DEPREM SONRASI
ACIL HUKUKI
SORUNLARIN

DEGERLENDIRILMESI

> 220 'O

R
| //

=

izmir Barosu Yayinlari
Aralik 2020






DEPREM SONRASI ACiL HUKUKi SORUNLARIN DEGERLENDIRILMESi
Dogal afetler sonrasi hukuki sorunlar 2 ayri yasa ile dizenlenmistir.
1) 7269 Sayil Afet Yasasi.

1. Madde: Deprem (Yer sarsintisi), yangin, su baskini, yer kaymasi,
kaya dismesi, ¢i1g, tasman ve benzeri afetlerde; yapilari ve kamu tesisleri
genel hayata etkili olacak derecede zarar géren veya gérmesi muhtemel
olan yerlerde alinacak tedbirlerle, yapilacak yardimlar hakkinda bu ka-
nun hukamleri uygulanir.

2) 6306 Sayili Yasa’'nin 6/A Maddesi.

1. Yikilacak derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar ile kendi-
liginden ¢oken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya dismesi,
yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar géren veya agir hasar gérme
riski bulunan yapilarin bulundugu alanlarda déntsum uygulamalari ma-
liklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin Bakanlik¢a resen yapilabilir
veya yaptirilabilir. Uygulama yapilacak alanin sinirlari, uygulama butin-
08U gozetilerek belirlenir.

6306 Sayili Kanun'a, 04/07/2019 tarihinde eklenen 6/A maddesi ile kent-
sel donusuim uygulamalarinin, hak sahiplerinden herhangi bir muvafa-
kat almaksizin resen yapilmasina imkan taninmistir.

Buna gore, yikilacak derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar ile
kendiliginden ¢Oken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya
dusmesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar goren veya agir
hasar gorme riski bulunan yapilarin bulundugu alanlarda dénidsum uy-
gulamalari, maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin Bakanlik¢a
resen yapilabilecek ya da yaptirilabilecektir.

7269 SAYILI AFET YASASI'NDAN DOGAN HAKLAR

2. Madde: Su baskinina ugramis veya ugrayabilir bolgeler, imar ve iskan
Bakanhginin teklifi izerine Devlet Su isleri'nin bagh bulundugu Bakanlik-
¢a; yer sarsintisi, yer kaymasi, kaya dismesi ve ¢i1g gibi afetlere ugramis
veya ugrayabilir bolgeler ise, imar ve iskan Bakanlig’'nca tespit ve bun-
lardan sehir ve kasabalarda meydana gelen ve gelebileceklerin sinirlari
imar planina, imar plani bulunmayan kasaba ve kdylerde de belli edil-
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dikce harita veya krokilere islenmek suretiyle, afete maruz bélge olarak
Cumhurbaskaninca kararlastirilir ve bu suretle tespit olunan sinirlar, il-
gili valiliklerce mahallinde ilan olunur.

6. Madde: “..Yedirme, giydirme, barindirma, onarim icin afetzedelere
nakdi 6demede bulunulmasi énleme icin harcama yapilmasi imar ve is-
kan Bakanhgi'min muvafakatine baglidir.

Bu madde geregince yapilacak harcamalar ve 6demeler borclandirmaya
tabi tutulmaz.

Kendilerinden yardim istenilen afet bdlgesi civarindaki vali ve kayma-
kamlar yukaridaki fikralarda yazili yetkilerini kullanarak butin imkan ve
vasitalarla yardima mecburdurlar.”

29. Madde: Yikilan, yanan veya agir hasara ugrayan veya ugramasi muh-
temel olan binalarla imar planlari geregince kamulastirilmasinda zorun-

luluk bulunan yerlerdeki binalarda oturan ailelere hak sahibi olmak sar-
tiyla konut yaptirilir veya kredi verilir (...)

(...) Kendisine veya esine ait o yerde ayni cins mustakil hasarsiz baska bir
binasi veya dairesi olan ailelere bina ve insaat kredisi verilemez.
Goruldugu Uzere, 7269 Sayih Umumi Hayata Muessir Afetler Dolayisiyla
Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun'un uygulanabilme-
siicin depremden etkilenen yerin Cumhurbaskaninca “Afete Maruz Bol-
ge” olarak ilan edilmesi sarttir. Afete maruz bolge karari yoksa artik bu
yasadaki haklardan yararlanma imkani yoktur. izmir depreminde dep-
remden etkilenen hicbir alan icin afete maruz bolge karari ainmamistir.
Dolayisiyla devletin bu yasa kapsaminda afetzedelere konut yaptirma
ya da uygun kredi verme yukumluligu yoktur. Hukimet “afete maruz
bolge” karari almayarak bu yakumlaltkten kaginmustir.

6306 SAYILI YASA'NIN 6/A MADDESi HUKMUNCE
HAKLAR VE SORUNLAR

izmir depreminde afete maruz bélge karari almayan hiikiimet, bu alan-
da 2019 yilinda yururluge girmis ve henuz yeterince uygulama alani,
hukuksal tartisma imkani bulmamis olan 6306 Sayil Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donusturalmesi Hakkinda Kanun'un 6/A maddesini uygula-
yacagini ilan etmistir. Bu yasanin uygulanacaginin ilani, ayni zamanda
7269 Sayill Afet YasasI'nin uygulanmayacaginin da beyanidir.

Yasanin en énemli ve kritik hikmu 5. fikradir. Bu fikraya gore: “Uygu-
lama yapilacak alanda bulunan kamu kurum ve kuruluslarina ait tasin-
mazlardan dénusim uygulamasina dahil edilecek olanlar ile 6zel mulki-

yete tabi diger bitlin tasinmazlar, Bakanhgin talebine istinaden Hazine
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adina tescil olunur. Yapilacak yeni yapilar i¢in insaat ruhsati Hazine adi-
na duzenlenir ve hak sahiplerine haklarina karsilik gelecek bagimsiz bo-
lumlerin devri yapilincaya kadar kat irtifaki ile kat mulkiyeti Hazine adina
kurulur.”

Bu hukmuin 7269 Sayili Afet Yasasi'ndan farki, kamulastirma dahi olmak-
sizin, devletin 6zel mulkiyete tabi butin tasinmazlara el koyabilmesi, ha-
zine adina tescil ettirmesidir.

Bu hukumle devlet, devlet olmaktan kaynaklanan hak ve yetkilerinin
Otesine ge¢mis, kamulastirma dahi yapmaksizin, vatandasinin 6zel mul-
kiyetine konu tasinmazlari kendi adina tescil ettirmeye yonelmistir.

idarenin, adeta mulkiyet hakki sahibiymis gibi uygulamalara karar ver-
mesi, uygulama alaninda daha énceden yapilmis (6. fikra) gayrimenkul

satis vaadi sozlesmeleri ile arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerini fes-
hedebilmesi, hak sahiplerinin mulkiyet hakkindan kaynaklanan “diledigi
gibi tasarruf etme” hakkini kisitlamaktadir. Bu dizenlemede herhangi

bir kamusal yarar bulunmadigl aciktir. Bu nedenle de Kanun'un 6/A
maddesine dayali olarak yapilan uygulamalar, acik¢a hukuka aykiridir.

Can ve mal kaybina neden olma tehlikesi bertaraf edildikten sonra, Ka-
nun’'un genelinde 6ngoruldigu sekilde, yapilacak uygulamalara malik-
lerin karar vermesine imkan taninmamasi, kentsel dénisim mantigina
aykiridir. Zira kentsel dontsumun amaci, bélgede yasayan bireylerin
kalturlerine, ahstiklari duzene, yasayis bicimlerine uygun, ihtiyaglarini
karsilayacak saglikl yasam ¢evrelerinin olusturulmasidir.

idarenin kolluk gérevi kapsaminda, s6z konusu alanlarda, tahliye ve yi-
kim islemlerini muvafakat aramadan yapabilmesi dogal karsilanabilirse
de akabinde yapilacak uygulamalarda tek basina s6z sahibi olmasi ve
tasinmazlarin malkiyetini Hazine Uzerine gecirmesi agik¢a Anayasa’nin
46. Maddesine aykirdir.

Belirli olmayan bir zaman diliminde, yeni yapilacak yapida hak sahip-
lerine hig¢bir s6z hakki taninmamasi ve idarenin keyfine bagh olarak
yapilacak yeni yapida mulkiyet hakki taninmasi, mulkiyetten yoksun
birakilma olarak nitelendirilebilir. AIHS (Avrupa insan Haklari Sézles-
mesi) Ek 1 No'lu Protokol’iin 1. maddesindeki diizenlemede, bireyle-

rin mulkiyet hakkindan ancak kamu yarari varsa, yasal dayanaklara
uygun olarak ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine aykiri olmamak
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kosuluyla yoksun birakilabilecegi belirtilmistir.

ilgili duizenlemenin bir diger sorun teskil eden yani da idareye adeta mi-
teahhitlik hizmetlerinin ydklenmesidir. Zira Kanun'un 6/A maddesi 7.
fikrasinda, yapilacak konut ve isyerlerinin niteligi ve bayukliginun
Bakanlikca belirlenecegi ifade edilmistir. idarenin, idari faaliyetin di-
sina c¢ikarak, konut ve isyeri Uretimi faaliyeti yuritmesi; bash basina
kamu yararina aykiridir.

Kanun'un 6/A maddesinde, yapilacak yeni konutlarin hak sahiplerine
devredilmesi icin, hak sahiplerinin yeni yapinin degerini 6demesi zo-
runlulugu da getirilmistir. Buna goére, hak sahipligi ¢calismalari, hak
sahibinin mevcut tasinmazinin degeri ile yeni yapida hak sahibine
verilecek konut veya isyerinin degeri gozetilerek yurutulecek ve hak
sahibinin bor¢lanmasinin gerekmesi durumunda, hak sahibine veri-
lecek bagimsiz birim Gzerine bor¢ miktari oraninda ipotek tesis edi-
lecektir. Oysaki ilgili uygulamalarin malikler tarafindan yuratulmesi
halinde, muteahhitlerle yapilacak kat karsiligi arsa payi satisi s6zles-
melerinde, yapilacak yeni yapilardan muiteahhite arsa payi verilmek-
te ve bunun karsiliginda hak sahipleri herhangi bir ticret 6dememek-
tedir. Hak sahiplerinin lehine olan kat karsili§i arsa paylarinin satisi
sOzlesmeleriyle uygulamanin yarutilmesi yerine, kamu yararina ay-
kiri sekilde hak sahiplerinin tasarruf haklarinin ellerinden alinmasi
ve ustelik tasinmazlarini devralabilmek icin belirli bir bedel 6demek
zorunda birakilmalari, demokratik toplum diizeninde olmasi gereken
adil dengenin bozulmasi yol acacaktir.

idare, ilgili dizenlemeyle, diledigi nitelik ve buyuklikte konut ve isyeri
Uretecek ve diledigi tasinmazlari hak sahiplerine diledigi bedel tzerin-
den satacaktir. Boylelikle, yapilan kentsel déntsum uygulamalariyla 6r-
negin iki kath tasinmazlarin bulundugu alanda 5 kata kadar imar izni ve-
rebilecek ve elde ettigi yeni tasinmazlari satarak gelir elde edebilecektir.
idarenin Kanun'la elde ettigi bu yetki, (kamu yararina aykiri oldugunda
kusku bulunmamakla birlikte)kentsel dondsim uygulamalarinin konut
Uretme amaciyla kullanilmasina neden olacag gibi, esitlik ve hukuk dev-
leti ilkesine aykiri uygulamalarin tatbikine yol acacaktir. Bu nedenle ilgili
duzenlemenin, uygulamaya konulmadan AYM tarafindan bir an énce
iptal edilmesi zorunludur.

Kanun’un 6/A maddesinde bir diger hukuka aykirilik olusturan durum
da hak sahibine dusecek bagimsiz bélimlerin Bakanlikca belirlenen
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sureler icerisinde teslim alinmamasi halinde, hak sahibinin bu ba-

gimsiz bélumler Gzerindeki hakkinin sona erecek olmasidir. Hak sa-
hiplerine tebligat dahi yapilmadan, Anayasa'ya aykirilik teskil eden

bir ydntemle, tasinmazlarin idarece zorla alinmasindan sonra, bir de
belirlenen siirede teslim alinmadigi gerekcesiyle mulkiyet haklarinin
sonlandirilmasi, orantisiz bir midahale teskil etmektedir.

Bu duzenleme Bakanliga hicbir kisittama olmaksizin diledigi gibi hareket
etme imkani saglamaktadir. Ayni Kanun'un 5.maddesinde “Riskli yapi-
larin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve
rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, 6ncelikli olarak malikler ile an-
lasma yoluna gidilmesi esastir” denilmesine ragmen, ayni amaca hizmet
eden (Riskli yapilarin, alanlarin dénusturualerek yenilenmesi) iki madde-
den , 6. madde yerine 6/A 'ya gore islem yapilacaginin ilani; idarenin
amacinin MALIKLERI ve ILGILILERI bertaraf etmek oldugunu disundiir-
mektedir.

+ Uygulama yapilacak alandaki tasinmazlarin tamami Hazine adina
tescil olunacak, insaat ruhsati Hazine adina duzenlenecektir. Hak
sahiplerine haklarina karsilk gelecek bagimsiz bélumlerin devri ya-
pilincaya kadar kat irtifaki ve kat mulkiyeti Hazine adina kurulacaktir.

+ Tasinmaz hakkinda resen uygulama yapilmasina karar verilmesi, ar-
dindan resen hazine adina tescil yapilmasi ile artik s6z konusu tasin-
mazda maliklerin hicbir s6z hakki kalmayacaktir.

* Yapilacak konut ve tasinmazin niteligine ve buyukligune Bakanlk
karar verecek; 6rnegin 130 m2 3+1 evlerinin yerine hak sahipleri-
ne sizin icin 60 m2 2+1 ev yapildi, denilebilecektir. Yapilacak binanin
sekli, daire plani konularda malikin hi¢bir sekilde s6z hakki yoktur.

+ Borclandirilacak miktarla ilgili islemler ,hak sahibinin mevcut tasin-
mazinin degeri (arsa payi degeri) ile yeni yapida hak sahibine verile-
cek konut veya isyerinin degeri gozetilerek yurataltr; denilmektedir.

+ Borglandirma miktarinin ne olacag belirsizdir. Bakanlik, yapilacak
binanin bitimi ile fiyatlandirma yapacaktir. Yine bor¢landirmanin
hak sahibince kabul edilerek bagimsiz bolimun teslim alinmamasi
halinde, malikin bagimsiz bolim Gzerindeki hakki sona erecek ve ta-
sinmazinin dénusumden dnceki arsa payi degeri guncellenerek hak
sahibine ddenecektir.
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RiSKLi YAPI TESPiTi HALINDE

* 6306 sayili Yasa kapsaminda; Riskli yapi tespiti ile, yapi maliklerinin
mulkiyet haklari kisitlanmakta, yapinin vasfi “riskli yapi” olarak degis-
mektedir. Bu nedenle yasa ve Uygulama Yonetmeligi'nde yapi malik-
lerine taninan riskli yapi tespitine itiraz edebilme hakki, blyuk 6nem
tasimaktadir. Riskli yapi tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi
veya riskli yapi tespitine itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yapi tespiti-
nin kesinlesmesi halinde Mudurluk, gerekli tebligatlarin yapiimasini
ve riskli yapinin yiktirilmasini idareden istenecektir. Gerek kanunun
lafzi, gerekse glclendirme uygulamasinin kanunda dutzenlenmeyip
yonetmelikte dizenlenmis olmasi, Kanun'un yikim yontemini tercih
ettigini gostermektedir.

+ Riskli yapi tespiti halinde Kanun'da ve Yonetmelik'te, risk raporunun
ilgililere teblig edilmesine iliskin bir dizenleme bulunmadigindan,
uygulamada risk raporu teblig edilmemektedir. idareden raporun
tebliginin yazili olarak talep edilmesi, hak kayiplarinin é6nune gece-
cektir.

« Malikler tarafindan binanin riskli yapi olmadigi gerekcesi ile tespite
itiraz edildiginde; teknik heyet, itiraz dilek¢esinde gosterilen itiraz se-
bebi ile bagli olmaksizin riskli yapi tespit raporunun teknik yonden
batdin unsurlari ile Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslara
uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini inceleyerek, riskli yapi tes-
pit raporunda teknik yonden eksiklik tespit edilmesi halinde gerekli
duzeltmelerin yapilmasi icin raporun lisansl kurum veya kurulusa
gonderilmesine karar verecek ve rapordaki eksikliklerin tamaminin
duzeltilmesinin saglanmasindan sonra yapinin riskli ya da risksiz ol-
duguna iliskin nihai karar verilecektir. Teknik heyet, gerek gérme-
si halinde itiraza konu edilen yapliyi bizzat yerinde inceleyebilecek,
yapinin yerinde incelenmesini MudurlUkten veya Bakanlik¢a yetki
devri yapilmasi durumunda idareden isteyebilecektir. Ancak, yapi-
nin riskli olup olmadigina iliskin nihai karar, yapinin riskli yapi tespiti
yapildigi tarihteki durumuna ve 6zelliklerine gore verilecektir. Tek-
nik heyetce alinan kararlar, teknik gerekceleri belirtilerek baskan ve
tyelerce imzalanir. Tespiti yapan veya yaptiran idareye teknik heyet-
ce alinan tum kararlar, itiraz eden malike ise sadece nihai karar bildi-
rilecektir. Teknik heyetce, karara baglanan riskli yapi tespit raporuna
karsi baska bir malikce yapilan itiraz Uzerine yeniden inceleme yapil-
mayacagl duzenlenmistir.
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* Budurumda, idarenin nihai islemine karsi idari yargida idari islemin
iptali icin dava acilabilecektir. Ancak davalarda yuriutmenin durdu-
rulmasi veya islemin iptali karari verilmedigi strece, sadece dava
aciimis olmasi idarece yapilan islemlerin yuratulmesine engel teskil
etmeyeceginden; Universiteler veya nitelikli baska kurum ve kuru-
luslardan alinacak 6zel raporlarla birlikte yapinin riskli olmadiginin
belirtiimesi, yarutmenin durdurulmasi karari verilmesi icin 6nem ta-
simaktadir.

« Diger bir husus, riskli yapinin yiktiriimasi yerine gu¢lendirilmesinin
istenilmesidir. Riskli yapinin yiktirilmasi i¢in ikinci fikra uyarinca ma-
liklere verilen sureler icerisinde ( 60 gun) ; maliklerce, giclendirme-
nin teknik olarak mumkun oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Mulki-
yeti Kanunu’'nun 19. maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde
(bUtun kat maliklerinin beste dérdunun yazih rizasi ile) guclendirme
karari alinmasi, gu¢lendirme projesinin hazirlatilmasi ve imar mev-
zuati ¢ercevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Guglendirme isi, yapila-
cak guclendirmenin mahiyetine gore, ruhsati veren idare tarafindan
belirlenecek sure icerisinde tamamlandiktan sonra, tapu kaydindaki
riskli yapiibaresinin kaldiriimasi icin Mtdurluge basvurulabilecek ise
de 60 gunluk surenin kisa olusu ve karar,proje,ruhsat islemlerinin
tamamlanabilmesi dikkate alinmahdir.

COzZUM YOLLARI

1) 6306 Sayil Kanun'da idareye taninan yetkiler ve 6ngorulen uygula-
malarla; bireylerin sahip olduklari temel hak ve harriyetlerin sinirlandi-
rildig), soyut ifadeler ile idarenin takdir hakkinin genisletildigi gortlmek-
tedir. Kanun'un 6/A maddesi ile idarenin resen uygulama yapabilmesi,
bu durumun depremin hemen ardindan ¢adirlarda kalan maliklere bi-
nalarin kapilarina asilmak suretiyle ilanen bildirilmesi, itiraz icin taninan
bildirim sekli ve sure gozetildiginde, 6306 Sayill Kanun uyarinca, bireyle-
rin haklarini kullanmalari fiili olarak neredeyse imkansiz hale gelmistir.

Kanunda ayrintih olarak agiklanmayip soyut bir sekilde belirtilmekle
yetinilen “uygulama butunlGgu” kriterine gore, idare istedigi tasinmazi
surece dahil edebilmektedir. Oysaki kanun kapsaminda uygulama ya-
pilabilmesi icin, dncelikle uygulamanin gerceklestigi alanin riskli oldugu
tespit edilmis olmalidir. Bu anlamda, uygulama batunlGgu kriterinin ay-
rintilarinin idare tarafindan paylasiimasi 6nem tasimaktadir.
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Kentsel donusum; uygulandigi alanin ihtiyaclari dogrultusunda sekillen-
meli, ihtiyacglara ¢c6zum Uretebilmelidir. Ancak 6/A maddesi uygulamasi
ile depremde evleri ve isyerleri yikilan bireylerin kentsel dénusum su-
recinin disina itilmesi sonucu dogmustur. Bu nedenle 6/A maddesinin
uygulanmamasi suretiyle bireylerin strece katilimi saglanmalidir.

2) 6306 Sayili Yasanin 6/A maddesinin uygulanmasinin engellenmesi
adina her turld yasal girisimde bulunulmalidir.

3) Bolgenin “Afete Maruz Bolge” ilan edilmesi ve boylece 7269 Sayi-
li Afet Yasas’'ndan kaynaklanan haklarin kullanilabilmesi icin her tarlt
yasal girisimde bulunulmalidir. Hikimet hem 7269 Sayili Afet Yasasl’
nin (streler ve yardimlar hk) bazi maddelerini izmir depreminde uygula-
makta, hem de bdlgeyi “afete maruz bdlge” ilan etmeyerek bu yasadan
dogan afet konutu edinme hakkini engellemektedir.

4)  Tum magdurlarin bu hususlarda bilgilendiriimesi, ortak hareketin
saglanmasina calisiimasi, bireylerin hukuki yardim, destek almaksizin
hareket etmelerinin sakincalarinin anlatiimasi gerekir.

5) Tum bunlarin saglanmasi adina, basta baro olmak tzere ilgili meslek
kuruluslartile birlikte ortak ¢cahsmalar yuaratalmelidir.
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