ISVICRE FEDERAL MAHKEMESI’NIiN KiRA
BEDELININ KARARLASTIRILMAMASI HALINDE KiRA
SOZLESMESININ KURULMADIGINA iLiSKiN 15.9.1993
TARIHLI (BGE 119 11 347) KARARI

THE DECISION OF THE SWISS FEDERAL COURT (BGE 119 II 347)
DATED 15.9.1993 REGARDING A RENTAL AGREEMENT IS NOT

CONCLUDED IN CASE RENT MONEY IS NOT DECIDED
Fahri Erdem KASAK"

Karar Bashg
119 11 347

Isvigre Federal Mahkemesi Birinci Hukuk Dairesi’nin B.’nin N.’ye
kars1 agtig1 davada verdigi 15 Eyliil 1993 tarihli karardan alinmistir. (temyiz)

Ozet
Kira Sozlesmesi (OR Art. 253).

Kira bedeli taraflarca yeterli bir sekilde kararlastirilmamigsa ve fakat
kullanimin devrinin ivazli olduguna dair temelde bir anlasma mevcutsa, bir
kira s6zlesmesi heniiz kurulmus olmaz. Hakim, sadece daha dnceki kullanim
stiresi i¢in ivaz tayin edebilir.

Gerekceler (s. 347°den itibaren)
Gerekcelerden Alintilar:

5. Belirsiz bir siire boyunca devam edecek daha uzun bir sdzlesme
ongoriilmesine ragmen, sadece ilk 6 aylik kira bedeli {lizerinde agik bir
anlagma s6z konusudur. Eger kira konusu seyin belirliligi ve kullanimin
devrinin ivazli olduguna iliskin temel anlagma, kira s6zlesmesinin meydana
gelmesi i¢in varlig1 zorunlu/esasl unsurlar (essentialia negotii) olarak yeterli
ise kira sozlesmesi, bu baslangi¢ asamasindan itibaren varligini siirdiiriir (OR-
ZIHLMANN, N. 1 zu Art. 253 OR). Bu goriis kabul edilirse, kira bedelinin
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miktarina dair uyusmanin eksik oldugu durumlarda s6zlesme, hakim tarafindan
o somut olayda bilinen sartlar altinda taraflarin diiriistliige uygun olarak nasil
bir anlagmaya varacaklar1 hususu 06l¢ii alinarak tamamlanir (BGE 100 11 330
s. 330-331). Buradan, s6zlesmenin sona erdirilmesi i¢in feshin gerekli oldugu,
tartigsmasiz bir sonug olarak ortaya ¢ikar.

a) Fakat hukuki durum baskadir. JEANPRETRE (Journal des
tribunaux, 123/1975 1 s. 610 vd.) ve MERZ (Zeitschrift des Bernischen
Juristenvereins, 112/1976 s. 99 vd.) tarafindan temeli atilan ‘kira bedelinin
belirliliginin veya belirlenebilirliginin esasli unsur olarak dikkate alinip;
hizmet, eser ve vekalet sdzlesmelerine iliskin 6zel hiikiimlerin (OR Art. 322
Abs. 1, Art. 374 ve Art. 394 Abs. 3) ise mevcut durumla ortiisen genel bir
hukuk ilkesi olarak gecerliligini (BGE 100 11 330 s. 331) reddeden’ elestirinin
sonucu olarak; Federal Mahkeme BGE 108 II 112 E. 4 s. 113 vd.’da hakimin
sozlesmeyi tamamlamasi goriisiinii halihazirda kullanimin gerceklesmis
oldugu durumla smirlamistir. 17 Haziran 1985 tarihli yaymnlanmamis bir
kararda (P., E. 1.2 davasinda) Federal Mahkeme, taraflarin kira bedelinin
miktar1 hususunda uzlagmalarinin gerektigini ve BGE 108 II 112 kararinin
sadece daha Once gerceklesmis kullanim siiresine iliskin oldugunu agik¢a
ifade etmistir. Boylece sdzlesme, sadece ivazli kullanim devrine iligkin temel
bir anlagmanin bulunmasi halinde ifanin baglamasina ragmen kurulmaz ve
kiraci, kira konusu malin ilerideki kullanimina iligkin talepte bulunamaz. Bu
nedenle, bu halde kiralayanin kiraciy1 tasinmazdan ¢ikartma istegi himaye
edilmis ve bir sozlesme iliskisinin bulunmamasi nedeniyle tasinmazin
kullanimin uzatilmasi reddedilmistir.

Bu ictihattan tekrar ayrilmak icin higbir sebep yoktur. Ilk alt1 aylik
kira donemini ikinci bir donem takip etmemistir. Taraflar, Subat 1992’den
itibaren farkli hiikiimlerle bir kira sdzlesmesi yapmayi isteyip istemedikleri
hususunda serbest¢e karar verebilirler; taraflarin aceleci bir sekilde anlagmaya
vardiklarin1 umarak ifaya baslamalar1 halinde bile sdzlesme goriismelerinin
basarisizliga ugrama riskini tasimalar1 gerekir. Eger bir sozlesme iliskisinin
kurulmasi iradesi tamamen mevcut olsa bile eksik olan anlagma, bir mahkeme
karariyla dahi ikame edilemez.
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