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OZET

Tiirk Borglar Kanunu m. 520 uyarinca, simsarlik sozlesmesi, simsarin
bir {icret karsihiginda taraflar arasinda bir sézlesmenin kurulmasmna ya da
kurulma imkaninin hazirlanmasina aracilik etmeyi iistlendigi s6zlesme olarak
tanimlanmaktadir. Bu tanimdan hareketle simsarlik faaliyetinin, is sahibinin
sozlesme yapmasi imkénini hazirlayan firsat gosterici simsarlik ile s6zlesme
kurulmasina aracilik etme seklindeki araci simsarlik seklindeki iki tiirii vardir.
Simsarin kurulmasi imkanini hazirladigi ya da aracilik ettigi is sahibi ile Giglin-
cii kisgi arasinda akdedilen s6zlesme esas s6zlesme olarak adlandirilir. Simsarin
esas sozlesmenin her iki tarafi igin de faaliyet gostermesi hélinde gifte simsar-
lik s6z konusu olur. Isvicre dgretisinde ve yarg: kararlarinda, firsat gosterici
simsarligin esas sozlesmenin taraflar1 arasinda menfaat ¢atigmasina neden
olmadig1 kabul edilmektedir. Ancak araci simsarlik bakimindan konu tartis-
malidir. Bu ¢alismanin amaci, 6ncelikle araci simsarlig: ele almaktir. Ardindan
taraflar arasinda menfaat ¢atigmasi olmasi hélinde kanunun 6ngérdiigii yapti-
rim dikkate alinarak, araci simsarlik faaliyetinin gerek is sahibi gerekse esas
sozlesmenin tarafi tigiinti kisi icin yirttilmesi durumunda menfaat ¢gatigma-
sina neden olan haller inceleme konusu yapilacaktir.
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CONSEQUENCES OF DOUBLE BROKERAGE ACTIVITY
IN CASE OF BROKERAGE CONTRACT OF NEGOTIATION
IN SWISS AND TURKISH LAW

ABSTRACT

Brokerage contract is defined as a contract whereby the broker is
instructed to alert the principal to an opportunity to conclude a contract or to
facilitate the conclusion of a contract in exchange of a fee according to the
article 520 of the Turkish Code of Obligations. As a result of this definition
there are two kind of brokerage activity such as the brokerage activity where
the broker is instructed to indicate the principal the opportunity to conclude a
contract id. est. brokerage of indication and the brokerage activity where the
broker is instructed to negotiate the conclusion of a contract id.est brokerage
of negotiation. The contract which the broker is instructed to alert the
principal to conclude or to facilitate the conclusion between the principal and
the third party is defined as principal contract. If the broker acts
simultaneously for the both party of principal contract, the activity of the
broker is called double brokerage. The double brokerage may not cause any
conflict of interests between the both party of the principal contract where the
broker acts in order to indicate to each party the opportunity to conclude a
contract according to Swiss case law and doctrine. However the situation
differs whereby the broker acts in order to negotiate the conclusion of the
principal contract for each party as a double broker. The aim of this study is to
examine first the brokerage contract of negotiation and then the cases which
raises the conflict of interest between the both party of principal contract in
case of double brokerage referring also to the sanction of the conflict of
interests.

Keywords: Brokerage contract, broker who facilitates the conclusion of
contract, double brokerage, conflict of interest, forfeiture of the right to a fee
and reimbursement of expenses; nullity.
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GIRIS

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 520 uyarinca simsarlik s6zlesmesi, simsar ile is
sahibi arasinda akdedilen ve simsarin ticret karsiliginda is sahibi ile bir tiglincii
kisi arasinda sozlesme kurulmasi olanagini hazirlamayr ya da sozlesmenin
kurulmasina aracilik etmeyi iistlendigi sozlesmedir. Bu tanimdan hareketle
simsarlik faaliyeti, sozlesme kurma olanagini hazirlama seklindeki firsat goste-
rici simsarlik ve s6zlesmenin kurulmasina aracilik etme seklindeki araci sim-
sarlik olarak ikiye ayrilmaktadir. Isvicre 6gretisinde ayrica ii¢iincii kisiyi is
sahibi ile sozlesme goriismeleri yapmaya yonlendirme seklinde bir bagka sim-
sarlik faaliyeti daha kabul edilmektedir.

Simsarlik faaliyetinin sonucunda, is sahibi ile @igiincii kisi arasinda ku-
rulan s6zlesme ise, esas sozlesme seklinde ifade edilmektedir. Simsarin, hem is
sahibi hem de is sahibi ile esas s6zlesmeyi kurmaya niyetli tigiinci kisi ile ayr1
ayr1 sozlesme yaparak, simsarlik faaliyetini {istlenmesi halinde ¢ifte simsarlik
s6z konusu olmaktadir. Is sahibi ile esas sozlesmenin tarafi ii¢iincii kisi ara-
sinda menfaat gatismasi yaratmayacak sekilde, simsarin her iki taraf i¢in de
simsarlik faaliyetini yerine getirmesi miimkiindiir. TBK m. 523 hitkmi kap-
saminda, ig sahibi ile esas sozlegsmenin tarafi iigiincti kisi arasinda menfaat
catismasi olmasi halinde, ¢ifte simsarlik faaliyetine iligkin yaptirim diizenlen-
mektedir. Buna gore simsarin faaliyeti is sahibi ile esas sozlesmenin tarafi ara-
sinda menfaat gatismasi yaratacak nitelikte ise simsar, ticret ve sozlesmede
kararlagtirilmigsa masraf alacagina iliskin hakkini kaybetmektedir.

Isvigre Ogretisi ve yargi kararlarindaki yaklagim, sozlesme kurma firsa-
tin1 gosterme seklindeki firsat gosterici simsarlik ya da tigiincii kisiyi is sahibi
ile sozlesme goriismeleri yapmaya ikna etme seklindeki yonlendirici simsarlik
faaliyeti bakimindan gifte simsarligin, kural olarak, menfaat ¢atismasi yarat-
madig1 yoniindedir. Ancak is sahibi ile ti¢iincii kisi arasinda esas sozlesmenin
kurulmasina aracilik etme seklindeki, araci simsarlik faaliyeti yoniinden, cifte
simsarligin menfaat ¢atismasi yaratip yaratmadig tartismalidar.

Makale kapsaminda oncelikle araci simsarlik ele alinacaktir. Ardindan
araci simsarlik bakimindan gifte simsarligin is sahibi ile tigiincii kisi arasinda
menfaat ¢atismasina viicut verip vermedigi ortaya koyulmaya calisilacaktir.
Son olarak, menfaat ¢atigmasi olmas1 hélinde gifte simsarlik yiiriitiilmesinin
yaptirim1 incelenecektir. Bu kapsamda Isvigre Federal Mahkemesi’nin tagin-
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maz simsarlig1 seklinde araci simsarlik faaliyeti yiiriitiilmesi bakimindan gifte
simsarlig1 yasaklamaya yonelik 2014 yilindaki 6nemli bir i¢tihad: da ayrintili
olarak ele alinacaktir. Zira tasginmaz simsarligi, Tirk hukukunda simsarlik
s6zlesmesinin en yaygin uygulamasini tegkil eder. Ozellikle tasinmaz simsarli-
g1 bakimindan yiiriitiilen araci simsarlik faaliyeti yoniinden ¢ifte simsarliga
iliskin menfaat ¢catigmasina dair incelemelerin Tiirk hukukuna da 1s1k tutmasi
amaclanmaktadir.

I. SIMSARLIK SOZLESMESI VE ARACI SIMSARLIK FAALIYETI

A. GENEL OLARAK SIMSARLIK SOZLESMESI VE SIMSARLIK
FAALIYETI

Tiirk Borglar Kanunu m. 520 hitkmiinde simsarlik sozlesmesi, simsarin
bir {icret karsiiginda taraflar arasinda bir s6zlesmenin kurulmasina ya da
kurulma imkaninin hazirlanmasina aracilik etmeyi iistlendigi s6zlesme olarak
tanimlanmaktadir. Mehaz Isvi¢re Borglar Kanunu m. 412’de ise simsarlik
sozlesmesi, bir {icret karsiiginda simsarin bir sézlesme yapma firsatini gos-
termeyi ya da sozlesme kurulmasina aracilik etmeyi @istlendigi s6zlesme olarak
ifade edilmektedir’.

Kanunlarda yer alan tanimlardan hareketle simsarlik s6zlesmesi, simsa-
rin iicret karsiliginda is sahibi ile bir tiglincii kisi arasinda s6zlesme kurulmasi
imkanini hazirlamayi ya da s6zlesmenin kurulmasina aracilik etmeyi tistlendi-
gi, simsar ile is sahibi arasinda akdedilen, bir bor¢ s6zlesmesidir>. Simsar tara-

! {sv.BK m. 412 hitkmiiniin Fransizca metninde, simsarlik sOzlesmesi, simsarin bir tcret
karsilig1 ya diger tarafa bir s6zlesmenin kurulmasi olanagini gosterdigi ya da ona bir soz-
lesme goriigmesinde aracilik etmeyi iistlendigi s6zlesme seklinde tanimlanmaktayken, Al-
manca ve Italyanca metninde simsarlik sézlesmesi ile simsarin iicret karsihiginda bir séz-
lesme kurulmasi olanagini gostermek ya da bir s6zlesme kurulmasina aracilik etmek {izere
vekalet (Auftrag, mandato) aldig1 ifadeleri kullanilmaktadir.

> Guhl, Theo/Schnyder, Anton K. (2000) Das Schweizerische Obligationenrecht mit
Einschluss des Handels-und Wertpapierrechts, Shulthess Juristiche Medien AG, Ziirich, s.
567; Engel, Pierre (2000) Contrats de droit suisse, Traité des contrats de la partie spéciale
du Code des obligations, de la vente au contrat de société simple, articles 184 a 551 CO, ain-
si que quelques contrats innommés, 2. Basi, Stampfli Verlag AG, Bern.s. 523; Tercier, Pier-
re/Favre, Pascal/ Pedrazzini, Franco ‘Le contrat de courtage’ Tercier Pierre/Favre
Pascal (Editorler) (2009) Les contrats spéciaux, 4e édition, Schultess, Genéve-Ziirich,-Bale,
N. 5603; Tandogan, Haluk (2010) Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt:I1, 5. Tipki Basi,
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findan yiiriitiilen faaliyet sonucunda, is sahibi ile ti¢lincii kisi arasinda kurulan
sozlesme ise, esas sozlesme olarak ifade edilmektedir’. Simsar, aralarindaki
sozlesme uyarinca is sahibinin beklentisi ve istekleri dogrultusunda esas soz-
lesmenin kurulmasi imkénini hazirlayan ya da esas sézlesmenin kurulmasina
aracilik eden kisidir. Is sahibi ise, beklentileri ve istekleri dogrultusundaki
sozlesmeyi (esas sozlesme) kurmaya niyetli tiglincii kisiyi simsarin faaliyetleri
neticesinde bulan ve onunla sozlesmeyi kurdugunda simsara iicret 6deme
borcu altina giren kisidir®.

Rizai bir sozlesme olan simsarlik s6zlegsmesinin kurulmasi i¢in tarafla-
rin sozlesmenin objektif esasli noktalar: tizerinde anlasma saglamalar1 gerek-
mektedir. Simsarlik sozlesmesinin objektif esaslhi noktalar1 is sahibinin {icret
edimi ve simsarin simsarlik faaliyeti seklindeki edimidir’.

Simsarlik faaliyeti, is sahibinin beklentisi ve istekleri dogrultusunda
esas sozlesmenin kurulmasi imkanini hazirlamaktan ya da esas s6zlesmenin
kurulmasina aracilik etmekten ibarettir. Simsar s6z konusu faaliyetini bir {ic-
ret karsiliginda yerine getirir. Bu kapsamda simsar ile i sahibi arasinda siirekli
bir iligki bulunmamaktadir®. Zira kural olarak simsar belirli bir s6zlesmeye
aracilik yapmayi ya da belirli bir s6zlesmenin kurulmasi olanagini hazirlamay:
tstlenir. Esas sozlesmenin kurulmasi ya da kurulamayacaginin anlagilmasi,

Istanbul, s. 380; Bilge, Necip (1962) Borglar Hukuku-Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara, s.

270; Sahiniz, C. Salih (2002) Tiirk Borglar Hukukunda Gayrimenkul Tellallig1 (Emlak Ko-

misyonculugu-Emlak Danismanligi) Sozlesmesi, [stanbul, s.2; Yavuz, Cevdet/Acar,

Faruk/Ozen, Burak (2014) Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Basi, Istanbul, s.

1310; Giimiis, Mustafa Alper (2014) 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Borglar Hu-

kuku Ozel Hitkiimler, C:I1, (Eser, Vekalet, Simsarlik, Vekaletsiz 1§ Gorme, Havale, Saklama,

Kefalet ve Garanti), 3. Basi, Istanbul, s. 208.

Sahiniz, s. 2.

¢ Sahiniz, s. 12; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1309.

> Rayroux, Frangois ‘Art. 1-529 CO’ Thevenoz, Luc/ Werro, Franz (Editorler) (2012)
Commentaire Romand, Code des Obligations, vol. I, Loi sur le crédit a la consommation,
Loi sur les voyages a forfait, 2° édition, Art.412-417 CO, Helbing & Lichtenhahn Verlag,
Bale, Art. 412, N.5 vd.; Gautchi, Georg (1964) Berner Kommentar Band/Nr.V1/2/5,
Kreditbrief und Kreditauftrag, Miklervertrag, Agenturvertrag, Geshiftsfithrung ohne
Auftrag, Art. 407-424 Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Die
einzelnen Vertragverhiltnisse, Stimpfli Verlag, Bern, Art. 412, N.1-3.

¢ Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2017/13-644, K: 2017/460, T: 15.3.2017; Bilge, s. 271;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 1310.
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simsar ile i sahibi arasindaki iligkiyi sona erdirir’. Dolayisiyla simsar ile ig
sahibi arasinda, gecici nitelikte bir iligki kurulur®. Ayrica simsarlik faaliyetinin
meslek seklinde ve siirekli olarak icras: sart degildir’. Arizi olarak bir sozleg-
menin kurulmasina aracilik eden kisi bakimindan da kanunun aradig: sartlar
varsa, simsarlik s6zlesmesine iliskin hitkiimler uygulanir®.

B. FIRSAT GOSTERICi SIMSARLIK VE ARACI SIMSARLIK FAA-
LIYETININ AYIRT EDiLMESi

Tiirk Borglar Kanunu m. 520 ve mehaz Isv.BK m. 412 hiikmiindeki
simsarlik sozlesmesine iliskin tanimlarda yer alan ifadeler, iki tiir simsarlik
faaliyetine isaret etmektedir. Birincisi sozlesme kurma firsatini gosterme, ikin-
cisi sozlesme kurulmasina aracilik etme seklindedir". Uygulamada ve ogreti-
de, tg¢ilinct kisiyi is sahibi ile sozlesme yapmaya yonlendirme seklinde bir
bagka simsarlik faaliyeti daha ileri siiriilmektedir”. Simsarlik sozlesmesinde

7 Arkan, Sabih (2011) Ticari Isletme Hukuku, 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanununa Gére
Hazirlanmis 15. Basi, Ankara, s. 187.

8 Arkan,s. 187.

Ancak belirtmek gerekir ki, mesleki olarak simsarlik faaliyetinin yiiriitiilmesi izin ya da

ruhsat alinmasina tabi ise, s6z konusu izin ya da ruhsati haiz olmayan simsar ile yapilan

simsarlik sozlesmesi, hitkiimsiizdiir. Zira izin ya da ruhsat rejimi, muhtemel sozlesme taraf-

larin1 korumak amaciyla getirilmistir (Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5601).

0 Bilge, S. 271; Arkan, S. 188; Kurt, Ekrem (2010) ‘Tellallik (Simsarlik) Sozlesmesinin Hii-

kiimleri’ Prof. Dr. Ali Giizel'e Armagan, Beta, Istanbul, s. 1430.

Thévenoz Luc/Peyrot Aude ‘Le contrat de courtage immobilier’ Foéx, Bénédict/Hottelier,

Michel (Editorler) (2007) Servitudes, droit de voisinage, responsabilité du propriétaire

immobilier, Schultess, Genéve, s. 116; Guhl/Schnyder, s. 568; Tercier/Favre/Pedrazzini, N.

5592; Engel, s. 522; Rayroux, Art. 412, N.4; Ammann, Caterina ‘Der Maklervertrag, Art.

412- 417" Heinrich Honsell/ Nedim Peter Vogt/ Wolfgang Wiegang (Editorler) (2015) Bas-

ler Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, OR I, Art. 1-529, 6. Auflage,

Helbing&Lichtenhahn, Basel-Genf-Miinchen, Art. 412, N. 1; Bracher, Nicolas

‘Arbeitsvertrag, Werkvertrag, Auftrag, GoA, Biirgschaft Art. 319-529 OR’ Huguenin, Claire

/ Miiller-Chen, Marcus (Editorler) (2016) Handkommentar zum Schweizer Privatrecht,

Vertragverhaltnisse Teil 2:, Shulthess Juristiche Medien AG, Ziirich, Art. 412, N.4; Giimiis,

s. 206; Sahiniz, s. 280.

2 Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5592; Rayroux, Art. 412, N.4; Ammann, Art. 412, N. ;
Bracher, Art. 412, N.4; Giimiis, s. 206; Sahiniz, s. 280.1 Ucglincii kisiyi is sahibi ile s6zlesme
yapmaya yonlendiren simsar, taraflari bir araya getirmenin 6tesinde, tigiincii kisi ile is sahi-
bi arasinda dogrudan baglant: kurmay iistlenmektedir (Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5592;
Gautchi, Art. 412, N. 3a; Rayroux, Art. 412, N.4; Ammann, Art. 412, N. 1; Bracher, Art.
412, N.4; Marquis, Christian (1993) Le contrat de courtage immobilier et le salaire du co-
urtier, Lausanne, s. 430; Sahiniz, s. 290). Bu kapsamda simsar, taraflar arasinda bir s6zlesme
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faaliyetin tiiriiniin agik¢a anlagilmasi miimkiin olmaz ise, yiiriitiilen faaliyetin
niteligini ispat yikiiniin simsarda oldugu kabul edilmistir".

Sozlesme kurma firsatin1 gosterme, firsat gosterici simsarlik seklinde de
ifade edilmektedir. Firsat gosterici simsarlik, is sahibinin bilgisi ve arzusu dog-
rultusunda esas sozlesme ile ilgilenen iigiincii kisilerin bulunmasi i¢in aras-
tirma yapilmasi ve esas sozlesmeyi kurmaya niyetli tiglincii kisilerin is sahibi-
ne bildirilmesi seklinde iki asamadan olusmaktadir'. Simsar, is sahibinin arzu
ettigi sozlesmeyi kurmaya niyetli tigiincii kisileri arastirdig1 asamada kullana-
cag1 yontem ve araglari tespit hususunda tamamen serbesttir”. Ikinci agamay1
teskil eden esas sozlesmeyi kurmaya niyetli ti¢lincii kisiler konusunda is sahi-
binin bilgilendirilmesi ise, simsarin sadakat ve 6zen borcuna dayanmaktadir'.
Somut olaya ve taraflar arasindaki sézlesmeye gore bilgilendirmenin kapsami
belirlenmelidir". Esas sozlesmeyi kurmaya niyetli tigiincii kisiler hakkinda is
sahibine bilgi vermesi ve ona, bu kisilerle irtibat kurmasini saglayacak agiklik-
ta ve kesinlikte bilgi ve belgeleri teslim eden simsarin, bilgilendirme gorevini
yerine getirdigi kabul edilir'’®. Esas sozlesme ile ilgilenen ti¢tinci kisilerin bu-
lunmast igin aragtirma yapilmasi ve esas sozlesmeyi kurmaya niyetli tiglincii
kisilerin is sahibine bildirilmesi agamalarindan sonra firsat gosterici simsarin
gorevi sona erer.

yapilmasi bakimindan tigiincii kisiyi, is sahibi ile s6zlesme goriismelerinde bulunmaya yon-
lendirmektedir (Marquis, s. 430; Sahiniz, s. 290).

Simsarlik faaliyetinin niteligine iliskin kanunda herhangi bir karine ya da varsayim bulun-
mamaktir. Ancak faaliyetin tiirii bakimindan siipheye diisiildigii takdirde, daha dar kap-
samli olan, firsat gosterici simsarligin s6z konusu oldugunun kabul edilebilecegi 6gretide
ileri siiriilmektedir. Buna karsin Isvicre Federal Mahkemesi, sozlesmede aksi kararlastiril-
mis olmadik¢a, kanundan simsarlik faaliyetinin sadece sozlesme kurma firsatin1 gosterme
ile sinirlt olacag1 yoniinde bir yorum kurali ¢ikarilamayacagi ve simsarlik faaliyetinin tiirii-
niin ne olduguna iligkin ispat yiikiiniin simsarda olmasi ile sorunun ¢6ztime kavusacag ka-
naatindedir. Bkz. Guhl/Schnyder, s. 568; Rayroux, Art. 412, N.12; Marquis, s. 435; Sahiniz,
s.292.

" Marquis, s. 421; Sahiniz, s. 281-283.

Simsarin iicret alacagi, esas sézlesmenin kurulmasi olgusuna bagh oldugu igin, simsarin bu
olguya ulagmasi bakimindan simsarin kullandig1 yontem ve araglara miidahalesi ancak s6z-
lesme kurulurken miimkiindiir. Zira is sahibi talimatlari ile simsarin {icrete hak kazanmasi-
n1 zorlagtiramaz. Dolayisiyla sozlesme kurulduktan sonra is sahibinin bu konuda talimat
vermesi soz konusu olmamalidir (Sahiniz, s. 281-282).

Bilgilendirmenin yerine getirilmemesi borca aykirilik teskil eder ve is sahibi bu nedenle
ugradigi zarar1 TBK m. 112 uyarinca talep edebilir (Sahiniz, s. 284).

7 Sahiniz, s. 284.

Turettini, Piere (1952) Le contrat de courtage et le salaire du courtier, Imperimerie du
Journal de Genéve, Genéve, s. 134; Marquis, s. 424; Sahiniz, s. 284.
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Araci simsarin faaliyeti, ilk iki asamasi firsat gosterici simsarliktaki ile
ayni olmak tizere dort agamadan olugmaktadir®. Dolayisiyla firsat gosterici
simsarin faaliyetinden farkli olarak, araci simsar esas sozlesmenin kurulmasi
dogrultusunda tigiincii kisi nezdinde aracilik faaliyeti ytratir®. Aracilik faali-
yetini yliriittiigli asama tiglincii asamadir ve bu asamada simsar, taraflar ara-
sinda uzlagmay1 saglamak amaciyla esas sozlesmenin kurulmas: bakimindan
olusan engelleri ortadan kaldirabilir”. Ayrica simsarin esas sozlesmenin olus-
turulmasinda bizzat faaliyet gostermesi de mumkindiar”. Araci simsarlik
faaliyeti, bu asamada sona erebilir”. Dordiincii ve son agama ise, simsarin
tigiinci kisinin esas sozlesmeyi kurmaya hazir oldugunu is sahibine bildirme-
sinden olusur *. Simsarlik faaliyetinin bu sekilde agamalara ayrilmas: teorik
bir ayrimdir, o nedenle simsarin iicrete hak kazanmasi1 bakimindan s6z konu-
su agsamalar1 sirastyla yerine getirmesi bir zorunluluk teskil etmez®. Zira sim-
sarin ticrete hak kazanabilmesi igin, ti¢lincii kisinin esas sozlesmeyi kurmaya
karar vermesi ile simsarin faaliyeti arasinda nedensellik baginin olmas: yeter-
lidir*. Dolayisiyla araci simsarin, taraflar arasinda esas sozlesme fiilen kurula-
na kadar faaliyet gostermesi zorunlu degildir. Fakat araci simsarin, en azindan
taraflar arasinda esas sozlesmenin kurulmasinin kesinlestigi ana kadar faali-
yette bulunmasi kendisinden beklenir”.

Simsarlik faaliyetinin ikinci agamada bitmesi halinde, taraflar arasinda esas sozlesmenin
kurulmasina aracilik etmeyi @istlenen simsarin ticrete hak kazanip kazanmayacagi tartisma-
lidir. Bir goriise gore, is sahibinin 6nceden bilmedigi bir tigiinct kisinin kendisine bildiril-
mesi sonucunda esas s6zlesme kurulmugsa, simsar ticrete hak kazanir [Schweiger, s. 69 (ak-
taran Sahiniz, s. 286, dipnot 1014) ]. Diger bir goriise gore ise, simsarin aracilik faaliyetini
istlenmesi hélinde, yalnizca esas sézlesmeyi kurmaya niyetli tigiincii kisiyi bularak is sahi-
bine bildirmesi, ticrete hak kazanmasi bakimindan yeterli degildir (Marquis, s. 426; $Sahi-
niz, s. 286).

% Turettini, s. 135; Marquis, s. 425; Sahiniz, s. 285.

2 Marquis, s. 427; Sahiniz, s. 285.

2 Marquis, s. 427; Sahiniz, s. 285.

#  Marquis, s. 427; Sahiniz, s. 285.

# Turettini, s. 135; Marquis, s. 425; Sahiniz, s. 285.

»  Marquis, s. 426; Sahiniz, s. 285.

¥ Marquis, s. 428; Sahiniz, s. 287.

¥ Marquis, s. 428; Sahiniz, s. 287.
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II. ARACI SIMSARIN HAKLARI VE BORCLARI
A. GENEL OLARAK

Arac1 simsarin, aktif bir faaliyette bulunma borcu bulunmamakta-
dir®—%. Zira arac1 simsarin is sahibi ile iclincii kisi arasinda esas s6zlesmenin
kurulmas: amaciyla yurtittiga aracilik faaliyeti, bir edim kulfetidir®. Simsarin
aktif bir faaliyette bulunma borcu oldugundan hareketle simsar, esas sozles-
menin tarafi olmas1 muhtemel kisileri aramaya baslamaya ya da aramayz siir-
diirmeye zorlanamaz®. Dolayisiyla aktif bir aracilik faaliyetinde bulunmamasi
nedeniyle simsardan TBK m. 112 uyarinca tazminat da talep edilemez®. Sim-
sarin aracilik faaliyetini yerine getirmemesi, esas s6zlesmenin kurulmamasi ile
sonuclanirsa simsar iicret hakkini kazanamaz®. Zira simsarin ticrete hak ka-
zanabilmesi igin, ylriittiigii faaliyet ile esas so6zlesmenin kurulmas: arasinda
illiyet bag1 olmasi gerekir™. Simsar, is sahibi ile esas sozlesmeyi kurmaya ni-
yetli iglincii kisileri aragtirarak ve is sahibi ile esas sozlesmeyi akdetmeye ni-

#  Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5611; Thévenoz/Peyrot,116; Burkhalter, Peter R. ‘Art. 412-
418’ Kostkiewicz Kren Jolanta/Wolf Stephan/Amstutz Marc/Fankhauser Roland (Editorler)
(2016) Art. 412, OR Kommentar zum Schweizerisches Obligationenrecht, Orell Fiissli
Verlag, Zirich, N. 9; Ammann, Art. 412, N. 7. Zira 1sviqre kanun koyucusu, 1911 tarihin-
deki kanun degisikligi kapsaminda, simsarin edim borcunu diizenleyen tasariy1 kabul et-
memistir (bkz. Marquis, s. 46-47; Sahiniz, s. 17). Hatta Isviqre kanun koyucusu, evlendirme
simsarligina iliskin hitkmii yiirtrlitkten kaldirmak suretiyle “evlenmeye yahut siirekli birlik-
te yagamaya vekalet” seklinde yapti1 yeni diizenlemede, agikga yiiriitiilen faaliyetin simsar-
liktan ¢ok vekélete yakin oldugunu ve bir borg oldugunu ifade etmistir (bkz. Engel, s. 535
vd.).
Alman hukukunda simsarlik sézlesmesinde simsar, simsarlik faaliyetinde bulunma borcu
altinda degildir. Ancak faaliyete bagladigi anda 6zen borcu altindadir. (bkz. Titze,
Heinriche (1932), Biirgerliches Recht: Recht der Schuldverhitnisse, Ayni Basi, s. 134;
Jacobs, Horst Heinrich/Schubert Werner (1983) Recht der Schuldverhiltnisse, Berlin, §
652, s. 2; Jansen-Behnen, Catrin (2017) Regulierungsmechanismen des
Verbraucherschutzes im Maklerrecht, Tiibingen, 61). Simsarin aktif faaliyette bulunma
borcu altinda oldugu sézlesme ile kararlastirilabilir. Bu halde tam iki tarafa borg yiikleyen
bir s6zlesme (Maklerdienstvertrag) soz konusu olur. Bkz. Jansen-Behnen, s. 62-63.
¥ Rayroux, Art. 412, N.27; Bracher, Art. 412, N. 7; Engel, s 521; Thévenoz/Peyrot,116;
Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5611; Marquis, s.48; Tandogan, s. 380; Sahiniz, s. 19;
Bozkurt, Tamer (2006) Tiirk Hukukunda Tellallik ve Tellalligin Uygulamada Farkli Gorii-
niimleri, Ankara, s. 142. Sézlesmeden dogan borg iligkileri kapsaminda yiiklenti kavraminin
kullanilmas1 yoniinde bkz. Hatemi, Hiiseyin/Gdkyayla, Kadir Emre (2017) Borglar Huku-
ku, Genel Boliim, 4. Basy, Istanbul, § 2 N.47.
Thévenoz/Peyrot,116.
2 Rayroux, Art. 412, N.17.
¥ Rayroux, Art. 412, N.17.
*  Thévenoz/Peyrot,s. 127; Rayroux, Art. 413, N. 21; Marquis, s. 443; Sahiniz, s. 294-295;
Giimiis, s. 218.

29

31

-151-



Bahar OCAL APAYDIN YBHD 2018/2

yetli tigiincti Kigileri is sahibine bildirerek aracilik faaliyetine baslar®. Ardin-
dan is sahibi ile t¢iincii kisi arasinda esas sdzlesmenin kurulmasi 6niindeki
engelleri kaldirarak ve hatta bazi hallerde esas sozlesmeyi de hazirlayarak ara-
cilik faaliyetini sonlandirir®. Ne var ki, is sahibi simsarin aracilik ettigi esas
sozlesmeyi kurma borcu altinda degildir”. Dolayisiyla simsarin aracilik faali-
yeti seklindeki edimini yerine getirmesi iicrete hak kazanmasi igin yeterli de-
gildir*®. Simsar kendisinin kurulmasina aracilik ettigi ve fakat is sahibi ile
tiglincii kisi arasinda kurulmasi noktasinda herhangi bir faaliyet yiiriitemedigi
esas sdzlesmenin kurulmasi halinde {icrete hak kazanacaktir. Is sahibi esas
sozlesmeyi kurmak konusunda serbesttir”. Bu nedenle simsarlik sozlesmesi
sans ve talihe bagli bir s6zlesmedir®. Sozlesmenin sans ve tesadiife bagh niteli-
gi ise simsar agisindan olumsuz bir durum yaratabilmektedir. Cogunlukla
simsar, aracilik faaliyetini siirdiiriirken ve hatta simsarlik sozlesmesine uygun
olarak faaliyetini tamamladig1 anda dahi ticrete hak kazanip kazanmadigini
bilememektedir*. Dolayisiyla harcadigi emeginin, zamaninin ve yapacagi
masraflarin karsiiginda ticret alamama riskini simsar tagimaktadir®. Sozles-
menin taraflarinin menfaatleri arasindaki denge ise simsarin bir edim borcu
altinda olmamasi seklinde saglanmaktadir®. Bu suretle is sahibi simsar1 aktif
faaliyette bulunmaya zorlayamamakta, buna karsilik simsar aracilik faaliyetini
yerine getirmezse iicret alacagindan mahrum olmaktadir.

Simsarlik sozlesmesi vekalet sozlesmesinin 6zel bir tiirti olarak diizen-
lendiginden, sozlesme taraflar arasindaki giiven iliskisine dayanmaktadir*. Bu
suretle simsarlik sozlesmesi kurulduktan sonra, simsarin sadakat ve 6zen bor-
cu soz konusu olmaktadir. Simsarin sadakat borcu kural olarak simsarlik soz-
lesmesinin kurulmasi ile baslar®. Simsarin 6zen borcu ise aktif olarak simsar-

»  Marquis, s. 425 vd.; Sahiniz, 285 vd.

% Turettini, s. 135; Marquis, s. 425 vd.; Sahiniz, 285 vd.

7 Rayroux, Art. 413, N. 6; Sahiniz, s. 225.

¥ Marquis, s. 6.

¥ TF 4C.278/2004; Turettini, s. 18; Marquis, s. 174; Thévenoz/Peyrot,126; Bilge, s. 276;
Sahiniz, s. 108.

© Engel, s. 521; Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5589; Rayroux, Art. 413, N.1;
Thévenoz/Peyrot,116.

4 Sahiniz, s. 17.

2 Giiggenbiihl, s. 38; Sahiniz, s. 17.

# Marquis, s. 9.

4 Rayroux, Art. 412, N.28; Thévenoz/Peyrot,121; Sahiniz, s. 59.

* Ancak bazi hallerde simsarin sadakat borcu, sézlesme goriismeleri ile baslar. Baz1 héllerde
de esas s6zlesme kurulmus ve simsar {icretini almis olsa dahi devam eder. Ozellikle bu du-
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lik faaliyetine baglamas: ile dogar®. Simsarin sézlesmeden kaynaklanan sada-
kat ve 6zen borcu ile aracilik faaliyeti yapma seklindeki edim kiilfeti birbirin-
den ayirt edilmelidir”. Simsarin aracilik faaliyeti seklindeki edim kiilfetini
yerine getirmemesi, simsarlik iicretine hak kazanamamasi sonucunu dogu-
rur®. Zira bu hélde esas sozlesmenin kurulmasi ile simsarlik faaliyeti arasinda
bir nedensellik bagi oldugundan s6z edilemez. Ancak simsarin sadakat ve
6zen borcuna aykir1 hareketi, TBK m. 112 uyarinca is sahibinin bu nedenle
ugradig1 zararin tazmini sonucu dogurur.

Simsarlik s6zlesmesinde is sahibinin borcu ise ticret 6demedir. TBK m.
520/1 hikmiinde agik¢a ifade edilmistir ve ticret s6zlesmenin zorunlu unsuru-
dur®. Sozlesme kuruldugu anda is sahibinin ticret 6deme borcu ile simsarin
sadakat borcu dogar. Simsarin sadakat borcu, simsarin aracilik faaliyeti sek-
lindeki edim kiilfetinden bagimsiz olarak varlik gostermektedir®”. Ancak is
sahibinin ticret 6deme borcu ile simsarin sadakat borcu karsilikli olarak mii-
badele iliskisi (synallagma) iginde degildir. Diger bir deyisle, is sahibinin ticret
6deme borcu ile simsarin sadakat borcu birbiri ile bagimlilik ve sebep ve karsi-
ligin1 olusturmaz®. O nedenle simsarlik s6zlesmesi, eksik iki tarafa borg yiik-
leyen bir sozlesmedir®. Buna karsilik, simsarlik sozlesmesine miinhasirlik
kaydi® konulmugsa ya da s6zlesmede simsarin aktif bir faaliyette bulunmasi
kararlagtirilmigsa, artik simsarin aktif bir faaliyette bulunma borcu altinda
oldugu kabul edilmektedir™. Bu hélde is sahibinin ticret 6deme borcu ile sim-

rum, simsarin sir saklama yiikiimlilligi bakimindan s6z konusu olmaktadir (Sahiniz, s.

61).
4 Turettini, s. 21; Marquis, s. 136; Sahiniz, s. 58.
¥ Sahiniz, s. 11.
4 Sahiniz, s. 11.
% Bracher, Art. 412, N. 5 Amman, Art. 412, N. 2; Tandogan, s. 380; Bilge, s. 271;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 1312;Sahiniz, s. 169; Giimiis, s. 207.
Giiggenbiihl, s. 99; Marquis, s. 45.
Marquis, s. 43; Sahiniz, s. 15.
2 Rayroux, Art. 412, N.27; Burkhalter, Art. 412, N. 11; Bracher, Art. 412, N. 6; Sahiniz, s. 17.
Buna karsilik, simsarin is gérme ediminin, is sahibinin {icret ediminin karsilig1 olan bir
borg oldugu ve simsarlik s6zlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme oldugu da
savunulmaktadir (bkz. Yavuz/Acar/Ozen, 1315; Giimiis, s. 208)
Simsarlik sozlesmesine koyulan esas s6zlesmenin kurulmasina yonelik bir bagka simsarin
faaliyetinden yararlanilmayacag ve is sahibinin kendisinin de bu yonde faaliyette bulunma-
yacagina iligkin kayitlar miinhasirlik kaydi teskil eder. Miinhasirlik kaydi konulmasi, sim-
sarlik s6zlesmesinin sans ve tesadiife bagh karakterini agmaya yoneliktir. S6zlesmede miin-
hasirhik kaydi bulunmasi nedeniyle is sahibi de bir yapmama borcu altindadir
(Rayroux, Art. 412, N.39; Sahiniz, s. 59).
Thévenoz/Peyrot,116.

50
51

53

54
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sarin aktif olarak aracilik faaliyetinde bulunma borcu karsiikli miibadele
(synallagma) i¢indedir”. O nedenle miinhasirlik kayd: bulunan yahut simsa-
rin aktif bir faaliyette bulunma borcu altina girdigi simsarlik sozlesmesi, tam
iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir™.

Ozetlemek gerekirse, simsarlik sozlesmesinde simsarin aktif olarak ara-
cilik faaliyetinde bulunma borcu yoktur, bu bir edim kiilfeti niteligindedir.
Ancak simsar bir kez aktif olarak simsarlik faaliyetine baslamissa, 6zen borcu
kapsaminda esas sozlesmenin kurulmas: icin gerekli her tiirli girisim ve ey-
lemde bulunma ytikiimliiligi altindadir. Ayrica belirtmek gerekir ki, simsarin
simsarlik faaliyetini yerine getirmemesi yani hareketsiz kalmas1 halinde, TBK
m. 520/1II atf1 ile 512 hitkmi uyarinca is sahibinin herhangi bir tazminat 6de-
meden simsarlik sozlesmesini tek tarafli irade agiklamasiyla sona erdirmesi
miimkiindiir”.

B. SIMSARIN UCRET VE GiDERLERINi TALEP HAKKI

Simsarlik sozlesmesinde kararlagtirilan esas sozlesmenin kurulmasina
aracilik etme faaliyetini yerine getiren simsar, bunun karsiliginda ticret hakki-
n1 kazanir®. Simsarlik s6zlesmesinde simsarin yaptig1 giderlerin is sahibi tara-
findan karsilanacag: kararlastirilmigsa, simsar giderleri talep etme hakkina da
sahip olur. Simsarlik sozlesmesinin sans ve tesadiife bagli karakteri, ticretin
talep edilme zamaninda kendisini gosterir”. Zira araci simsar, kendisinin taraf
olmadig1 ve kurulmasina aracilik ettigi esas sozlesmenin is sahibi ile tiglincii
kisi arasinda kurulmasi sonucunda iicrete hak kazanir®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 521 hitkmiinde bu husus agikga ifade edilmisg-
tir. Buna gore simsarin {icrete hak kazanabilmesi, is sahibi ve tigiincii kisi ara-
sinda esas sozlesmenin gegerli bir bicimde ve simsarin faaliyeti sonucunda
kurulmasina baglidir. Hitkmiin lafz1 iki 6nemli hususa isaret etmektedir. Tlki,
ticret hakkinin kazanilmas: bakimindan gergeklesmesi gereken iradi geciktirici

% Rayroux, Art. 412, N.3 ve N.27; Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5612.

% Rayroux, Art. 412, N.3 ve N.27; Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5612.

7 Thévenoz/Peyrot,120.

% Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2017/13-644, K: 2017/460, T: 15...3.2017;
Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5603; Tandogan, s. 380; Bilge, s. 270; Yavuz/Acar/Ozen, s.
1309.

¥ Rayroux, Art. 413, N.1; Thévenoz/Peyrot,116.

% Rayroux, Art. 413, N. 6; Thévenoz/Peyrot,116.
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kosuldur®. $oyle ki, aracilik seklindeki simsarlik faaliyetinde bulunma simsa-
rin iradesine, esas sozlesmenin kurulmasi ise is sahibinin iradesine baghdir.
Bu kosul geciktirici niteliktedir ve kanundan dogmaktadir®. Belirtmek gerekir
ki, is sahibinin simsarin aracilik ettigi esas s6zlesmeyi kurma borcu yoktur®.
Diger bir deyisle, is sahibi s6zlesmenin kurulmasina aracilik yapmas: seklin-
deki arac1 simsarin faaliyetinin sonucunda, kendisine sunulan esas s6zlesmeyi
akdetmek konusunda serbesttir®. Ancak simsarin ticrete hak kazanmasi esas
sozlesmenin is sahibi ile ti¢lincii kisi arsinda akdedilmesi kosuluna baglh oldu-
gundan, is sahibinin diiriistliik kuralina aykir1 bir bi¢imde, “simsarlik faaliye-
tini bertaraf etmek ve simsar1 aradan g¢ikarmak” amaciyla esas sozlesmeyi
kurmaktan imtina etmesi halinde TBK m. 175 geregince, s6z konusu kosul
gerceklesmis sayilir®. O halde TBK m. 175°deki varsayim sakli kalmak tizere,
is sahibi esas sozlesmeyi akdetmekten keyfi nedenlerle dahi kaginma hakkina
sahiptir®. Bu halde simsara ticret 6demek zorunda degildir.

Hiitkiimde isaret edilen ikinci husus, esas sozlesmenin kurulmas: ile
simsarin faaliyeti arasindaki nedensellik bagidir®”. Araci simsarlikta esas soz-
lesmenin kurulmas: simsarin faaliyetinin dogrudan sonucu olmayabilir ya da
miinhasiran simsarin miidahalesiyle de gergeklesmeyebilir®. Ancak simsarin
faaliyetinin tigiincii kisiyi esas sozlesmeyi kurmaya yonelten sebeplerden birini
dahi tegkil etmesi halinde, simsarin faaliyeti ile esas sozlesmenin kurulmasi
arasinda nedensellik bag1 mevcuttur®.

61

Rayroux, Art. 413, N 6; Thévenoz/Peyrot,116; Sahiniz, s. 224. Kanuni sart oldugu yoniin-

de bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 1316; Giimiis, 5.219.

¢ Rayroux, Art. 413, N. 6; Sahiniz, s. 225.

8 Guhl/Schnyder, s. 572; Engel, s. 527; Rayroux, Art. 412, N.37; Turettini, s. 17; Marquis, s.
173; Sahiniz, s. 104.

¢ TF 4C.278/2004; Turettini, s. 18; Marquis, s. 174; Thévenoz/Peyrot,126; Bilge, s. 276;
Sahiniz, s. 108.

% Rayroux, Art. 412, N.37; Thévenoz/Peyrot,125; Turettini, s. 19; Marquis, s. 177; Sahiniz,
s. 111.

% Rayroux, Art. 412, N.37; ; Turettini, s. 19; Marquis, s. 175; Sahiniz, s. 108.

¢ Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E: 2017/13-644, K:2017/460, T: 15.3.2017.

% TF 4C.93/2006; TF 4C.259/2005; Thévenoz/Peyrot, s. 127; Rayroux, Art. 413, N. 21;
Giimiis, s. 218.

¥ TF 4C.93/2006; TF 4C.259/2005; Thévenoz/Peyrot,s. 127; Rayroux, Art. 413, N. 21;

Marquis, s. 443; Sahiniz, s. 294-295; Giimiis, s. 218. Esas s6zlesmenin kurulmasi ile simsar-

lik faaliyeti arasinda nedensellik bagimnin ispati simsara diiger (TMK m. 6). Isvigre Federal

Mahkemesi, ispat giigliiglinii géz Oniine alarak, simsarin faaliyeti ile esas s6zlesmenin ku-

rulmasi arasindaki nedensellik bagina iliskin fiili bir karine kabul etmistir. Bu fiili karineye

gore simsar, tiglincii kisiyi etkilemeye elverisli bir faaliyet yerine getirmis ise, eger hél ve
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Araci simsar sozlesmede kararlastirilmis olmadikga yaptig: giderleri, is
sahibinden talep edemez”. TBK m.521/III uyarinca sozlesmede simsar tara-
findan yapilan giderlerin is sahibi tarafindan karsilanacag: kararlastirilmis ise,
is sahibi ile @igiincii kisi arasinda esas sozlesme kurulmasa dahi is sahibi gider-
leri simsara 6demekle yiikiimliidiir.

C. SADAKAT VE OZEN BORCU

Aracilik faaliyetini yerine getirirken, simsar sadakat ve 6zen borcu al-
tindadir”. Simsarin sadakat ve 6zen borcunun dayanagini, TBK m. 520/f.2’nin
atfi nedeni ile TBK m. 506/f. 2 olusturmaktadir. Vekalet s6zlesmesinin bir 6zel
tirii olan simsarlik sozlesmesi, taraflar arasinda bir giiven iliskisine dayan-
maktadir””. Ancak simsarlik s6zlesmesinin kendine has yapisi ve ozellikleri
g6z oniine alindiginda, simsarin, vekile nazaran daha az yogunlukta sadakat
ve 6zen borcu altinda oldugu kabul edilmektedir”.

[s sahibi ile simsar arasinda kurulan giivene dayal iliski nedeniyle, sim-
sarin aracilik faaliyetini yerine getirirken ve hatta is sahibi ile tigiincii kisi ara-
sinda esas sozlesme kurulduktan sonra, is sahibinin hakli menfaatlerini go-
zetmesi kendisinden beklenir. Zira bu durum simsarin sadakat borcunun so-
nucudur. Araci simsarin sadakat borcunun kapsami ve 6l¢iisii, somut olayin
ozelliklerine gore degerlendirilmelidir’™. Ayrica belirtmek gerekir ki, simsarin
sadakat borcu, kural olarak, simsarlik sozlesmesinin kurulmas: ile birlikte
dogar ve is sahibi ile Gi¢linct kisi arasinda sozlesmenin kurulmasi ile sona
erer”.

Sadakat borcu kapsaminda simsarin, esas sozlesmenin kurulmasi baki-
mindan 6nem tasiyan ve kendisinin bilgisi dahilinde olan tiim hal ve sartlarla
ilgili olarak is sahibini bilgilendirme yiikiimlilliigii vardir”. Ozellikle ¢ifte sim-

sartlardan aksi anlasilmiyorsa, bu faaliyeti esas sozlesmenin kurulmasinda etkilidir
(Rayroux, Art. 413, N. 26).

70 Guhl/Schnyder, s. 570; Sahiniz, s. 216.

7t Guhl/Schnyder, s. 571; Engel, s. 529; Rayroux, Art. 412, N.34; Tercier/Favre/Pedrazzini,
N. 5614.

72 Rayroux, Art. 412, N.28; Thévenoz/Peyrot,121; Sahiniz, s. 59.

73 Turettini, s. 21 vd.; Marquis, s. 136 vd.; Thévenoz/Peyrot,121; Sahiniz, s. 58 vd.

7 Rayroux, Art. 412, N.29; Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5614; Sahiniz, s. 59; Giimiis, s. 212.

7> Rayroux, Art. 412, N.29; Turettini, s. 21; Marquis, s. 136; Sahiniz, s. 58.

76 Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5614; Giimiis, s. 212.
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sarlik s6z konusu ise, taraflara bu hususta bilgi verilmesi gerekir”’. Ayrica araci
simsar, is sahibi tarafindan kendisine bildirilen ve gizli kalmasi istenen husus-
larin yani sira herhangi bir sekilde 6grenmis oldugu ve tiglincii kisilere agik-
lanmas1 halinde is sahibinin zarar gérmesine neden olacak hususlar1 sakla-
makla da yuktamlidir’™.

Sadakat borcu gibi araci simsarin 6zen borcu da siire ile sinirhdir”. Ak-
tif olarak aracilik faaliyetine baslamasi ile birlikte dogan simsarin ézen borcu,
is sahibi ile ti¢iincti kisi arasinda esas sozlesmenin kurulmasi ile sona erer®.
Dolayisiyla fiilen aracilik faaliyetine basladiginda simsar, bu faaliyetini 6zenle
yerine getirmekle yiikiimlidiir®. Ozen borcunun bir geregi olarak aracilik
faaliyetine baslayan simsar, aracilik faaliyeti sonucunda esas sozlesmenin ku-
rulmasi igin, hayat deneyimleri ile islerin olagan akisina gore girisim ve eylem-
lerde bulunmalidir®. Bu amaca ulagmak bakimindan simsarin, en elverigli esas
sozlesmenin kurulmasi imkanini arastirmasi ve is sahibine sunmasi gerekir®.
Vekile nazaran daha sinirli olmakla birlikte simsar, is sahibinin talimatlarina
uygun hareket etmekle yikiimludir*. Simsar, is sahibinin istek ve beklentile-
rine uygun esas sozlesmenin kurulmasi igin aracilik faaliyetini yerine getirir-
ken, kullanacag1 yontem ve araglarin segiminde serbesttir. Ancak simsar, bu
sinirlarin diginda is sahibinin talimatlarina uyma borcu altindadir®. Diger bir
deyisle simsar, esas sozlesmeye iliskin bedelin yani sira is sahibinin esas soz-
lesmeye iliskin diger talimatlar ile baglidir®.

77 Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5620.

8 Sahiniz, s. 85.

7 Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5616.

8 Turettini, s. 21; Marquis, s. 136; Sahiniz, s. 58.

81 Sahiniz, s. 58.

8 Sahiniz, s. 58. Vekalet s6zlesmesinde de vekilin, s6zlesme il tistlendigi isi gormek i¢in ge-
rekli girisim ve davranislarda bulunmasi 6zen borcunun konusunu olusturur. Bkz. Bagpi-
nar, Veysel (2004) Vekilin Ozen Borcu, 2. Basi, Ankara, s. 135.

8 Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5614; Marquis, s. 145-146; Sahiniz, s. 72 vd.; Giimiis, s. 214.

8 Sahiniz, s. 69.

%  Belirtmek gerekir ki, is sahibi ancak simsarlik faaliyetinin kapsamini sinirlandirmak ve
faaliyet tarzin1 somutlagtirmak yoniinde talimatlar verebilir yoksa simsarlik s6zlesmesi ku-
rulurken taraflarin tizerinde anlastig1 hususlar1 simsar aleyhine agirlagtiracak sekilde tali-
matlar veremez (bkz. $ahiniz, s. 69 vd.).

% Engel, s. 532; Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5617; Rayroux, Art. 412, N.31.
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Araci simsar tarafindan sadakat ve 6zen borcuna aykir1 hareket edilmesi
halinde is sahibi TBK m. 112 kapsaminda tazminat talep edebilir¥. Simsarin
sadakat ve 6zen borcuna aykir: hareket etmesine ragmen is sahibi ile tiglincii
kisi arasinda esas s6zlesme kurulmugsa, simsar {icrete hak kazanir®®. Ancak bu
durumda TBK m. 523 hitkmi saklidir. Esas sozlesmenin kurulmus olmasina
karsin, arac1 simsarin sadakat ve 6zen borcuna aykiri hareketi nedeniyle is
sahibi bir zarara ugramis ise, s6z konusu zararin tazmini s6z konusu olur®.

III. ARACI SIMSARLIK BAKIMINDAN CIiFTE SIMSARLIK VE
YAPTIRIMI

A. GENEL OLARAK CIFTE SIMSARLIK VE MENFAAT CATIS-
MASI

Cifte simsarlik, simsarin hem is sahibi hem de is sahibi ile esas sozles-
meyi kuran tiglincii kisi ile ayr1 ayr1 sozlesme yapmak suretiyle simsarlik faali-
yetini tstlenmesidir®-". Menfaat ¢atigmasi yaratmayacak sekilde cifte simsa-
rin, sdzlesme kurma firsatini gosterme ya da tigiincii kisiyi is sahibi ile sozles-
me goriismeleri yapmaya ikna etme faaliyetini her iki taraf i¢in de tistlenmesi
miimkiindiir®.

Menfaat catigmasi TBK m. 523 hitkmii kapsaminda iki durum esas ali-
narak ifade edilmistir. Buna gore simsar, tistlendigi borca aykir1 olarak esas
sozlesmenin tarafi Gi¢linct kisinin menfaatine hareket eder yahut diirtstlitk
kuralina aykir1 bir bi¢cimde esas sozlesmenin tarafi ti¢incii kisiden ticret sozi
alirsa, Gicrete ve yaptig1 giderlere iligkin haklarini kaybeder. Belirtmek gerekir
ki, TBK m. 523 hiikmii, simsarin sadakat borcunu ihlal ettigi veya diiriistlitk

8 Guhl/Schnyder, s. 572; Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5625; Rayroux, Art. 412, N.35;
Sahiniz, s. 85.

8 Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5625; Rayroux, Art. 412, N.35; Sahiniz, s. 85.

% Rayroux, Art. 412, N.35; Sahiniz, s. 85.

% Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5620; Sahiniz, s. 141.

8 Alman Medeni Kanunu § 654 uyarinca esas s6zlesmenin her iki tarafi igin de hareket etmesi
hélinde simsar ticret talep etme hakkini kaybetmektedir. Ancak bu hiikiim emredici nitelik-
te degildir. Dolayisiyla i sahibi ile tigiincii kisinin rizasi varsa simsar her iki taraf i¢in de
aracilik faaliyeti yliriitebilir. Bu hélde ise ¢ifte simsar her iki tarafin da menfaatlerini koru-
mak durumunda olup, kati bir tarafsizlik ile baghdir (Jansen-Behnen, Catrin (2017)
Regulierungsmechanismen des Verbraucherschutzes im Maklerrecht, Tiibingen, s. 60 ve
269).

%2 Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5620.
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kuralina aykir1 hareket ettigi iki durumda uygulama alani bulur”. Haliyle TBK
m. 523 anlaminda menfaat ¢atigmasi teskil etmeyen hallerde, simsar {icret ya
da masraf alacagini kaybetmez®. Kald1 ki simsar, kural olarak, is sahibi ve esas
sozlesmenin tarafi tiglincii kisi i¢in simsarlik faaliyetini yiiriitebilir ve her iki
taraftan da ticret vaadi alabilir”. TBK m. 523 hitkmii, simsarin ¢ifte simsarlik
faaliyeti yliriitmesini her durum bakimindan yasaklamamakta ve fakat birta-
kim sinirlandirmalar getirmektedir®.

B. MENFAAT CATISMASI OLARAK KABUL EDILEN HALLER
VE YAPTIRIMI

Tiirk Borglar Kanunu m. 523 hitkmiinde simsarin is sahibi ile esas s6z-
lesmenin tarafi ticiincii kisi arasinda menfaat ¢atismasina neden olan davrani-
s1 oncelikle, simsarin sadakat borcuna aykirilik cergevesinde ifade edilmistir.
Buna gore, simsarin esas sozlesmenin tarafi iigiincii kisinin menfaatine hare-
ket etmesi is sahibi ile simsar arasindaki simsarlik s6zlesmesinden dogan sim-
sarin sadakat borcuna aykirihgin 6zel bir bigimi olarak kabul edilmektedir”.
Bu halde, menfaatine hareket ettigi tigtincii kisinin simsara bir ticret vaadinde
bulunmasi gerekmez. Simsarin sadakat borcuna aykir1 bir sekilde, esas soz-
lesmenin taraf iigiincii kiginin menfaatine hareket etmis olmasi, menfaat ¢a-
tismasindan bahsedebilmek igin yeterlidir®. Bunun sonucunda da simsar,
simsarlik iicreti ile simsarlik s6zlesmesinde kararlagtirilmigsa masraf alacagini
kaybetmektedir”. Ogretide TBK m. 523 hiikmii genis yorumlanarak, simsarin
sozlesmeden yahut kanundan dogan borglarina aykir1 bir bigimde esas soz-
lesmenin tarafi olan {i¢lincii kisinin menfaatine hareket ettigi her durum ba-
kimindan simsarin {icret ve masraf alacagini yitirmesi gerektigi savunulmus-
tur'®. Buna kargin, hitkmiin uygulama alaninin daraltilmas: gerektigini ifade
eden bir bagka goriis, ancak sadakat borcunun agir ihlalinde menfaat gatisma-

% ATF 111 11 366, Jdt 1986 1 499.; Rayroux, Art. 415, N. 2.
% Rayroux, Art. 415, N. 3.

% Sahiniz, s. 90.

% ATF 111 11 366, JdT 1986 1 499.

7 Sahiniz, s. 89.

% Marquis, s. 158-159; Sahiniz, s. 89-90.

% Marquis, s. 158-159; Sahiniz, s. 89-90.

10 Gautchi, Art. 415, N. 5.
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sinin s6z konusu oldugunu ve simsarin {icret ve masraf alacagini kaybedecegi-

ni savunmaktadir'®

. Hikmiin dar yorumlanmasi geregini vurgulayan bir bas-
ka goriis uyarinca, simsarlik sozlesmesinde agik yahut ortiilii olarak simsarin
tigiincll kisi menfaatine hareket etmesinin yasaklanmasi durumunda TBK m.
523 hitkmiine gére simsarin iicret ve masraf alacagini yitirecegi ifade edilmek-
tedir'®. Kuskusuz simsarlik sozlesmesinde agik yahut ortiili olarak esas soz-
lesmenin tarafi olan {i¢lincii kisi menfaatine hareket etmesi yasaklanan simsar
bakimindan, TBK m. 523 hitkmiiniin uygulanmasi yoniinde bir ¢ekince bu-
lunmamaktadir. Buna karsin simsarlik sézlesmesinde agik yahut ortiilii bir
bi¢cimde kararlastirilmamis olsa da, simsarin davranisi acikea is sahibi ile esas
sozlesmenin tarafi ti¢lincii kisi bakimindan menfaat ¢atismasi meydana getir-
mek suretiyle sadakat borcuna aykirilik olusturuyorsa, TBK m. 523 hitkmii-
niin uygulanmasi gerekir'®.

Tirk Borglar Kanunu m. 523 hitkmiinde menfaat catigmasi tegkil eden
ikinci hal, diirtstlitk kuralina aykiri olarak simsarin esas sozlesmenin tarafi
iiclincii kisiden iicret sdzii almasi olarak ifade edilmistir. Oncelikle hiikiimde
ticret sozil alma seklinde bir ifade kullanmaktaysa da herhangi bir malvarhig:

menfaati s6ziiniin bu kapsamda anlagilmas: isabetli olur'®

. Ayrica esas soz-
lesmenin tarafi olan {¢iinci kisinin iicret vaadinin dayanag, simsar ile ara-
sindaki simsarlik sozlesmesi olabilecegi gibi bir bagka hukuki iliski de olabi-
lir'®. Simsarin ticret ve masraf alacagini kaybetmesi seklindeki yaptirim, is
sahibi ile tigiincii kisi arasinda esas sozlesmenin kurulmus olmas: halinde s6z
konusu olur. Zira TBK m. 521 hitkmii uyarinca simsar, is sahibi le iigiincii kisi
arasinda esas sozlesmenin kurulmasiyla ticrete hak kazanmaktadir. Dolayisiyla
simsarin iiret alacagini kaybetmesi i¢in, 6ncelikle onu kazanmis olmasi gere-
kir'®. TBK m. 523 hitkmiiniin uygulanmas: bakimindan, is sahibinin simsarin

107

davranislari nedeniyle zarara ugradigini ispat etmesi gerekmez'”. Buna karsin,

' Turettini, s. 37. Agir ihlal kavraminin muglak oldugu ve daraltic1 yoruma elverisli olmadig

yoniinde bkz. Sahiniz, s. 89.

Minola, Louis-Pierre (1921), Le contrat de courtage, spécialment au point de vue du
salaire du courtier (art. 412-418 CO), Lausanne, s. 64; Marquis, s. 158; Giiggenbiihl, Adolf
(1951) Die Liegenschaftenmékelei, Ziirich, s. 113; Bilge, s. 279.

103 Ammann, Art. 415, N. 6.

Giimiis, s. 213.

105 Gautchi, Art. 415, N. 4b; Marquis, s. 165; Giiggenbiihl, s. 114; Sahiniz, s. 90.

1% Rayroux, Art. 415, N. 5; Minola, s. 61; Marquis, s. 157; Sahiniz, s. 87; Giimiis, s. 214.

7" Rayroux, Art. 415, N. 5.

102
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simsarin borca aykir1 davranisi nedeniyle is sahibinin ticret ve masrafi asan bir
zarar1 varsa, bunu ispat etmek suretiyle TBK m. 112 uyarinca simsardan bu
108

zararin tazminini talep etmesi de miimkiindiir'®. Ucret alacaginin kaybedil-
mesine iliskin yaptirimin ileri stiriilmesi, bir itiraz niteliginde oldugundan

hakim tarafindan resen dikkate alinmalidir .

C. ARACI SIMSARLIK FAALIYETI YONUNDEN MENFAAT CA-
TISMASI

Isvigre Federal Mahkemesi igtihatlarinda ve dgretide, kural olarak, cifte
simsarin faaliyetinin sézlesme kurma imkanini gostermek seklindeki firsat
gosterici simsarlik olmas: halinde, is sahibi ile esas s6zlesmenin tarafi ti¢incii
kisi arasinda menfaat ¢atigmasinin s6z konusu olmadig: kabul edilmektedir™.
Ancak simsarin simsarlik sozlesmesi akdettigi taraflar1 bilgilendirmesi ve ¢ifte
simsarlik bakimindan agik ya da ortiili rizalarini almasinin, menfaat ¢atisma-

sinin bertaraf edilmesi yontiinden gerekli oldugu vurgulanmaktadir''.

Cifte simsarligin, araci simsarlik faaliyeti yiiriitiilmesi bakimindan men-
faat ¢atigmasi yaratip yaratmayacagl ise tartigmalidir. Oncelikle arac1 simsarin
esas sozlesmenin kurulmasi amaciyla t¢lincti kisi nezdinde aracilik faaliyeti
yuriitmesi; is sahibi ile esas sozlesmeyi akdetme niyeti olan tg¢iinci kisi ara-
sinda uzlasma saglamak adina engelleri ortadan kaldirmas: ve hatta esas soz-
lesmenin olusturulmasina katilmasi gibi faaliyetler yiiriitmesi nedeniyle, cifte
simsarligin is sahibi ile tigiincii kisi arasinda menfaat ¢atigmasi yaratmasi ih-

112

timali yiiksektir'”. O nedenle Isvigre Federal Mahkemesi tarafindan, arac

simsarlik faaliyeti ytriitiilmesi bakimindan ¢ifte simsarliga dikkatli yaklagil-

mas1 gerektigi, kald: ki araci simsarlik yoniinden gifte simsarligin ¢ogunlukla

113

menfaat gatismasina viicut verecegi ifade edilmistir'’. Mahkemeye gore araci

1% Rayroux, Art. 415, N. 5; Gautchi, Art. 412 N. 10b; Burkhalter, Art. 415, N.6; Turettini,
s. 38.

1 Rayroux, Art. 415, N. 5; Marquis, s. 167.; Giiggenbiihl, s. 111; Sahiniz, s. 99. Aksi yonde
bkz. Turettini, s. 38; Gautchi, N. 5a.

10 ATF 111 II 266, JdT 1986 1 499; Thévenoz/Peyrot, s. 129; Rayroux, Art. 415, N. 3;
Burkhalter, Art. 415, N. 4.

U1 Rayroux, Art. 415, N. 3; Burkhalter, Art. 415, N. 4, Thévenoz/Peyrot, s. 130.

12 Rayroux, Art. 415, N. 3.

3 ATF 11111 366, JdT 1986 1 499; ATF 124 111 481; TF 4C.375/2005; TF 4A_508/2007.
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simsarlik faaliyeti yoniinden ¢ifte simsarlik istisnai bakimdan s6z konusu ol-

malidir'*,

Isvigre ogretisinde cifte simsarligin, ancak firsat gosterme ve yonlen-
dirme simsarlig1 bakimindan s6z konusu olabilecegi, arac1 simsarlik igin ise
s6z konusu olamayacag ileri siiriilmektedir'. Bu yaklagimin gerekgesi, iki
tarafin da karar verme yahut sozlesmeyi akdetme siirecinde etkili olan bir
faaliyet yiiriitiilmesi durumunda, gifte simsarligin menfaat ¢atigmasi yaratmasi

ihtimalinin ¢ok yiiksek olmasidir'*

. O nedenle istisnai hallerde- 6rnegin, s6z-
lesme kurulmasina aracilik faaliyetinin is sahibinin yani sira esas sézlesmenin
diger tarafi bakimindan da yiriitiilmesi dogrultusunda is sahibinin 6zel bir
talimat1 varsa ve menfaat ¢atigmasi saf dig1 birakilmis ise cifte simsarlik mim-

kiin olmalidir'’.

Konu ile ilgili olarak, Isvicre Federal Mahkemesinin, 2014 yilindaki bir
ictihadina deginmekte fayda vardur. Is sahibi A, villasinin satmak istemektedir.
Bu amagla, is sahibi A’nin simsar M ile akdetmis oldugu simsarlik s6zlesme-
sinde villanin bedelinin alt sinir1 2,2 milyon Isvi¢re frang: olarak belirlenmis-
tir'"®, Potansiyel alic1 B, villa i¢in 1,8 milyon Isvigre frang: teklif etmistir. Bu-
nun iizerine simsar, B'nin teklifini is sahibi A’ya iletmis ve is sahibi bedeli
diisiirmeyi kabul etmigtir. I sahibi A ile simsar M arasindaki simsarlik soz-
lesmesi villanin satig bedeli bakimindan asgari bedelin 1, 775 milyon Isvigre
frangi olmasi seklinde revize edilmistir. Bunun yani sira M’ye 45 bin Isvicre
frang1 simsarlik ticreti 6denmesi ve M’nin alic1 ile de komisyonu serbestge
miizakere edebilecegi yoniinde satici A ile simsar M anlagsmislardir. Ardindan
bir diger potansiyel alic1 D tarafindan, simsar M’ye villa i¢in 1,9 milyon Isvigre
frang1 teklif edilmistir. Bunun iizerine potansiyel alici B ile irtibat kurup,
A’nin villasi ile ilgilenen bagka alicilar oldugunu ifade eden simsar M, B’ye bir
an once karar vermesini salik vermistir. Ayni giin B, 1, 8 milyon Isvi¢re frang
kargiliginda villay: satin almaya ve simsara 6denecek komisyona 25 bin Isvigre

W ATF 11111 366, JdT 1986 1499; ATF 124 111 481; TF 4C.375/2005; TF 4A_508/2007.

5 Gautchi, Art. 412, N.2; Ammann, Art. 415, N. 4; Burkhalter, Art. 415, N. 4; Giimiis, s. 213.

6 Rayroux, Art. 415, N. 3; Thévenoz/Peyrot, s. 129.

U7 Tercier/Favre/Pedrazzini, N. 5620; Amman, Art. 415, N.4; Thévenoz/Peyrot, s. 129

"8 ATF 141 III 64. Somut olayin daha kolay anlagilmasi: bakimindan olaya iliskin kurgu Grell,
Boris (2017) ‘Interdiction du double courtage de négociation dans les transactions
immobiliéres’ TREX-L’expert fiduciare, s. 302-303’deki ifadelerle aktarilmigtir.
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frangi katkida bulunmaya hazir oldugunu taahhiit eden bir belge imzalamistir.
Ayni belgede potansiyel alic1 B, simsar M’ye ayrica yardimlarinin ve ¢aligma-
sinin karsilig1 olarak 5 bin Isvigre frang: bagar: iicreti verecegini de taahhiit
etmigtir. Birkag giin sonra i sahibi A, villasinin 1,8 milyon Isvigre frangi kar-
siliginda B’ye satisin1 gergeklestirmis, sonra da simsar M’ye simsarlik faaliye-
tinin kargiligi olarak 45 bin Isvigre frangi 6demistir. B ise simsar M’ye satig
sozlesmesinin akdedilmesini miiteakip iki defa 5 bin Isvicre frangi 6demis ve
fakat taahhiit etmis oldugu toplam 30 bin Isvigre frangindan kalan 20 binlik
kism1 6dememistir. Isvicre Federal Mahkemesi kararinda, somut olayda ta-
sinmaz simsarlig1 yoniinden gerek is sahibi gerekse esas sozlesmenin tarafi
tiglincii kisi ile ayn1 kapsamda simsarlik faaliyeti igeren sézlesmenin akdedil-
mesinin Isv.BK m. 415 anlaminda menfaat ¢atigmasina viicut verdigi ifade
edilmigtir'®. Zira daha elverisli bir sekilde (daha yiiksek bedele) saticinin men-
faatine hareket etmeyip simsarin, alicinin menfaatine daha diisiik bir bedelle
satisin gergeklesmesine araci oldugu boylece alicinin mali menfaatlerini sati-

cinin mali menfaatlerinden ustiin tuttugu vurgulanmigtir'

. Kararda ayrica,
simsarin daha yiiksek bir komisyon almak igin bizzat kendi menfaatine hare-
ket etmesinin, gerek satici gerekse alici ile akdetmis oldugu simsarlik sozles-
melerinden dogan sadakat borcuna da aykirilik teskil ettigi ifade edilmigtir'.
Soyle ki, satic1 A ile akdettigi simsarlik s6zlesmesinin revize edilmesi sonucu
villanin satig bedelinin alt sinirinin 1, 755 milyon Isvigre frangina indirilmesi-
ne vesile olan simsar, potansiyel alici D’nin villa i¢in 1,9 milyon Isvicre frang:
tutarindaki bedel teklifini satic1 A’ya bildirmeyi ihmal etmis ve bu suretle sati-
cinin daha ytiksek bedelle villay1 satma imkanindan mahrum kalmasina neden
122

olmugtur'?. Alic1 Byi de 1, 755 Isvigre frang: seklindeki satict A’nin villa igin
belirledigi asgari tutar konusunda bilgilendirmemek suretiyle satis bedelini
diisiirme imkanindan mahrum birakmistir. Bu suretle Isvicre Federal Mah-
kemesi, tasinmaz simsarliginda aracilik faaliyeti yiiriitilmesi bakimindan gifte
simsarligin menfaat ¢atigmasi yaratmasinin kaginilmaz oldugunu ifade etmis-

tir'”. Zira cifte simsarn, saticidan daha fazla ticret almasi ya da alicidan daha

19 ATF 141 111 64.
120 ATF 141 111 64.
2L ATF 141 111 64.
12 ATF 141 111 64.
12 ATF 141 111 64.
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az licret almasi gibi bir durumda, menfaat gatigmas: riskini goze alarak, tasin-
maz simsarliginda taraflardan biri ya da digerinin mali menfaatlerine uygun
hareket etmesi miimkiindiir. Kald: ki bu ugurda, her iki sézlesmeden dogan
sadakat borcuna aykir1 davranarak simsar, bizzat kendi menfaatine de iistiin-
liik tanryabilir. Isvigre Federal Mahkemesi sonug olarak, dnceki igtihadini da
yeniden yorumlayarak, gifte simsarin gerek alici gerekse satici ile akdettigi
simsarlik sézlesmesinin hiikiimsiiz (null, nichtig) olmas1 sebebiyle simsarin
ticret hakkini kaybettigi seklinde hitkiim kurmustur'*.

Isvigre Federal Mahkemesi cifte simsarlikla ilgili 6nceki ictihatlarinda,
gerek is sahibi ile gerekse esas sozlesmenin tarafi tigiincii kisi ile yapilan sim-
sarlik sozlesmelerini gegerli kabul etmekte ve fakat menfaat gatigmas: yoniin-

125

den konuyu degerlendirmektedir'®. Oysa 6zetlenen 2014 yilindaki kararinda,

miinhasiran tasginmaz simsarlig1 bakimindan araci simsarlik yontinden mah-
keme, cifte simsarlig1 tahdit etmeye yonelik bir yaklasim sergilemektedir'.
Tasinmaz simsarligi bakimindan araci simsarlikta simsarin sézlesmenin ku-
rulmasina aracilik etmeyi istlendigi esas sozlesmenin konusunu, tasmnmaz
satisinin yani sira tasinmaz tzerinde ayni ya da sahsi hak kurulmas: tegkil

eder'?

. Kararda simsarin gerek taraflarla akdettigi simsarlik s6zlesmelerinden
dogan sadakat borcuna gerekse diiriistlitk kuralina aykir1 hareket ettigi tespit
edilmistir. Aslinda Isvicre Federal Mahkemesi, Isv.BK 415 hiikmii anlaminda
somut olayda menfaat ¢atismasinin mevcudiyetine yonelik etraflica tespitler
yapmuis; ancak kararini Isv.BK m. 415 hilkmii geregince simsarin iicret alaca-
g1 yitirmesi seklindeki yaptirima gore sekillendirmemistir. Onun yerine
simsarin akdettigi her iki simsarlik s6zlesmesinin de hiikiimsiiz oldugu ve o
nedenle simsarin iicret alacagini talep edemeyecegi yoniinde karar vermistir.
Oysa Isv.BK m. 415 uyarinca simsarin iicret alacagini yitirmesi seklindeki

yaptirim her iki simsarlik sozlesmesinin de hiikiimsiiz olmas: yaptirimi ile

124 ATF 141 111 64.

122 ATF 11111 366, JdT 1986 1 499; ATF 124 I1I 481; TF 4C.375/2005; TF 4A_508/2007.

1% Pichonnaz Pascal (2015) ‘La nullité du double courtage de négociation (Art. 415)’, BR/DC,
s. 156.

127 Arkan, s. 186-187; Giimiis, s. 209; Sahiniz, s. 50; Yildiz, Siikrii (2016) ‘Taginmaz Simsarlig
Sozlesmesinin Sekli ve Sekle Uyulmamasinin Sonuglar’’, Marmara Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, C: 22, S: 3, Ozel Sayi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Arma-
gan, Cilt II1, 5.3047.
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128

esdeger degildir'®. Daha agik bir anlatimla, Isv.BK m. 415 hiikmii kapsamin-
daki yaptirnm bakimindan akdedilen ¢ifte simsarlik sozlesmeleri ayaktadir,
ancak simsar sozlesmeden dogan iicret hakkini kaybetmektedir. Dolaysiyla
[svBK m. 415 hitkmii, simsarin diiriistliik kuralina aykir1 hareket etmesi nede-
niyle sézlesmeden dogan borcuna aykir1 davraniginin dogrudan sonucunu

diizenler'®

. Bunun i¢in simsarin sadakat borcuna aykir1 olarak esas sozlesme-
nin tarafi @igiincii kisi menfaatine hareket etmesi yahut diriistlik kuralina
aykar1 bir gekilde esas sozlesmenin tarafi ti¢incii kisiden ticret vaadi almasi
yeterlidir. Isv.BK m. 415 hitkmii bakimindan simsarin iicret alacagini kaybet-
mesi ancak esas sozlesmenin kurulmasiyla simsarin iicrete hak kazanmasi
halinde s6z konusu olur. Hitkmiin uygulanmasi bakimindan fiilen iicretin
6denmis olmasi ise sart degildir. Sonug olarak mahkeme tarafindan, her iki
simsarlik sozlesmesinin de hiikiimsiiz olmas: seklinde hitkiim kurulmus ve

fakat hiikiimsizliik gerekgesi aydinlatilmamigtir™.

Incelenen karar, Isvigre federal Mahkemesi'nin 2005 tarihli kararini ak-

B! Bu kararda Isvi¢gre Federal Mahkemesi tarafindan taginmaz

la getirmektedir
satis1 bakimindan hem alic1 hem de satic1 adina katilan kiginin yaptig1 hukuki
islemin, kural olarak, hiikiimsiiz oldugu vurgulanmistir. Bu kuralin istisnasi-
nin, temsil olunanin zarara ugrama tehlikesinin mevcut olmadig: hél oldugu

ifade edilmigtir'”

. Karara konu olayda alic1 ile akdettigi simsarlik s6zlesmesi
ile tasinmazin satigini1 gerceklestirmek tizere aracilik faaliyeti {istlenen simsar,
noterde saticiyr da temsil etmektedir. Ancak mahkeme tarafindan, saticinin
gerek kendisinin gerekse avukatinin satis sozlesmesinin taslagini 6nceden
inceleme imkani oldugundan ve sézlesmenin kurulmasina herhangi bir itiraz-
da bulunmadiklarindan hareketle, s6z konusu islemin saticiy1 bir zarara ug-

133

ratma tehlikesi bulunmadig1 yoniiyle hitkiim kurulmustur”. Karara iliskin

128 Pichonnaz, s. 156.

Pichonnaz, s. 156.

Ayrica, sozlesmenin hiikiimsiizligii seklindeki degerlendirme, is sahibinin zararinin tazmi-
ni bakimindan haksiz fiil hitkiimleri uyarinca ek bir tazminat talebine de zemin olusturabi-
lir. S6z konusu degerlendirmenin bir diger sonucu, ilk simsarlik sézlesmesinin tarafi olan is
sahibi tarafindan sézlesmenin mevcut oldugu diisiincesiyle 6denmis olan 45 bin Isvigre
frang ticretin iadesi talebini Isv.BK m. 63/1 hitkmiine dayandirabilmesidir (Pichonnaz, s.
156).

11 TF 4C.35/2005, DC 2006, s. 62.

132 'TF 4C.35/2005, DC 2006, s. 62.

13 TF 4C.35/2005, DC 2006, s. 62.
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yapilan incelemede, mahkemenin saticinin zarara ugrama tehlikesi ile ilgili

yaptig1 degerlendirmenin dayanag: ele alinmigtir™

. Buna gore satis sozlesme-
sinin taraflar1 arasindaki menfaat ¢atismasinin saticiy1 zarara ugratmadigy, zira
saticnin  ve avukatinin satig sozlesmesinin taslagini 6nceden inceleme
imkéanina sahip olduklarini, noterin taslagi kendilerine gonderdigini ¢ifte tem-
sile iligkin duruma itiraz etmediklerini, o nedenle ¢ifte temsil nedeniyle zarara

ugrama tehlikesinden bahsedilemeyecegi ifade edilmigtir'

. Ayrica simsarlik
sozlesmesi ile simsarin aracilik faaliyetini iistlendigi ve fakat alic1 adina s6z-

lesme yapma yetkisinin bulunmadigina da dikkat ¢ekilmistir'*.

Isvigre Federal Mahkemesi'nin 2005 yilinda verdigi karara konu olan
olay, alic1 ile akdettigi simsarlik sozlesmesi uyarinca tasginmaz satiginin gergek-
lesmesi bakimindan araci simsarlik faaliyetini tistlenen kisinin noterdeki islem
sirasinda satictyr da temsil etmesine iligkindir. Isvigre Federal Mahkemesi,
gifte temsil bakimindan konuyu ele almis ve 6nceki ictihatlariyla da benimse-
digi yaklasimdan hareketle kural olarak, temsil olunani zarara ugratma tehli-
kesinin mevcut oldugu hallerde, ¢ifte temsil ile yapilan islemin hiikiimsiiz
oldugunun altin1 ¢izmistir. Bu karar kapsaminda Federal Mahkeme’nin hii-
kiimsiizliik yoéniindeki karar1 anlagilabilir. Zira Isvigre dgretisinde Isv.MK m.
1/1I uyarinca hakimin buradaki boslugu doldurmas: bakimindan gifte temsille
yapilan hukuki islemin temelde kabul edilemez (fondamentalement
inadmissible, grundsitzlich unzuldssig) oldugu ¢oziimii getirilmigtir'”’-"*. Bu

134

Thévenoz/Peyrot, s. 130.

Thévenoz/Peyrot, s. 130.

Thévenoz/Peyrot, s. 130. Oysa simsar ancak, is sahibi tarafindan kendisine hem temsil
yetkisi verilmesi hem de bu yonde 6zel bir yetki verilmesi hélinde tigtincii kisi ile esas soz-
lesmeyi akdedebilir (Rayroux, Art. 412, N.13).

7 Chappuis, Christine ‘Art.32-39 CO’ Thevenoz, Luc/ Werro, Franz (Editorler) (2012)
Commentaire Romand, Code des Obligations, vol: I, , Art. 1-529 CO, Loi sur le crédit a la
consommation, Loi sur les voyages a forfait, 2e édition, , Helbing & Lichtenhahn Verlag,
Bale, Art. 33, N. 32 ve dipnot 87.

Gerek Isvigre gerekse Tiirk Borglar Kanunu'nda gifte temsili yasaklayan bir hiikiim bulun-
madigindan, kanundaki boslugun Alman Medeni Kanunu § 181 hitkmiinden esinlenerek
doldurulmasi gerektigi ileri stiriilmiistiir. Buna gore iki istisna disinda temsilcinin her iki ta-
rafin temsilcisi olarak islem yapmasina izin verilemez. Birinci istisna, temsilciye bir islemde
her iki tarafi temsil etmesi yoniinde izin verilmis olmas halidir. Ikinci istisna ise yapilan is-
lemin niteligine gore temsilcinin islemin her iki tarafini temsil etmesi héalinde temsil olunan
bakimindan bir zarar goérme tehlikesinin bulunmamas: halidir. Bkz. Kocayusufpasaoglu,
Necip (2010) Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki klem, Sozlesme, 4. Basidan Tipk: 5. Basi, Is-
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136

138
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kapsamda Isvi¢re Federal Mahkemesi, temsil olunani zarara ugratma tehlike-
sinin mevcut olmasi halinde, ¢ifte temsil ile yapilan hukuki islemin kural ola-

rak hiikiimsiiz oldugunu ifade etmistir'”.

SONUC

Tiirk Bor¢lar Kanunu 520 ila 525. maddeleri arasinda diizenlenmis olan
simsarlik s6zlesmesi, simsar ile ig sahibi arasinda akdedilen ve simsarin ticret
karsiliginda is sahibi ile bir ti¢lincii kisi arasinda sozlesme kurulmasi olanagini
hazirlamay1 ya da sozlesmenin kurulmasina aracilik etmeyi tistlendigi sozles-
medir. Bu tanimdan hareketle simsarlik faaliyeti, simsarin is sahibi ile ti¢iincii
kisi arasinda sozlesme kurma imkéanini hazirladig firsat gosterici simsarlik ile
simsarin is sahibi ile tigiincii kisi arasinda sozlesme kurulmasina aracilik ettigi
arac1 simsarlik olarak ikiye ayrilmaktadir. Isvi¢re hukukunda uygulamadan
hareketle, tiglincii kisiyi is sahibi ile sozlesme goriismeleri yapmaya ikna etme-
ye yonelik yonlendirici simsarlik seklinde {iglincii bir faaliyet daha kabul edil-
mektedir.

Simsarlik faaliyetinin sonucunda, is sahibi ile @igiincii kisi arasinda ku-
rulan sozlesme, esas sozlesme seklinde ifade edilmektedir. Simsarin, gerek is
sahibi ile gerekse is sahibi ile esas sozlesmeyi kurmaya niyetli tigiincii kisi ile
ayr1 ayr1 sozlesme yaparak, simsarlik faaliyetini iistlenmesi halinde ¢ifte sim-
sarlik s6z konusu olmaktadir. Is sahibi ile esas s6zlesmenin tarafi iigiincii kisi
arasinda menfaat ¢atigmasi yaratmayacak sekilde, simsarin her iki taraf icin de
simsarlik faaliyetini yerine getirmesi miimkiindiir. Mehaz Isv.BK m. 415 ile
TBK m. 523 hiikmii ¢ifte simsarlig1 sinirlandirmakta ve bu kapsaminda, is
sahibi ile esas sdzlesmenin tarafi ticiincii kisi arasinda menfaat ¢atigmasi olma-
s1 hélinde, cifte simsarlik faaliyetine iliskin yaptirimi diizenlemektedir. Buna
gore simsarin sadakat borcuna aykir1 hareket ederek, esas sozlesmenin tarafi

tanbul, § 46, N. 63; Eren, Fikret (2017) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Basi, Ankara,
s. 467; Antalya, Gokhan (2015) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C:I, Istanbul, s. 536;
Tercier, Pierre/Pichonnaz, Pascal/Develioglu, Murat (2016) Bor¢lar Hukuku Genel Hii-
kiimler, Istanbul, § 9 N. 423; inceoglu, Murat (2009) Borglar Hukukunda Dogrudan Tem-
sil, Istanbul, s. 220; Hatemi /Gokyayla, § 13 N. 8) .

Almanca unzulissig kavraminin Isvigre Federal Mahkemesi Fransizca kararlarinda kimi
zaman invalide (gegersiz) kimi zaman ise illicite (kanuna/hukuka aykir1) bigiminde de yer
aldig1 da ifade edilmistir. Bkz. Chappuis, Art. 33, N. 32 ve dipnot 87.
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tiglincii kisi menfaatine hareket etmesi ya da diiriistliik kuralina aykir: olarak
esas sozlesmenin tarafi ictincti kisiden ticret vaadi almasi héllerinde simsar
ticret ve simsarlik sozlesmesinde kararlagtirilmigsa masraf alacagina iliskin
hakkini kaybeder. Daha a¢ik bir ifadeyle kanun hitkmii bu iki halde is sahibi
ile esas sozlesmenin tarafi Giglincii kisi arasinda menfaat gatismas: olacagini
ongormekte ve simsarin iicret ve kararlagtirilmigsa masraf alacagini yitirmesi
seklinde yaptirima tabi tutmaktadir.

Isvigre Ogretisi ve yargi kararlarindaki yaklagim, sozlesme kurma firsa-
tin1 gosterme seklindeki firsat gosterici simsarlik ya da tigiincii kisiyi is sahibi
ile sozlesme goriismeleri yapmaya ikna etme seklindeki yonlendirici simsarlik
faaliyeti bakimindan gifte simsarligin, kural olarak, menfaat ¢atismasi yarat-
madig1 yoniindedir. Her iki simsarlik sozlesmesinin is sahibi sifatiyla tarafi
olanlarin gifte simsarlik faaliyeti bakimindan bilgilendirilmeleri ve rizalarinin
alinmasi hilinde menfaat ¢catigmasi da bertaraf edilmektedir.

Is sahibi ile ii¢iincii kisi arasinda esas s6zlesmenin kurulmasina aracilik
etme seklindeki, araci simsarlik faaliyeti yoniinden, gifte simsarligin menfaat
gatismasi yaratip yaratmadigi hususu tartismalidir. Araci simsarlik kapsamin-
da simsarin esas sozlesmenin taraflar1 arasindaki engelleri ortadan kaldirma,
taraflar arasinda uzlasmay1 saglama, gerekirse s6zlesmeyi hazirlama gibi faali-
yetler yiliriitmesi nedeniyle, gifte simsarligin esas sézlesmenin taraflar1 arasin-
da menfaat catigmasi yaratmasi kuvvetle muhtemeldir. Bu bakis acisiyla Isvig-
re Federal Mahkemesi araci simsarlik faaliyeti yiiriitiilmesi yoniinden cifte
simsarlik faaliyetine ihtiyatla yaklasmaktadir.

2014 yilindan 6nceki igtihatlarinda Federal Mahkeme, ¢ifte simsarlik
faaliyeti yiiriiten arac1 simsarlar bakimindan, her iki simsarlik s6zlesmesini de
geceri kabul etmekte ve cifte simsarligin esas sozlesmenin taraflar1 arasinda
menfaat ¢atismasina neden olup olmadigini inceleme konusu yapmaktadir.
Ancak 2014 yilindaki itihadi ile Isvicre Federal Mahkemesi, tasinmaz simsar-
lig1 yoniinden araci simsarlik faaliyeti yiiriitiilityorsa, gifte simsarligin menfaat
gatigmasi yaratmasinin kaginilmaz oldugunu vurgulayarak, her iki simsarlik
sozlesmesinin de hiikiimsiiz olduguna kanaat getirmistir. Her ne kadar bu
yaklagim Isvigre Federal Mahkemesi'nin 2005 yilinda vermis oldugu kararinda
altin1 ¢izdigi ¢ifte temsilde menfaat gatigmas: olmasi halinde, hukuki islemin
kural olarak hiikiimsiiz oldugu seklindeki kanaatini hatirlatsa da, tasinmaz
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simsarliginda aracilik faaliyeti yiiriiten ¢ifte simsarin, aksi s6zlesmede karar-
lastirilmadigindan, taraflar1 temsil yetkisi bulunmamaktadir.

Coziilmesi gereken mesele, ¢ifte simsarlik faaliyeti yiirtitiilmesinin ta-
raflar arasinda menfaat gatismasi yaratmasinin bir hiikiimsiizliik sebebi olup
olmayacag1 meselesidir. TBK m. 27 ve mehaz Isv.BK m. 20°deki hiikiimsiizliik
sebeplerinin bulunmasi hélinde hukuki islem bastan itibaren hiikiimsiiz olup,
sonradan saglik kazanamamaktadir. Bu kadar agir bir yaptirim, s6zlesmenin
konusunun imkansiz olmasi yahut s6zlesmenin hukuka, ahlaka, kisilik hakla-
rina veya kamu diizenine aykir: olmasi ve muvazaa halinde getirilmistir. Bu
héllerde s6zlesmenin hitkiim ve sonu¢ dogurmast i¢in aranan unsurlar, soz-
lesmenin kurulmasinda kendisinden vazgecilemeyecek kadar énemli kabul
edilen unsurlardir. Isvicre Bor¢lar Kanunu'nda cifte temsili yasaklayan bir
hitkiim yer almamakla birlikte 6greti ve uygulamada gifte temsil bakimindan
birtakim kisitlamalar getirilmistir. Isvicre Federal Mahkemesi'ne gore, cifte
temsil nedeniyle taraflar arasinda menfaat ¢atigmasi olmasi hélinde, bu ¢atis-
ma taraflar zarara ugratma tehlikesi yaratiyorsa ¢ifte temsil ile yapilan hukuki
islemler htiktimsiizdiir.

Araci simsarlikta ¢ifte simsarlik yoniinden ortaya ¢ikan bir menfaat ¢a-
tigmasinin, taraflar1 “zarara ugratma tehlikesi” Isv.BK m. 415 hiikmiinde ifa-
desini bulmustur. Buna gore simsarin sadakat borcuna aykir1 olarak, taraflar-
dan birinin menfaatine @stiinliik tanimasinin diger tarafi zarara ugratma teh-
likesi vardir. Simsarin diriistlitk kuralina aykir: olarak esas sozlesmenin tarafi
tigiinci kisiden ticret sozii almasi ise her iki tarafi da zarara ugratma tehlikesi
yaratabilir. Bu dogrultuda hiikiimde, simsarin iicret ve masraf alacagini talep
hakkin1 kaybetmesi yaptirimi 6zel olarak diizenlenmistir. Bunun yani sira gifte
simsarin yarattig1 menfaat ¢atismasi nedeniyle taraflarin iicret ve masrafi agan
bir zarar1 varsa Isv.BK m. 97 uyarinca tazminini talep etmesi de miimkiindiir.
Haliyle incelenen karar bakimindan Isv. BK m. 415 hitkmiinden ayrilmayi
gerektirecek bir gerekge bulunmamaktadir.

Tiirk hukukunda uygulamada taginmaz simsarlig1 simsarlik sézlesmesi-
nin en ¢ok karsilagilan tiiriidiir. Ancak tasinmaz simsarligi bakimindan araci
simsarlik faaliyeti yiirtitiilmesi halinde ¢ifte simsarligin sinirlar1 uygulamada
izilmemistir. Heniiz Yargitay ictihatlarinda da cifte simsarligin menfaat ca-
tismasi yaratmasi halinde menfaat gatismasinin yaptirimina iligkin degerlen-
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dirmelere rastlanmamaktadir. Bu kapsamda, tasinmaz simsarligi yoniinden
yuriitiilen araci simsarlik bakimindan gifte simsarin faaliyetinin menfaat ¢a-
tismasi yaratmasi halinde TBK m. 523 hitkmii uygulama alan1 bulacaktir. Bu-
na gore simsarin iicret alacagini ve sdzlesmede kararlastirilmigsa masraf alaca-
gin1 talep hakkini yitirmesi, her iki simsarlik faaliyeti kapsaminda harcadig
zaman, emek ve masraflarin karsiliksiz kalmasi seklinde sonuglanacaktir. Kal-
d1 ki, menfaat ¢catismasi nedeniyle her iki s6zlesmenin tarafinin {icret ve mas-
raft agsan zararinin TBK m. 112 anlaminda tazmini de s6z konusu olabilir.
Ayrica bu iki yaptirim, taginmaz simsarliginda araci simsarlik faaliyeti yiiriiten
kiginin cifte simsar olarak hareket etmesi hilinde menfaat ¢catigmasindan ka-
¢inmas1 bakimindan caydiricidir.
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