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A. GIRiS

Kamu Tasinmazlarinin Tahliyesi konusuyla ilgili agiklamalarda bulunmak, Kamu Hukuku ve Ozel
Hukuk’un bircok kavramiyla ilgili aciklamalarda bulunmayi gerektirir. Zira Kamu Tasinmazlarinin
Tahliyesi hususunu ifade edebilmek igcin Oncelikle Tasinmaz kavramindan ve malin niteliginden
bahsetmek gerekecektir. Bir malin niteligi, hem uygulanacak rejimi degistirebilecek hem de hak ve
yetkilerin genislemesine veya daralmasina sebebiyet verebilecektir. Oyle ki malin niteliginin tespitiyle
birlikte yargi kolu, taraflar arasinda akdedilen s6zlesmenin mahiyeti, yine sézlesmeyle kurulan iliskiye
taraflarin etkisi ve tahliyenin sekilleri farklilik gdsterebilecektir. Bu bakimdan “Kamusal Mal” ve “Ozel
Mal” ayrimi, en belirgin ayrim olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Asagida “Tasinmaz Mal” Kavrami,
‘Kamusal Mallar-Ozel Mallar” , “Kamu Tasinmazlarina Ait iliskilerde Taraflarin Durumu”’ ve “Kamu
Tasinmazlarinin Tahliyesi’”” detaylica irdelenecektir.

B. TASINMAZ MAL KAVRAMI VE AYRIMLARI

1. Tasinmaz Mal Kavrami

Tasinmaz mal kavrami, bulundugu yerde sabit olan ve bir yerden baska bir yere nakledilmesi ancak
malin kendisine fiziken zarar verilmesiyle mimkin olan mallari ifade etmektedir. Tasinmaz malin
konusunun neler oldugu 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nda agiklanmistir. Buna gére “Araziler” ,
“Tapu Kiitiigiine Ayri Bir Sayfaya Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli Haklar” ve “Kat Miilkiyeti Kiitligiinde
Kayitl Bagimsiz Béliimler” tasinmaz olarak nitelendirilmistir. Yine tasinmaz mal kavraminin bir baska
tanimi, 3091 sayilh Tasinmaz Mal Zilyedligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun’un
Uygulama Yénetmeligi’'nin 7. maddesinde yapilmistir. S6z konusu yonetmelik taniminda, tasinmazlarin
konusunu -sinirli olmamak kaydiyla- “tarla, bag, bahge, arsa, orman, adil, apartman, diikkan, fabrika,
otel gibi biitiin arazi, bina ve madenler” olusturmaktadir.

2. Tasinmaz Mal Ayrimlari

Tasinmaz Mal kavramini meydana getiren kosullari ve tasinmaz malin icerigini belirledikten sonra
hangi tasinmazlarin “Kamu Tasinmazi”’ olarak adlandirilacagi 6nem arz etmekte ve acgiklama
gerektirmektedir. Asagida -konunun baglamindan kopmamak kaydiyla- yalnizca devletin sahip oldugu
mallar agisindan ayrim yapilacak olup boylelikle Tasinmaz Mal ayrimlari da agiklanacaktir.

a) Devletin Ozel Miilkiyete Tabi Olan Tasinmazlari
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Gercek veya Tiizel Ozel Hukuk Kisileri’nin zilyetligi altinda bulunan tasinmazlara “Ozel Mallar’
denilmektedir. Bir malin “Ozel Mal” sifatina haiz olmasi, kamu hizmeti amaci giitmemesiyle yakindan



alakahdir. Bu anlamda devletin de bazi mallari, 6zel mal sifatini tasiyabilir. Bu bakimdan bir kamu
hizmetinde kullaniimayan, kamunun yararlanimina tahsis edilmeyen mallara “Ozel Mallar” denir. Ozel
mallarin kullanim amacindaki kamu yarari, gelir elde etme amaci tasimasidir. Yalnizca 6zel hukuka tabi
kamu mallari degil, 6zel hukuk kisilerine ait mallara da “Ozel Mallar’” denilmektedir. Oyle ki bu ayrimin
onemi uygulanacak hukuk alani bakimindan 6nem arz etmektedir. Bu tir mallarin konusunu
olusturdugu uyusmazliklarda da 6zel hukuk rejimi tatbik edilecek ve adli yargi gorevli olacaktir.

b) Kamu Tasinmazlari

Bir malin “Kamu Mali”’ sifatina sahip olmasinin temel nedeni, devletin bu mallara sahip olmasindaki
amactir. Giidiilen amaca gére bir malin “Kamu Mall”’ veya “Ozel Mal” olarak anilma durumu ortaya
citkmaktadir. Devletin uhdesinde bulunan kamusal mallarin kullanilma amaci kamu yararidir. Devletin
kamusal mallara iliskin tasarruflari, dogrudan kamu hizmeti ifa etme amaci tagimaktadir. Bu bakimdan
bir kamu malinin tahsisinde, hedeflenen asil olarak kamu yararidir. Kamusal mallarin en belirgin ayrimi
da burada ortaya cikmaktadir. Esas olarak glidiilen amag¢ kamu yarari olup s6z konusu bu tasinmazlar
hukuki miinasebetlere konu oldugunda, idare tarafinin yetkileri, 6zel hukuk iliskilerindeki taraflara gore
daha kapsamli olacaktir. Yine bu mallarin, 6zel mallarin tabi oldugu hukuk rejiminden ayrilarak idari
rejime tabi olmasi ve ¢ikan uyusmazliklarda da idari yarginin gérevli olmasi glindeme gelecektir.

C. UYGULANACAK REJiM

Yukarida da acikladigimiz lzere tanimlanan mal ayrimlarina gore her bir olay 06zelinde
uygulayacagimiz rejim farklihk gdsterecektir. Bir 6zel hukuk kisisinin 6zel mala sahip olmasiyla idarenin
6zel mala sahip olmasi arasinda olagan disi bir fark bulunmamaktadir. Ornegin, 6zel malin konusunu
olusturdugu bir kira s6zlesmesine, 6zel hukuk hiikiimleri uygulanacak ve yargilama yetkisi de 6zel
hukuk mahkemelerine ait olacaktir. Oysa kamusal mallar agisindan idari yargi ve idari yargilama usulleri
esas alinacaktir. Zira rejim ayriiginin farki, taraflara ylkledigi hak ve borglar agisindan degisikliklere
sebebiyet vermesidir.

Tahliyeye giden siiregte bir kamu tasinmazi, kanunlarda 6zel olarak diizenlenen sekillerde hukuki
iliskiye konu edilebilir. Bu hukuki iliskinin en tipik drnegi, idari sézlesmelerdir. idari s6zlesmeler, ézel
hukuk soézlesmelerinden oldukga farkli olup sagladigi hak ve yetkiler bakimindan da idareye genis
imkanlar sunmaktadir. Oyle ki idareye tanidigi Gstiin haklar bakimindan Alman Hukuk Literatiiri’nde
idari sozlesmelere, “idari Anlasma’ denilmektedir. Bu séylemin temel dayanagi da tipik bir 6zel hukuk
sOzlesmesine gore taraflarin hak ve borglari anlaminda esitlik olmamasi ve idarenin oldukg¢a baskin bir
taraf olmasidir. Bu bakimdan 6zel mallara uygulanan 6zel hukuk rejiminden farkh olarak kamu
tasinmazlarina idari rejim uygulanir. Bu rejimde Tahliye Hukuku’na yaklasim kamu yarari, kamu hizmeti
gibi idare hukukunun temel kavramlari g6z 6niinde bulundurularak belirlenir.

Kamu tasinmazlarinin tahliyesi konusunun detaylica irdelenmesi, tahliyeye giden sirecin de
etraflica incelenmesini gerektirir. Asagida tahliye kavraminin giindeme gelebilecegi konular, hukuki
dayanaklari ile birlikte agiklanmaktadir.

D. TAHLIYENiIN ORTAYA CIKABILECEGi DURUMLAR

Tahliye kavrami, Kira Hukuku ile oldukga yakin iliski icerisinde olan bir kavramdir. Oyle ki bir
tahliyeden soz edilebilmesi bir malin kiralanmasi kosulunu icermektedir.
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Bunun disinda kanunun bir takim durumlarda, kamu tasinmazlarina 6zgi sagladigi haklar da yok
degildir. Bir kamu tasinmazinda, haksiz olarak 6zel hukuk kisilerinin bulunmasi da Tahliye Hukuku’nu
glindeme getirecektir. Asagida Tahliye kavraminin hukuki dayanaklari ve ortaya ¢ikabilecegi durumlar
daha detayli agiklanmaktadir.

Daha 6nce 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’un 7. maddesinde “Tahliye” Kavrami
gindeme getirilmis fakat bu kanun 01/07/2012 tarihinde ytrirlukten kaldirilmistir. Bu anlamda Kamu
Mali da olsa Ozel Mal da olsa tasinmaz sifatina sahip tiim mallara 6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu’nun
uygulanacagl ongoérilmustir. Bu degisiklikle birlikte kanunun uygulama alani da genislemistir. Zira
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’un 1. maddesi “belediye teskilati olan yerlerle’” ifadesiyle
baslamakta ve dogal olarak bir kisitlama getirmektedir. Oysa 6098 sayili Tlirk Bor¢lar Kanunu, “konut
ve catiliisyeri kiralarina iliskin hiikimler”’ olarak diizenlemekte ve tasinmazlar bakimindan herhangi bir
ayrim yapmamaktadir. Yine Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339. Maddesinin ikinci fikrasinda “Kamu kurum
ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklari biitiin kira s6zlesmelerine de bu
hiikiimler uygulanir.” denmektedir. Bu bakimdan Tirk Borglar Kanunu’na gore konut ve catili isyeri
kiralarina iliskin tasinmaz mallarin niteligine bakilmaksizin Turk Borglar Kanunu uygulanacak ve
tasinmazlarin tahliyesinde de 6zel hukuka gore Tahliye islemi gergeklestirilecektir.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun yani sira 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’nda da kamu
tasinmazlarinin tahliyesine iliskin diizenlemeler mevcuttur. ilgili kanunun 75. Maddesinin dérdiincii
fikrasina gore “isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi iizerine, bulundudgu yer miilkiye amirince en
gec 15 giin icinde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.” hikmini icermektedir.

iki diizenleme arasindaki en temel ayrim, kira sézlesmelerinin uzayip uzamamasi konusunda
gindeme gelmektedir. Buna gore 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesinde “Konut ve
catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli stireli sézlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin énce
bildirimde bulunmadik¢a, s6zlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatilmis sayilir.” denilmektedir. Devlet
ihale Kanunu’nun 64. maddesinde ise “Kiraya verilecek tasinir ve tasinmaz mallarin kira siiresi, on
yildan ¢ok olamaz.” denilmektedir. Her ne kadar 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nda bildirimde
bulunulmadigl takdirde kira sozlesmelerinin bir yil uzayacagi dizenlenmisse de kamu tasinmazlari
acgisindan bu siire 10 yil asamayacaktir. Zira ilgili hiikiim, emredici niteliktedir. Bu durumda idarece ya
tasinmazin tahliye edilmesi istenecek ya da yeniden ihale yapmak suretiyle kiraya verilmesi s6z konusu
olacaktir.

iki kanunun tahliyeye giden siirecte icerdigi farklilklar, uygulamada, hatta Yargitay ve Danistay
kararlarinda da fikir ayriliklarina neden olmaktadir.

E. TAHLIYE

Bu bolimde alelade bir tasinmazin tahliyesinden ziyade kamu tasinmazlarinin tahliyesinden
bahsedilecektir. 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’nun 75. Maddesinde isgal edilen tasinmazlarin nasil
tahliye edilecegi ongorilmistir. Yine ayni kanuna gore tahliye iki sekilde gerceklesebilir: Siiresi biten
sozlesmelerden sonra tasinmazin tahliye edilmemesi ve miteahhit veya misterinin sozlesmenin
bozulmasina neden olmasi.

Borglar Hukuku anlaminda, sulh hukuk mahkemelerinde ilam elde etmek amaciyla Tahliye Davasi
acmak veya ilamsiz takip yoluna basvurmak suretiyle tahliye istemi talep edilebilse de Devlet ihale
Kanunu, tahliye anlaminda idareye genis yetkiler tanimistir. Buna gore idarenin talep etmesiyle birlikte,
tasinmazin bulundugu yer milkiye amirince tasinmaz bosaltilabilir. Burada yapilan islem de bir idari



islem olup idari yarginin gorev alanina girmektedir. Dikkat cekmek gerekir ki idarenin 6zel veya kamusal
mallari agisindan Devlet ihale Kanunu’nda bir ayrim yapilmamistir.

Yine Devlet ihale Kanunu’nun 62. maddesinde “idarenin en az 10 giin siireli ve nedenleri acikca
belirtilen ihtarina ragmen ayni durumun devam etmesi halinde, ayrica protesto ¢ekmeye ve hiikiim
almaya gerek kalmaksizin kesin teminati gelir kaydedilir ve sézlesme feshedilerek hesabi genel
hiikiimlere gére tasfiye edilir.” denmektedir. “MUteahhit veya misterinin sdzlesmenin bozulmasina
neden olmasi” hikmind iceren bu bashk, idari sdzlesmenin geregi gibi yerine getiriimemesi
durumlarinda kiraciyr isgalci durumuna disirmekte ve idarece bu durumda da tahliye talep
edilebilmektedir.

Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik’in 4. maddesinin e bendinde “isgalci”’ kavrami
su sekilde tanimlanmustir: “Fuzuli sagil (isgalci): Kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin, Hazine
tasinmazinin zilyetligini, yetkili idarenin izni disinda eline gegiren, elinde tutan veya her ne sekilde olursa
olsun bu mali kullanan veya tasarrufunda bulunduran gergek veya tiizel kisileri ifade eder.”

idare, bu durumlarda tazminat isteme hakki sakli kalmakla birlikte tasinmazin tahliye edilmesini de
miilkiye amirden kolayca talep edebilecektir. Onemle belirtmek gerekir ki hem kira sézlesmesinin
siresinin sona ermesi hem de s6zlesmenin feshedilmesi durumlarinda, kiraci, isgalci sifatini tasiyacak
ve her iki durumda da miulki amirden tahliye istenebilecektir.

Tahliye hususunda aciklanmasi gereken bir diger konu ise idari sozlesmeler ve teknik
sartnamelerdir. Yukarida da bahsedildigi lzere idari s6zlesmeler, tipik 6zel hukuk s6zlesmelerinden
oldukca farklidir. Yapilari geregi bu sozlesmeler, kurulus asamasinda idare lehine hiikiimlerle
donatilirlar. Uygulamada da s6zlesmenin diger tarafi olan gercek veya tlzel 6zel hukuk kisileri,
sozlesmenin kurulus asamasindan itibaren, idare lehine yorumlanmasini makul karsilarlar. Bu
sdzlesmelerin bircogunda Devlet ihale Kanunu’na, Tahliye ve Tazminat kavramlarina sikca atif yapilir.

F. SONUC

Bir kamu tasinmazinin tahliyesinden bahsedebilmek, “Tasinmaz Mal” , “Mallarin Niteligi” ,
“Kamusal-Ozel Mallar” , “Uygulanacak Rejim” , “Tahliyenin Ortaya Cikabilecegi Durumlar”’ ve
“Tahliye” konularinin da etraflica irdelenmesini gerektirir. Zira tasinmaz ve tasinmazin niteligi dogru
tespit edilmeden uygulanacak bir rejim karisikliklara sebebiyet verecektir. Uygulanacak rejimin dogru
tespit edilmemesi ise tahliyenin de s6z konusu olacagl durumlari hukuk baglamindan koparabilir.
Nitekim hukuk uygulamasinda, halihazirda bir fikir birligi bulunmadigindan, yargi kollari kendi
teamdiillerine gore hareket etmektedirler. Bu da hem onarilamaz zararlara yol agmakta hem de hukuki
karisikligl ¢ozmek yerine daha da perginlemektedir.

Kanimca sadece “Tahliye” konusunda degil, “isgal” , “Kira Sézlesmelerinin Siiresi”’ , “Tazminat”,
“Masraflar” gibi konular, idari soézlesmeler agisindan tekrar degerlendirilip tek bir kanunda
diizenlenmelidir. 6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun 339. maddesinin ikinci fikrasi kaldiriimak
suretiyle kamusal mallara iliskin, yukarida sayilan konularin, yalnizca 2886 sayili Devlet ihale Kanunu
ve diger ilgili kanunlarda diizenlenmesi daha isabetli olacaktir. Bunun yaninda -Devlet ihale Kanunu da
dahil olmak tizere- 4734 sayili Kamu ihale Kanunu’nda yer alan “Sartname’” kavrami, &zel hukuk kisileri
lehine esnetilerek bu sézlesmeler biraz da olsa idarenin boyundurugundan kurtarilabilir. Boylelikle hem
ozel hukuk kisilerinin haklari baki kalacak hem de hukuki karisikliklar giderilecektir.



