydi bilgileri, cinsi ve adresi.
¢) Tasinmazin hangi amagla gosterildigi ve gosterilme tarihi.
d) Hizmet bedeli orani veya tutar..”

Taraflar, yukarida belirtilen unsurlardan bagka kendi aralarinda kararlastirdiklar: bagkaca unsurlari da belgeye
ekleyebilirler. Zira Yonetmelikte tasinmaz gdsterme belgesinin asgari iceriginin gosterildigi agikca
diizenlenmistir. Uygulamada ceza kosulunun yazilmasi en sik rastlanan unsurlardandir.

Belirtmek gerekir ki, elektronik ortamda yer gosterme hizmetinin verilmesi héalinde taginmaz gdsterme
belgesinin nasil diizenlemesi gerektigine iliskin bir hiikkme YoOnetmelikte yer verilmemistir. Taraflarin
imzalarinin asgari unsurlar arasinda sayildig1 géz 6niinde tutuldugunda, elektronik ortamda hazirlanmis olsa
dahi belgenin mutlaka taraflarin imzasini tagimasi gerekir.

Tasinmaz gosterme belgesi her bir alic1 veya kiraci i¢in ayr1 ayr1 diizenlenmesi gereken bir belgedir (TTHY
m. 19/3). Bir belge ile birden fazla alic1 veya kiractya hizmet verilmesi miimkiin degildir. Ayn1 sekilde, birden
fazla taginmaz i¢in hizmet verilmesi durumunda her bir tasinmaz i¢in de ayr1 ayr1 tasinmaz gosterme belgesinin
diizenlenmesi sarttir (TTHY m. 19/3).

Tasinmaz gosterme belgesinin Yonetmelik hiikiimlerine gore diizenlenmemesinin miieyyidesi Perakende
Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun 18/1/g maddesi geregince idari para cezasidir.

3. TASINMAZ GOSTERME BELGESININ HUKUKI NiTELiGi
3.1. Kanuni Diizenleme®

Tasinmaz simsarlig1 faaliyetinin yerine getirilmesi sirasinda birtakim sézlesme ve belgelerin diizenlemesi Tiirk
Borg¢lar Kanununda ve Taginmaz Ticareti Hakkinda Y onetmelik’te 6ngoriilmiistiir. Tiirk Borglar Kanunu’nun
520/3. maddesi geregi, tasinmaz simsarligi sozlesmesinin yazili sekilde taraflar arasinda diizenlenmesi
bunlardan biridir. Kanun yazili seklin bir gecerlilik sart1 oldugunu agik¢a hiikkme baglamis olup, diizenleme
emredici niteliktedir (Yildiz, 2016, s. 3048; Yeniocak, 2009, s. 3120). Tasinmaz iizerinde kurulacak hakkin
ayni veye sahsi nitelikte olmasi da yazili gecerlilik sartinin aranmasi bakimindan énemli degildir (Ulker, 2020,
s. 1439).

Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik’te yetkilendirme sozlesmesi (TTHY m. 15), alim satima aracilk
sozlesmesi (TTHY m. 16), kiralamaya aracilik sézlesmesi (TTHY m. 17), hizmet ortaklig sézlesmesi (TTHY
m. 18) ve tasinmaz gosterme belgesine (TTHY m. 19) yer verilmistir. Ogretide yetkilendirme s6zlesmesinin
hukuki niteliginin somut olayin 6zelliklerine gore belirlenebilecegi, yetkilendirme s6zlesmesinde isletmenin
(simsarin) faaliyetinin tasinmaz satimi veya kiralanmasina yonelik ise hukuki niteliginin simsarlik s6zlesmesi
olacag: belirtilmistir (Makarac1 Basak & Oktem Cevik, 2019, s. 25; Ulker, 2020, s. 1440). Baska bir deyisle
Tirk Borglar Kanununun 520/3. maddesinde aranan yazili sézlesmenin karsilifini Yonetmeligin 15.
maddesindeki yetkilendirme s6zlesmesi olusturmaktadir®.

Yonetmelik’te yukarida zikredilen dort ayri sozlesme tipinden bahsedilmistir. Taginmaz gdosterme belgesinin
her iki tarafin imzasinin bulundugu bir belge olarak diizenlenecegi sart kosulmus fakat digerlerinden ayri
olarak bir s6zlesme olarak nitelendirilmesi Y6netmelik’te yapilmamistir.

3.2. Yargitay Kararlarinda Tasinmaz Gosterme Belgesinin Hukuki Niteligi

Tasinmaz gosterme belgesi Yargitay’in birgok kararma konu olmustur. Bunlar daha ziyade, taraflar arasinda
ayr1 bir yazili simsarlik s6zlesmesinin bulunmadigi durumlarda, tasinmaz gosterme belgesinin niteliginin
belirlenmesi ve simsarin iicrete hak kazanip kazanamayacagina iligkin uyusmazliklara dairdir. Hemen
belirtmek gerekir ki, simsarin licrete hak kazanabilmesi igin her seyden Once taraflar arasinda gegerli bir
simsarlik s6zlesmesinin bulunmasi gerekir (Giil, 2016, s. 2799).

Yargitay kararlarinda tasinmaz gosterme belgesinin simsarlik sézlesmesi olarak nitelendirildigi goriilmektedir:

“Her ne kadar, mahkemece, davacinin satis islemine aracilik yaptigi tarihte emlak danismanligi yapma
yetkisinin bulunmadigi gerekgesi ile iicrete hak kazanamayacagindan bahisle davanin reddine karar verilmis

® Basliktaki “kanun” ifadesi Tiirk Medeni Kanununun 1. maddesi kapsaminda genis anlan ile kullanilmistir. Bu gergevede Tasinmaz Ticareti Hakkinda
Yonetmelik de ele alinmustir.

® Tiirk Borglar Kanununun simsarlik sézlesmesinde aranmayan asgari unsurlarin Y énetmeligin 15. maddesinde aranmis olmasi ayrica elestiri konusudur.
Bu konuda bkz. (Makaraci Bagak & Oktem Cevik, 2019, s. 27)
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ise de; davacinin, davali tarafca imza inkarinda bulunulmayan 19/10/2011 tarihli yer gosterme belgesi ile
hizmet verdigi ortadadir. Sozlesme geregince hizmet bedelinin odenmesi gerekir. Oyle olunca mahkemece
Sozlesme degerlendirilip sonucuna gére hiikiim kurulmasi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi usul ve
yasaya aykiri olup bozmayi gerektirir” 13. HD, Esas No: 2015/24945, Karar No: 2017/12617, Karar Tarihi:
18.12.2017 (SinerjiMevzuat, 2021).

“Mahkemece; dava konusu tasinmazin sahibi olarak dinlenen tamik beyanlari da dikkate alinarak ...yer
gosterme tutanagina gore ve altindaki imza inkar edilmediginden dava konusu tasinmazin davaci tarafa
gosterildigi kabul edilse bile, davacinin, mal sahibi ile davaliyi bir arava getirmedigi gibi sozlesmenin
kurulmasina da aracilik etmedigi, davaci tarafin dayandigi ver gosterme belgesinin 03/11/2012 tarihli olup
sozlesmenin baglayiciligi acisindan bir siire ihtiva etmedigi, satisin uzun siire gectikten sonar 26/04/2013

stirenin_asilmis oldugu davaci emlakct ile davali arasinda imzalanan 03/11/2012 tarihli ‘Yer Gosterme
Belgesi’ bashikh sozlesme 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu 520.maddesindeki sartlara uygun gecerli bir
tellallik sozlesmesidir. Sozlesme incelendiginde; alicumin gordiigii gayrimenkulii sahsi, ortagi veya ¢alisant
oldugu sirket, sirketin ortak oldugu kuruluslar ya da kan ve sihri hisimlari tarafindan satin alindigi takdirde
satis bedeli iizerinden %3 komisyon bedeli ddeyecegi kararlastirilmistir. Davalr tarafindan séz konusu
sozlesme altindaki imzaya itiraz edilmedigine gore taraflar arasindaki sozlesme gegerli olup, dava degeri
itibart ile somut olayda tanik da dinlenemez. Davaci tellal, davaliya tasinmazi géstermis, davall da davaci ile
yaptigi sozlesmeyi ortadan kaldirmadan davacimin gésterdigi tasinmaz annesi tarafindan satin alinmis
olduguna gore, artik tellal iizerine diisen gorevi yerine getirmis ve ticret istemeye hak kazannmistir. Tellallik
sozlesmesinin gegerli olmasi igin tellalin mal sahibi ile aralarinda sozlesme bulunmasi da sart degildir. O
halde, mahkemece, taraflar arasinda imzalanan sozlesme goz oniinde bulundurularak hesaplanacak tellallik
ticreti yoniinden davamin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile davamn reddine karar
verilmesi usul ve yasaya aykirt olup, bozmayr gerektirir” 13. HD, Esas No: 2016/16603, Karar No: 2019/285,
Karar Tarihi: 17.01.2019 (SinerjiMevzuat, 2021).

“Dava, tellallik sozlesmesinden dogan cezai sartin tahsili istemiyle baslatilan icra takibi nedeniyle borglu
olmadiginin tespitine iligkindir. Davaci, imzaladigi belgenin tellallik sézlesmesi niteliginde olmadigini ileri
stirmiis, mahkemece yer gosterme belgesinde tasinmazlarin firmamn araciligi disinda satin alindigi takdirde
%06+kdv tutarinda bedel ddenecegi hiikmiiniin matbu olup, tiiketici yoniinden gecerli olmavacagi, ayrica
belgede alici ve saticumn isim ve imzasimin bulunmadigi ve tasinmazin satisi ile ilgili anlasma hususlarin
icermedigi, bu nedenle belgenin simsarlik sozlesmesi olarak gecerli sayilamayacagi gerekce gdsterilmek
suretivle davamn  kismen  kabuliine karar verilmistir... Bu aciklamalar isiginda somut olay
degerlendirildiginde; taraflar arasinda imzalanan 05.02.2014 tarihli yer gosterme sozlesmesinde davaciya,
davali emlak¢i araciligiyla ... Mahallesi, 2023 Sok. No:13 ... konutlari 4 ve 8 numarali evlerin gosterildigi,
sozlesmenin alt kisminda “yukarida belirtilen tasinmazlari satin almak/kiralamak igin gérdiim. Soz konusu
tasinmazlardan herhangi birini sahsim, esim, annem, babam, birinci derece kan veya sihri hisimlarim,
...tarafindan satin alindigi takdirde yukarida yazilan fiyatinin %3+KDV kiralamalarda bir aylik kira bedelini
yer gésteren firmaya ddemeyi kabul ve taahhiit ediyorum, tasinmazi ...firmanin araciligi disinda satin aldigim
takdirde satin alma bedelinin %6+KDV'sini pesinen yer gosteren firmaya ddemeyi kabul ve taahhiit
ediyorum.” hiikmiiniin kararlastirildigi anlasilmaktadir. Bu sozlesme gecerli olup bu hiikiimler taraflari
baglayacaginda yer gdsterme sozlesmesinde bahsi gecen tasinmazlarin sézlesmenin imzalanmasindan sonra
27.3.2014 ve 30.3.2014 tarihlerinde davaci ve davacinin annesi tarafindan mal sahibinden satin alinmis
olmasi karsisinda davacinin imzasini _inkar etmedigi sozlesme cercevesinde sorumlu oldugunun kabulii
gerekir” 13. HD, Esas No: 2016/5395, Karar No: 2019/839, Karar Tarihi: 30.01.2019 (SinerjiMevzuat, 2021).

“Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu oniine gelen uyusmazlik; 22.9.2010 tarihli “Yer Gosterme Sozlesmesi”
uvarinca_davacinin_tellalive iicreti almava hak kazanip kazanamayacagi noktasinda toplanmaktadir ...
Yukarida belirtildigi iizere tellallik(simsarlik) iliskisi, tellal(davaci) ile is sahibi(davali) arasinda yapilan bir
sozlesme ile kurulur. Gayrimenkul tellallik sozlesmesinde tasinmaz maliklerinin imzasinin bulunmasina gerek
bulunmamaktadir. Simsarin aracilik ettigi asil sézlesmenin is sahibi ile iigiincii kigi arasinda kurulmasi ile
simsarin ticret alacagi dogar. Eldeki davada taraflar arasinda 22.09.2010 tarihli “yer gosterme sozlesmesi”
imzalanmis olup, davali sézlesmedeki imzaya itiraz etmemistir. Hal boyle olunca yerel mahkemece, sézlesmede
belirtilen ilkeler cercevesinde inceleme yapilarak sonucuna uygun karar verilmesi gerekirken, sirf yer
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gostermeve davali iicret talep edilemeyecesi gerekcesi ile yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamuszir”’

HGK, Esas No: 2014/859, Karar No: 2016/428, Karar Tarihi: 30.03.2016 (SinerjiMevzuat, 2021).

“Taraflar arasinda imzalanan 08/09/2013 tarihli ve "Gayrimenkul yer Gosterme Belgesi” baslikli belgenin
incelenmesinde, "...S6z konusu tasinmazlardan herhangi birini sahsim, annem, babam, ¢ocuklarim ile 3.
derece de dahil olmaxk iizere kan ve sihri hisimlarim, ortagi ve idarecisi bulundugum sirket ve sirketin ortak
oldugu kuruluslar tarafindan, satin alimdigi/aldigim takdirde, satin alma bedelinin KDV dahil %3 iinii,
kiralandigi/kiraladigim takdirde ise bir aylik kira bedeli kadar komisyon iicretini, emlak komisyoncusuna
kiralama veya satin alma tarihinden itibaren 2 giin icinde odemeyi kabul ve taahhiit ediyorum" seklinde
maddenin bulundugu anlasiimaktadir. Davalimin esi tarafindan, sozlesmede, adresi yazili olan tasinmazin
19/09/2013 tarihinde satin aldigi aciktir. Ancak “‘es” sozlesmede sézii edilen kisiler arasinda acikca
savilmadigindan cezai sartin _kosullarimin olusmadigi kabul edilmelidir. Bu durumda mahkemece, anilan
sozlesme hiikmiine gére davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesis edilmesi usul
ve yasaya aykiri olup, bozma nedenidir’ 3. HD., Esas No: 2020/4536 Karar No: 2020/5245 Karar Tarihi:
01.10.2020 (SinerjiMevzuat, 2021).

Yargitay’in tasinmaz gosterme belgesinin varligi halinde, ayrica bir simsarlik s6zlesmesinin varligini
aramadig1, tasinmaz gosterme belgesini dogrudan simsarlik s6zlesmesi olarak nitelendirdigi goriilmektedir.
Baska bir anlatimla, Yargitay, simsarlik s6zlesmesinin unsurlarini ihtiva ettigi taktirde tasinmaz gosterme
belgesini simsarlik s6zlesmesi niteliginde kabul etmektedir (ayn1 yonde bkz. (Boztas, 2018, s. 102). Yiiksek
Mahkemenin bu noktada bir irade arastirmasi yapmadigi, belgenin hangi saikle imzalandiginin {izerinde
durmadigi karardan anlagilmaktadir.

3.3. Degerlendirme

Simsarlik sozlesmesi kural olarak sekle tabi degildir. Ancak taginmazlar konusundaki simsarlik sézlesmesi,
yazili yapilmadik¢a gegerli olmaz (TBK m. 520/3). Burada hukuki iliski bakimindan bir sinirlandirma
yapilmadigindan, konusu taginmaz olan her simsarlik sdzlesmesi (satima, kiraya vs. iligskin olsun) yazili sekil
sartina tabi tutulmustur (Arkan, 2018, s. 205). Yazililik, tasinmaz simsarligi s6zlesmesi bakimindan bir unsur
olarak olarak telakki edilmektedir (Yiicesoy Yilmaz, 2020, s. 12).

Yonetmelik diizenlemesi dikkate alindiginda, taginmaz gosterme belgesinin bir sozlesme niteliginin
kazandirilmast amaciyla diizenlenmedigi asikardir. Tasinmaz gdsterme belgesinin taginmaz ticareti
faaliyetinde bir hizmetin (yer gosterme hizmeti) ifasinin ispatt maksadiyla diizenlenen bir belge olarak
tasavvur edildigi sOylenebilir. Bu ¢ercevede Yonetmelik’te taraflar arasinda yetkilendirme sézlesmesinin
(simsarlik s6zlesmesi) yapildigi, bu s6zlesmenin ifasi sirasinda simsarin (Yo6netmeligin ifadesi ile igletmenin)
yikiimliligiinii yerine getirdigini, hizmeti sundugunu gosterir belgeye ihtiya¢ duyulmasi sebebiyle
Ongoriildiigi sistematik yorum ile anlasilmaktadir.

Yine kanuni diizenlemede belgenin igeriginde bulunmasi gercken asgari sartlar gbéz Oniinde
bulunduruldugunda bir maddi vakianin ispatina iligkin belge olarak tasavvur edildigi sdylenebilir. Bu belgenin
bor¢ dogurucu bir niteliginin olup olmadig1 konusunda “Tasinmazin hangi amagla gosterildigi ve gosterilme
tarihi.” (TTHY m. 19/1-¢), “Hizmet bedeli orant veya tutari.” (TTHY m. 19/1-d) s6zlesmenin esash
unsurlarin1 da barindirmasi sebebiyle degerlendirmeye matuftur. Yonetmelik’te belirtilen igerik simsarlik
sozlesmesinin esasli unsurlarini da barindirir niteliktedir. Zira, TTHY m. /1-¢ ve 1-d bendleri simsarlik
(taginmaz ticareti faaliyeti) s6zlesmesinin unsurlaridir. Ancak bu belge simsarlik s6zlesmesi yapmak amaciyla
taraflarin karsilikli iradelerinin ortiistiigli bir anlasmay1 da barindirmasi gerekir. Oysa Tagimnmaz Ticareti
Hakkinda Yonetmelik’te tasinmazin gosterilmesi suretiyle belgenin verileceginden bahsedildiginden, kural
olarak ne taginmaz ticareti faaliyetini yerine getiren simsarda ne de alici/kiracida sézlesme yapma iradesinin
bulundugunu sdylemek miimkiindiir. Velev ki, bu iradenin simsarda oldugu kabul edilse dahi, dis diinyaya
yansitilan ve miisteriye (kiraci/aliciya) aciklanan irade ¢ogunlukla bunun sadece hizmetin tespiti bakimindan
imzalanan belge niteliginde oldugudur. Dolayisiyla ifa asamasina yonelik olarak diizenlendigi ve bir maddi

7 Karar oy ¢ogunlugu ile verilmis olup, karst oy yazis1 su sekildedir: “Taraflar arasindaki uyusmazhik, tellallik sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. BK.
405 (TBK. 521) maddesi geregince tellahn iicrete hak kazanabilmesi igin yaptigi hazirlik sonucu davali ile tasinmaz maliki arasindaki satis
sozlesmesinin gergeklesmis olmasi veya tasinmaz maliki ile davaliyr biraraya getirerek sozlesmenin kurulmasina aracilik etmesi ve salt bu aracilik igin
sozlesmede iicret 6ngoriilmesi gerekir. Somut olayda, miicerret yer gosterme davaciya tellallik ticreti isteme hakkini vermeyecegi gibi, davaci satimin
kendisinin verdigi aracilik hizmeti sonucu gerceklestigini, alici ile saticiyr bulusturdugunu, kendisinin sagladigi mutabakat sonucunda tasinmazin satin
alindigini, dosya iceriginde toplanan delillerle kanitlanmis degildir. Ayrica davaci tellalin iicret talep edebilmesi i¢in gosterdigini iddia ettigi tasinmazin
satisina aracilik etmesi konusunda yetkili olmast gerekir. Tasinmaz maliki ile davaci komisyoncu arasinda satisa aracilik etmesi konusunda bir
sozlesmenin var oldugu da iddia ve ispat edilmis degildir. Miicerret olarak davacin satiltk bulunan daireyi géstermis bulunmasi, komisyon iicretine
hak vermez. Bu nedenle Yerel Mahkemenin direnme karari yerinde oldugundan, Yiiksek Genel Kurul'un bozmaz kararma katilmiyorum”.
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vakianin ispatina iliskin belge olusturuldugu inanci ile kiraci/alicinin bu belgeyi imzaladigi durumda, belgenin
simsarlik s6zlesmesi niteliginin ileri siiriilmesi, irade fesad1 halleri ile sakatligi1 giindeme getirecektir.

Ote yandan Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik’te tasinmaz gosterme belgesinin borg¢ dogurucu bir
sozlesme oldugu kabul edilse dahi, mezkur belgenin tek tarafli bor¢ dogurucu bir belge olarak diizenlendigi
aciktir. Gergekten de taginmaz ticareti faaliyetini yerine getiren isletme veya sozlesmeli isletme bu belge ile
taginmazi alici/kiractya gosterme ylikiimliiligi altina girmektedir. Alici/kiracinin bu belgeye dayanarak karsi
taraftan hizmet talep etme hakki bulunmaktadir. Ancak Yonetmeligin 19/4. fikrasinda yer alan “Tasinmazi
gosterme hizmeti karsiliginda herhangi bir bedel talep edilemez” hiikmiine gore isletme/sézlesmeli isletmenin
alic/kiracidan bir bedel istemesi miimkiin degildir. Belirtmek gerekir ki, buradaki bedel sadece yer gosterme
hizmetinin yerine getirilmesi ile alakalidir.

Tasinmaz simsarligi bir sozlesme iliskisine dayandigindan taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun
iradelerinin varlig1 sarttir (TBK m. 1/1). Irade, tasinmaz simsarlig1 sdzlesmesinin anlasma unsuru olusturur
(Yiicesoy Yilmaz, 2020, s. 12; Topuz, 2020, s. 5). Tasinmaz gosterme belgesinin diizenlenmesinde imzasi
bulunan taraflarin, taginmaz simsarlig1 s6zlesmesi kurma iradelerinin bulunup bulunmadiginin aragtirilmast
gerekir. Yargitay’in bu incelemeyi yapmadan dogrudan iradenin varlig1 yoniinde hiikiim kurmasinin yerinde
olmadig1 kanaatindeyiz.

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun “Sozlesmelerin yorumlanmasi, muvazaali iglemler” bagliklik 19. maddesinin de yol
gosterici olacagi aciktir. MezkGr hiikkiim “Bir sozlesmenin tiiriiniin ve iceriginin belirlenmesinde ve
yorumlanmasinda, taraflarin yanlislikla veya gercek amacglarimi gizlemek icin kullandiklart sézciiklere
bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas alimir” seklindedir. Hiikiim taraflarin “gercek ve ortak
iradeleri’ne sonu¢ baglanmasi gerektigini diizenlemektedir. Bu kapsamda 6zellikle alici/kiraci sifatina sahip
miisterinin iradesinin yorumlanmasi ve aciga ¢ikartilmasi hakimin gorevidir. Hakim tarafindan bu yonde bir
tespit yapilmasi halinde taraflar arasindaki belgenin “tasinmaz gosterme belgesi” vb. ad bagligini tagimasi
Oonem ihtiva etmeyecektir. Ancak bu yaklasimin yukarida da zikredildigi lizere, taraflar arasinda varligi kabul
edilecek bir sézlesmenin bulunmasi durumunda gegerli olacagi da unutulmamalidir. Zira az yukarida
bahsettigimiz gibi, tasinmaz gosterme belgesinin bir sdézlesmeden ziyade maddi vakianin ispatina yonelik bir
belge niteliginde kabul edilmesi kanuni diizenlemeye daha uygun olacaktir.

Konuya bir bagka agidan yaklagsmak gerekir ise, taginmaz simsarliginda ¢ogunlukla satici veya kiralayan
taginmazi icin alic1 veya kiract bulunmasi i¢in emlakgiya yetki vermektedir. Dolayisiyla simsar-miivekkil
iligkisi ve simsarlik s6zlesmesi neredeyse her zaman satic1 veya kiralayan ile kurulmaktadir. Taginmaz simsari,
bu sozlesmedeki yetkiye binaen aracilik faaliyetini yiiriitmekte ve alici veya kiraciya tasinmaz gosterme
hizmeti vermektedir. Bu g¢ercevede asil sdzlesmenin (satict veya kiralayan ile alict veya kiraci arasindaki
sozlesme) kurulmasi ile simsarin iicrete hak kazanmasinin Yiiksek Mahkeme tarafindan karistirilarak, alict
veya kiraci ile simsar arasinda mutlaka simsarlik sézlesmesinin bulunmasi gerekiyormus gibi bir intiba
olugmaktadir. Oysa, simsarlik s6zlesmesinde taraflardan yalniz bir ile gegerli bir simsarlik s6zlesmesinin
kurulmus olmasi yeterlidir (Aydemir, 2014, s. 269). Tasmnmaz simsarligi s6zlesmesinde simsarlik
sozlesmesinin tarafinin satici veya alici olmasi sart degildir (Ceker, 2014, s. 15). Bu husus, somut olayin
degerlendirilmesi ve simsarlik sdzlesmesinin tarafinin belirlenmesi agisindan 6nemlidir. Alic1 veya kiracinin
simsarlik sozlesmesinin tarafi olmadigi hallerde Yargitay’in bu durumu goéz oniinde bulundurmaksizin
taginmaz gdsterme belgesini simsarlik sdzlesmesi kabul etmesi yerinde olmayacaktir.

4. SONUC ve ONERILER

Tasinmaz simsarlig1 sézlesmesi Tiirk Borglar Kanunu’nun 520/3. maddesinin amir hiikmii geregi yazili sekle
tabidir. Tiirk Borg¢lar Kanununun 12/2. maddesi kanuni sekil sartin1 kural olarak gecerlilik sekli olarak
nitelendirdiginden, yazili sekle uyulmaksizin kurulan simsarlik soézlesmeleri hiikiim dogurmayacaktir.
Tasinmaz gosterme belgesinin TBK m. 520/3 cer¢evesinde yazili sekli karsiladigi noktasinda Yargitay’in
yaklasimi miispet yondedir. Ancak belgenin uygulamada ve mevzuatta diizenlenis amacinin kararlarda pek
tartisilmadigi tespit edilmistir. Bu minvalde taraf iradelerinin de arastirilmasi elzemdir. Tasinmaz gésterme
belgesinin igeriginde sdzlesmenin esasl unsurlarinin bulunmasi, bu belgenin dogrudan tasinmaz simsarlig
sozlesmesi niteliginde kabul edilmesi i¢in yeterli degildir.

Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelikte yapilacak bir diizenleme ile tasinmaz gosterme belgesinin,
yetkilendirme sozlesmesinin diizenlenmedigi durumlarda bunun yerine de gececeginin agikliga
kavusturulmas1 konu hakkindaki duraksamamizi onleyecegi kanaatindeyiz. Boylelikle, taraflar arasindaki
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iliski mevzuat hiikkmii geregi hem borg¢landirici islem sayilacak hem de maddi vakianin ispatina yonelik bir
belge 6zelligi tasiyacaktir.
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