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Okul Alanlarinin Bedelsiz Olarak Kamuya
Kazandiriimasi

1. GIRiS

Egitim, bireylerin ve toplumun gelecegini sekillendiren en 6nemli unsurlardan
biri olmakla birlikte, kentsel fonksiyonlarinda en dinamik olanidir. Toplumlarin
gelismislik diizeyleri, dogrudan egitimin bir sonucu olup, iilkelerin énemli dl¢iideki
bir yatirim pay1 bu alanda ger¢eklesmektedir. Devletce yapilan yatirimlar icinde beseri
yatirnm olarak nitelendirilebilecek egitim yatiriminin amaci, insan kalitesinin
yiikseltilmesi ile alakalidir.

Genel olarak yasam standardinin yiikseltilmesi dogrultusunda fiziki ve sosyal
altyap1 yatirimlari, ekonomik refahi dolayli etkilemektedir. Bir baska deyisle
ekonomik kalkinmay1 dogrudan belirleyen iiretici yatirimlarin olusumu ve gelisimi alt
yap1 yatirimlarinin varligina baglidir (1). Altyap: yatirimlari i¢inde, ekonomik biiyiime
ve sosyal gelismeye katki saglayanin insan unsuru olmasi nedeniyle egitim altyapisi
onemli bir faktordiir. Yeterli diizeyde egitim altyapisinin saglanmasi ile ekonomik
kalkinma igin gerekli nitelikli, yaratic1 ve verimli bireyler olusturulurken aymi
zamanda bireysel gelir artist ile sosyal katmanlar arasinda zenginlesme baglaminda
gecisler de saglanmis olacaktir (2).

Egitim altyapisi, ilkogretimden yiiksekogretime degin uzun ve sabirlt bir siireg
gerektiren cok yoOnlii bir sistemdir. Bir ilkdgretim yatirnminin ilk fiziksel boyutunu
arazi edinme ve okul insasi olusturur. Bu calismada, arazi edinme yOntemi olarak
bilinen klasik kamulastirma yontemine alternatif bir yaklasim irdelenerek, imar plani
kapsaminda ilkdgretim altyapisinin gerceklesmesinde, egitim amagh olarak kamuya
arsa-arazi kazandirilmasi hususu miilkiyet yonetimi agisindan incelenmistir.

2. IMAR PLANLARI VE EGIiTiM KURUMLARI

Anayasamizin egitim ve 6grenim hakk: ve 6devi kenar baslikl1 42. maddesinin 5.
fikrasi, "ilkogretim egitimi zorunlu ve devlet okullar1 icin parasizdir” kuralin
getirmigtir. Egitimin ilk asamasini olusturan ilkdgretim egitimi 16.8.1997 tarih ve
4306 sayili yasayla 5 yillik ilkokul ve 3 yillik ortaokul egitim birimleri birlestirilmis
ve boylece 8 yillik temel ilkdgretim egitimi zorunlu egitim olarak belirlenmistir.

Egitim kurumlarmin fiziksel mekanda yerlestirilmesi imar planlart ile
yapilmaktadir. Bu amacla egitim tesisleri i¢in alan biytikliikleri ve niifus ile ilgili
standartlar yasa ve yonetmeliklerle belirlenmigtir. Bu baglamda ilkokul ve ortaokul
biciminde egitimin ayrildigr donemde alan biiyiikliigli standartlar: yiiriirliikteki 3194
sayih Imar Yasasmin ilgili yonetmeliginde diizenlendigi bicimdedir. Ancak
02.10.1999 tarihinde, imar plan1 yapilmas: ve degisikliklere ait esaslara dair
yonetmelik de yapilan degisiklik ile 4306 sayili yasaya uygun olarak ilkogretim alan
standartlar1 Tablo 1 deki gibi yeniden belirlenmistir. Bu standartlar iilkenin toplumsal,
ekonomik, kiiltirel ve politikalarina bagli olarak belirlenmistir (3). Kent
planlamasinda bu donat1 6l¢iitlerine bagl olarak, ilkokul yerlesme birimi iinitesi diger
donatilarla birlikte tasarlanmaktadir. Ilkokul esasia dayali planlama alam ortalama
5000 kisilik niifusu kapsamaktadir (4).

Tablo 1. Egitim Alanlar1 Standardi ve Alan Biiyiikliikleri

Egitim Tiirtl Niifusa Bagh En Az Alan
Alan Standard1 | Biyuklugi

[lkokul 2.0 /m? 3,500- 5,000 m?

Ortaokul 1.8 m? /kisi 5,700- 8,800 m>
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Hkégretim 4.0 /m2 8,000-15,000 m2 Internet Kull.amr.n .Dijzevleri ve
Beklentilerinin

Degerlendirilmesi

imar planlarinda egitim kurumlar icin yer tespitindeki sorunlar
P g any P o  Avrupa Birligi Egitim

flgili yonetmeliklerde 6ngoriilen niifus Slgiisiine gore belirli alan biiyiikliigiinde, Programlari “Leonardo da
istenilen konumda, belli uzaklikta olmak iizere ilkogretim alanlar1 farkli miilkiyetteki Vinci Programi”
tasinmazlara isabet ederek plana islenmektedir. Ancak planin uygulama asamasinda
egitim donatilar1 acisindan bazi sorunlar ile karsilasilmaktadir. Bu sorunlardan bazilar o  Yazim Esaslari
sunlardir:

* Kentsel gelisme alanlarinda, imar planlama agamasinda 6zel miilk sahiplerinin ~ © T.C. MEB Yayimlar Dairesi
planci ve belediyeler iizerindeki baskilar1 sonucu, yeterli ve uygun konumda egitim Bagkanlig
alan1 olusturulmasi miimkiin olmamaktadir. Bu durumda egitim amacli tahsis edilen Teknikokullar, ANKARA
alanlar, maliyeti artirici topografyas: uygun olmayan kotii olarak vasiflandirilacak Tel. (312) 2128145
arazilerdir. Fax (312) 2124668

. .. . N d@meb.gov.t
e Egitim donatist icin sec¢ilen alanlarin kamulagtirma kiilfetinden kag¢inmak ECINED. LoV

diisiincesiyle hazine veya belediyelerin miilkiyetinde olmasina dikkat edilmesi
kargisinda; bu tiir arazilerin yetersizligi veya hi¢ olmamasi, olsa dahi egitim igin
gerekli konumda bulunmamas.

» Kamulagtirma isleminde egitim i¢in ayrilan 6deneklerde kamulastirma payinin
az olmasi, bu isleminin hukuki-teknik yonden karmagsik ve uzun bir siire¢ gerektirmesi
gibi nedenlerle arsa edinmede sonu¢ alamama veya gecikme olmaktadir (5).

« Imar planlar1 hazirlamirken, miilkiyet edinme bigimi dikkate alinmaksizin egitim
alanlar1 belirlenmektedir. Bu alanlarin kamulastirilmas1 yasal siiresi igerisinde
yapilamadigindan, magdur olan tasinmaz sahiplerince plan degisiklikleri teklif
edilmekte veya dava acilmaktadir. Bu yaklagim tasinmaz sahipleri ile yerel idareler ve
merkezi idare arasinda ¢esitli sorunlara neden olmaktadir.

Yukarida ifade edilen baz1 sorunlarin temelinde bilyiikk oranda imar planlarinin
yapiminda 6zel tasinmaz sahiplerinin arazilerine egitim donatisinin isabet etmesi ve
kamulagtirma mekanizmasindan kaynaklanmaktadir. Bu durumda imar planlarinin
uygulanmasi ve egitim donatilariin kamulastirilmas: asamasinda ortaya cikan
sorunlar nedeniyle miilkiyet konusunda yeni ¢coziimler gelistirilmelidir.

llkogretim alanlarina isabet eden miilklerin idareye kazandirilmasi
yontemleri

Yiriirlikteki mevzuatlara gore li¢ tiirli yontem ile Milli Egitim Bakanliginca
okul alanlar1 i¢in tasinmaz mal edinimi s6z konusudur. Bunlar;

a. Satin alma yontemi: Arsa ve arazi edinmede en ¢ok kullanilan yontemlerden
biridir. Buna gore, 2886 sayili Devlet IThale Yasasi’'nin 1.maddesine istinaden satin
alma yontemi ile tasinmaz mal edinilmektedir.

b. Tahsis yontemi: Devletin tasinmaz mal edinme bakimindan tiizel kisiligini
ifade eden Hazine tasarrufundaki 6zel mallarin, 09.06.1927 tarihli 1050 sayili
Muhasebeyi Umumiye Kanunu’nun 23.maddesine dayanilarak idari bir islemle kamu
mal1 haline getirilmesidir. Bu yontemle tapunun devredilmesi s6z konusu degildir.

c. Kamulasgtirma yontemi: Bu yontem bir kamu hizmetinin goriilebilmesi igin
ilgili kamu tiizel kisiliklerince tek yanli irade ile kamu giiciine dayanarak kamu yarar1
amaci ile 6zel tasinmaza ait miilkiyetlerin zorla kamu miilkiyetine gegirilmesidir (6).
Temel egitim alanlarinin kamulagtirma kararlarini, koylerde koy ihtiyar heyeti,
iller/ilgeler de ise il daimi enciimeni alir. Kamulagtirilan taginmaz mallarin bedelleri,
Milli Egitim Bakanlhiginca karsilanmaktadir. Ancak bilindigi lizere bakanliklar gibi
Genel Biitgeye baghh kuruluslarin tasinmaz mal edinme yoniinden tiizel kisilikleri
yoktur. Sozii edilen yontemlerle elde edilen tasinmazlar 12.01.1961 tarih ve 222 sayili
Ilkégretim ve Egitim Kanunu’nun 65.maddesine gore farkhi tiizel kisilikler adina
tapuya tescil edilmektedir. Edinilen tasinmazlarin hangi kurum adina tescil edilecegi
Tablo.2’de gosterilmistir.
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Tablo.2 Kamulastirilan Egitim Alanlarimin Tescil Edilecegi idareler

Idare [Ikogretim Lise ve dengi
okullar1 okullar
Koy |IlVilge flge il
Koy Tiizel
Kisiligi
i1 Ozel idaresi
Maliye Hazinesi

Okul yapimi i¢in tasinmaz ediniminde genelde kamulastirma yontemi
kullanilmaktadir. Ancak bu yontem devlet ve tasmmmaz miilk sahipleri agisindan
bir¢cok olumsuzluklar icerir.

Kamulastirma yonteminin olumsuzluklar:

Kamulagtirma hizli toprak edinimini saglamasina karsin, iilkemizin aksine,
cagdas lilkelerde bu yontem bazi olumsuzluklari nedeni ile en son bagvurulacak bir
islem niteligindedir. Yontemin olumsuzluklarinin bazilar1 sunlardir:

a) Teknik bir irtifak bi¢imi olan imar planlamasi ile; kamusal kiilfet ve nimetler
karsisinda esitlik ilkesi goz ardi edilerek kamu ihtiyaci icin gerekli sosyal ve teknik
donatilar ile tasinmazlarn miilkiyet haklari kisitlanmaktadir. Ornegin, bir veya birkag
0zel parsel iizerine konumlandirilan okul alami igin yalmz bu taginmazlarin
kamulagtirilmasi ile miilkiyet haklar1 sona erdirilerek bedele doniistiiriilmektedir. Bu
durumda;

* Egitim tesisinden yararlanacak halkin kamulastirma siirecine katilimi ayni veya
nakdi saglanamamaktadir.

» Kamulastirilan arazi sahiplerinin miilkiyet haklar1 korunamamakta, miilkiyetin
olabildigince yayginlastirilmas: 6ngoriisii gerceklesememektedir. Buna karsin, cevre
parseller lehine okul kamulastirmasindan kaynaklanan konjonktiirel deger artisindan
dolay1 haksiz gelir transferi yapilmaktadir.

» Kamulastirma dis1 kalan taginmazlarda ortaya ¢ikan reel deger artiglar1 herhangi
bir mekanizma ile kamuya geri kazandirilamamaktadir.

b) Kamulagtirma sistemi icinde bedel ile ilgili siirecler devlet ve tasinmaz
sahipleri acisindan sorun oldugundan kamulastirma kurumuna olan giiven azalmistir.
Soyleki;

» Kamulastirma bedellerinin tespitinde karsilasilan en 6nemli sorun, deger takdir
komisyonu ile yargi tarafindan belirlenen birim degerler arasindaki farktir. Her ne
bicimde olursa olsun bir fiyatin tespit kalitesi, ancak siirim degere yaklastig1 orana
gore belirlenir (7). Yargica siiriim degere en yakin degerlere ulasilmaktadir. Nitekim,
mahkemeler genelde komisyonca takdir edilen bedelleri Tablo 3’de goriildiigii tizere
en az 3 kat arttirmakta ve bu durum karsisinda yatirim igin ddenek problemi ortaya
cikmaktadir.

e Kamulastirma maliyetlerinin, ilkdgretim binalarinin yapim maliyeti ile
kargilagtirilmas1 halinde Tablo.4’de goriildiigii iizere, bazen bu maliyetin iki katina
varan kamusal kaynaklarin arazilerin elde edilmesi i¢in harcandig1 goriilmektedir.

o {lgili kurumlarmn yarg: tarafindan artirilan kamulastirma bedellerini "6denek
yeterince ayrilirsa” bigimindeki 6deme plani ve 15.12.1998 tarihinde Anayasa
Mahkemesince iptal edilen 4.12.1984 tarih ve 3095 sayili "Kanuni Faiz Ve Temerriit
Faizine iliskin Kanun"un temerriit faizinin enflasyon oram altinda %50 oraninda
belirlemis olmasi, tasinmaz sahiplerini kamulagtirma magduru yapmaktadir. Sonugta
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ic hukuk yollarini tiketen kamulasgtirma magdurlari, uluslar aras1t mahkemelerde
haklarin1 arama yoluna gitmektedirler. Tablo.5’de goriildiigti iizere bu husustaki
kamulagtirma amacli bagvurular %20 diizeyine ulagmustir (8).

¢) Kamulagtirma davalar1 nedeniyle ortaya ¢ikan zaman kaybi, 6zellikle yatirim
ve planlama projelerini aksatmaktadir.

Tablo 3. Trabzon ilindeki Bazi ilkogretim Alanlarmn Bilirkisi ve Yarg:
Tarafindan Tespit edilen Kamulastirma Bedel Ornekleri

Ilkogretim Senet Alan1 m? |Bilirkisice Takdir |Mahkemece Takdir [Oran II/1
Okulu Ad: Edilen br. Fiyat* |Edilen br. Fiyat*

@ dan
Erdogdu 15.06.00 53 $/m? 169 $/m? 3.2
Yavuz Selim | 5408.00 47 $/m? 160 $/m? 34
Besirli 6346.00 28 $/m? 86 $/m? 3.1
Ayasofya 4389.00 69 $/ m? 230 $/m? 3.3

* Enflasyon karsisinda fiyatlarin giincelligini koruyabilmesi icin USD kullanilmistir.

Tablo 4. Trabzon ilinde Baz1 ilkégretim Alanlarinin Yapim ve Kamulastirma
Maliyetlerinin Karsilastirilmasi

[Ikogretim Okul Insa Bedeli  |Kamulastirma Bedeli Oran
Okulunun Adi [(USD)® (USD) (U) /1
%
Erdogdu 1.103.681 253.821 23
Yavuz Selim 664.439 863.762 130
Besirli 565.958 545.542 96
Ayasofya 493.044 1.008.636 205
Tablo 5. Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi'nde Ulkemizdeki Kamulastirma ile
Tlgili Dava Sayis1
Mahkeme 1998 Y1l Sonu
Itibariyle
AIHM Toplam Kamulastirma Oran
Dava Sayis1 |Dava Sayisi (%)
2205 475 20

d) Tim bunlarin 6tesinde dogup biiylidiigii ve yasadifi mekanla biitiinlesen
insanlarin topraklarinin kamulastirilmasi, sosyo-ekonomik sorunlari da beraberinde
getirmektedir.

. 3. ILKOGRETIM ALANLARININ KAMULASTIRMA DISINDA BiR
YONTEM ILE EDINILMESI

Bilindigi lizere iilkemizde her yil ortalama 1.3 milyon cocuk egitime
baslamaktadir. Niifus artis1 ve i¢ gocler nedeniyle basta biiyiik kentlerde olmak iizere
ikili ve kalabalik siniflarda 6gretim yaninda egitime ayrilan kaynaklarin yetersizligi
cagdas tilkelerdeki standartlarda gelisim amacini sinirlandirmaktadir (9). Nitekim
Eyliil 1997 yili itibariyle kesintisiz sekiz yillik temel egitim altyapisina 3 yil icinde
ulagilabilmesi i¢in bir katrilyon (5.2 milyar$) Tiirk Liras: tizerinde finansal kaynaga
gereksinim oldugu ifade edilmis (10) ve bu rakamlar Tablo.6’da gosterilmistir.

Ancak Tablo.6’de goriillen kamulastirma biitgesi i¢in ayrilan Odenek, okul
yapilacak alanlarin biiyiik oranda hazineye ait yerler olacagi varsayimina dayanmakta
ve takdir edilen bedellerin yarg: siiresinde en az 3 kat arttirilacagi gergegi goz ardi
edilmektedir. Dolayisiyla kamulastirma i¢in 1 milyar dolar gerekecegi iyimser bir
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tahmin olacaktir.

Yatirnm Tiiri TL (1997 Eyliil) Oran II/T
Okul Ingast 793 Trilyon (I)
Kamulastirma 48 Trilyon (IT) %6

Hem hukuki hem de ekonomik bakimdan sorun olan mevcut yaklasimin
iyilestirilerek, kamulastirma maliyetinin yilizde 5-10’u diizeyinde bir maliyetle temel
ilkdgretim alanlarinin planh sahalarda kamuya kazandirilmasimi saglamak teknik
olarak miimkiindiir.

Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD)

Imar planlarimin uygulanmasi i¢in kamulastirma yaninda bilinen en etkin
araclardan biri de 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.maddesine gore yapilan Arsa ve
Arazi Diizenlemesidir. Yontemin isleyisi, Sekil 1°de goriildiigi iizere, kadastral
miilkiyetlerin geometrik yapilarinin imara uygun bicime donistiiriilmesi ve ayni
zamanda kamu i¢in gerekli alanlarin Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) adi altinda
taginmazlarda olugacak birim deger artis1 karsiliginda kamuya bedelsiz birakilmasina
dayanir (11).

Sekil 1. Arsa ve arazi diizenlemesinin genel isleyis mekanizmasi

A'n-di,-ui...._

=

§

i 7
$rin ki parseti || ot ._...._[__"___| Fuin yood pasati

AAD ile kadastral taginmazlar; imar planmi esaslarina uygun olarak konum, sekil,
buytiklik ve malik yapist bakimindan amaca uygun olarak yeniden
bicimlendirilmektedir. Ayn1 zamanda baz1 teknik ve sosyal altyapi donati alanlar1 da
ilgili kamu kurumuna bedelsiz olarak aktarilmaktadir. Ulkemizdeki imar mevzuatinin
glinimiize kadarki gelisimi ic¢inde bu donatilarin neler oldugu Tablo.7’de
gosterilmistir. Tabloda, DOP; kamuya katilim paymi ve donatilar; ise miilkiyet
sahiplerinden karsiliksiz yapilan kesintiler ile saglanan alan1 gostermektedir.

Tablo 7. Ulkemizde AAD’ nin tarihsel Gelisimi icinde DOP Oram ve Kapsam

Yasa Tarihi No DOP |Donatilar

20.06.1930 1663 | %15 |Yol, meydan

21.06.1933 2290 |%15 |Yol, meydan, yesil saba

17.01.1957 6785 | %25 Yol, meydan, yesil saha,
otopark

11.07.1972 1605 |%25 Yol, meydan, yesil saha,
otopark, park, ¢cocuk bahgesi

03.05.1985 3194 | %35 Yol, meydan, yesil saha,
otopark, park, cocuk bahgesi,

http://yayim.meb.gov.tr/dergiler/150/yomralioglu_uzun.htm 12.12.2006
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| | | | cami ve karakol |

AAD tarihsel gelisim siirecinde Diizenleme Ortaklik Payi kapsaminda kamu
yararina ayrilan alanlar Tablo.7’de goriildiigii iizere yerel hizmet donatilar: biciminde
gelismistir. Bu gelisme icinde yiiriirlikte bulunan 3194 sayihi imar Yasasimn 18.
maddesi ile cami ve karakol gibi merkezi idarenin yetki genisligi ilkesine dayali olarak
tasra teskilatlarinin gorev alaninda bulunan donatilar da yer almistir. Bu baglamda
toplumun degisen ve cesitlenen ihtiyaclari ile uyumlu olacak bicimde DOP kapsami ve
orani artan bi¢cimde gelisim icinde oldugu goriilmektedir.

Arsa-arazi Diizenlemesi Kapsaminda ilkégretim Donatisinin Yeri

AAD ile ilgili hazirlanan 3194 sayili Imar Yasasi’nim ilk tasarisinda cami ve
karakol donatilar1 DOP kapsaminda yer almamistir. TBMM Bayindirlik ve Imar
Turizm Komisyonu bu iki donatiy1 daha sonra DOP kapsamina almistir. Ancak okul,
saglik ocagi ve hastane gibi kamu tesis alanlar1 yerel donatilar kabul edilmeyip kapsam
disinda birakilmistir. Oysa kapsam igine dahil edilen cami ve karakol donatilar1 da
merkezi idarenin gorev ve yetki alan1 icinde yer almaktadir.

Buna karsin AAD’ne ait yonetmeligin 12. maddesi ile okul, hastane, kres gibi
kamu tesisleri kapsaminda yer alan alanlarin, diizenleme bolgesindeki tiim parsellerin
alan1 oraninda hisselenmesi ile kazanilmasi amaglanmistir. Bu diizenlemeden amag,
AAD kapsaminda yer alan parsellerin maliklerinin DOP kapsamindaki donatilar gibi
bu donatilardan da yararlanacaklari kabuliine dayanmaktadir. Bu kabul ile; nasil ki
diizenleme kapsaminda yer alan arazilerden DOP kapsamindaki donatilara karsiliksiz
kesinti yapiliyor ise ayni bicimde ama bir farkla karsiliksiz olmamak iizere pay
verilmektedir. Daha sonra ilgili kamu kurulusu yani okul alanlar1 icin Milli Egitim
kurumu bu alani kamulastirmaktadir. Her ne kadar AAD mevzuatinda yer alan bu
yontem plan uygulamasinda sosyal adaleti sagliyor olsa da beraberinde bazi sorunlari
getirmektedir. Soyle ki;

* Cogu kez AAD 5 yillik imar programi kapsaminda yapilmadigindan, Milli
Egitim kurumu AAD uygulamas: sonrasi 3194 sayili imar yasasimin 13. maddesine
istinaden sinirsiz bir siirede bu alan1 kamulastirma durumundadir. Bu ise ilgili mal
sahibinin miilkiyet hakkindan kaynaklanan kullanma, yararlanma ve tasarruf
yetkilerini kullanamamasina neden olmaktadir.

* Baz1 AAD projelerinde bu tiir alanlara kesinti yapilmasi nedeni ile kadastral
parsellere yeterince tahsis alani1 kalmadigindan miistakil imar parseli tahsis
edilememektedir. Boylece hisseli parselin miistakil parsele gore negatif yondeki deger
farkliligi, tasinmaz malikinin magduriyetine sebep olmaktadir.

e Eger milli egitim kurumu, boyle bir yontemle olusan alanlarinm1 kamulastirmak
ister ise, yiizlerce hatta binlerce malikten olusan 0.50 m2 diizeyindeki hisseleri
kamulagtirmak durumunda kalmaktadir. Bu durum kamulastirma mevzuati kapsaminda
yer alan islemlerin goriilmesi i¢in cok uzun zaman gerektirmektedir.

Temel Egitim Alanlarinin DOP Kapsami icine Alinmasi

Bir tarafta niifusu giderek artan, diger taraftan egitimli meslek sahibi vasifli
insanlar1 yetistirmek {lkiisii ve temel egitimin zorunlu oldugu egitim yatirimlarina
kaynak yaratmak cabas1 icindeki bir lilkede; yalniz otomobil sahiplerinin yararlandigi
otopark ve ¢ogu kez devlet dis1 sivil organizasyonlarca toprak edinimi ve yapimi
gerceklestirilen camilerin DOP kapsamui icinde yer aldif yiiriirliikkteki mevzuatta temel
egitim alani da pek ala yer alabilir. Nitekim Tablo 4’de goriildiigli iizere kamulastirma
maliyeti cogu zaman yapim maliyetine ulasmakta ve yine Tablo 6’deki sonuglara gore
bir milyar dolar egitim alanlarinin kamulagtirilmasi i¢in kamusal kaynaklarin ayrilmasi
gerekmektedir. Bu dramatik maliyetleri, okul yapimi i¢in gerekli olan araziye ayirmak
yerine, mevcut yonetmelige teknik bir ilave ile AAD kapsaminda temel egitim
alanlarinin kamuya kazanimi saglanmali ve bu yonde yapilan maliyetler okul yapimina
aktarilmalidir.

Mevcut DOP Oram1 Kapsaminda Temel Egitim Alanlarimin irdelenmesi
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Teorik olarak 5000 kisilik bir ilkokul komsuluk {iinitesinde kisi basina ayrilmasi
gereken donatilar Tablo 8’de gosterildigi bigimdedir. Buna kargin DOP kapsaminda
yer alan donatilar ise Tablo 9°da gosterildigi gibi ilkokul komsuluk iinitesindeki
donatilarin hepsini kapsamamakta, birden fazla ilkokul komsuluk biriminde veya semt
Olceginde yer almasi gereken donatilar1 da kapsamaktadir.

Tablo 8. ilkokul Komsuluk Unitesinde Donatilar

Donati |Ana flkokul |Yesil [Saglik [Teknik |Yol+Otopark |Toplam

Okulu Alan Altyapt  |Meydan
Alan 0.7 2.0 7.0 1.0 0.1 9.0 19.80
m?/kisi
Tablo 9. DOP Kapsaminda Yer Alan Donatilar
Donat1 Yesil Alan C. Yol+Otopark Cami+Karakol |Toplam
Bahce+Park Meydan

Tablo 10. ilkégretim Donatisinin DOP Kapsamu icinde ve Disinda Olmasi

Halinde DOP Oranlan

Imar D.Giren Imar Ada | Tlkokul Alan1 | DOPO | DOPO | TII-I
Pafta No.| Alami m?) | Alani (m?) (m?) D (I

20-0-1V 374777 237838 44700.00 0.3535 [0.3654 %1.2
20-J-1I 350065 227771 5507.00 0.3336 [0.3494 %1.6
19-O-111 448572 280109 7430.00 0.3589 [0.3756 %l.7
20-K-I 447050 269051 14180.00 0.3664 [0.3982 %3.2
20-M-1V 426531 264633 17909.00 0.3610 [0.4030 %04.2

Buna gore 10 bin m2 alan i¢in donat1 ve konut alant dagilimi soyle olmaktadir;

10.000 m2*0.35 = 3500 m2 DOP kapsaminda kamuya ayrilan donati alan1 olmak
uzere;

3500 m2/17 m2 = 205 kisilik niifus yogunluguna karsiik gelmektedir. Diger
taraftan;

205 kisi * 3.80 m2 = 779 m2 ise kamulastirilacak donati alamdir. Toplam
kamusal alan ise

3500 m2 + 779 m2 = 4279 m2 yani yiizde 42.8 olmaktadir.

Burada goriildiigii iizere ilkokul komsuluk birimindeki donatilarin tamaminin
DOP kapsaminda yer almasi halinde DOP oranmin yiizde 42.8 diizeyinde olmasi
gerektigi anlagilmaktadir. Ancak teorik ve ideal donati rakamlarmin Tiirkiye’de tam
olarak saglanamadig bilinen bir gercektir.

Bu arastirmanin amacinm olusturan temel e8itim alanlarinin bedelsiz edinimi, %35
kesinti orani sabit kalmak iizere DOP kapsaminda yer almas: halinde kamulagtirma
yapilmaksizin bu gerceklesememektedir. Oncelikle %35 oraninin yetersiz oldugu
anlasilmaktadir. Ancak asagida aciklanacagi tizere DOP hakkinda bir diizenlemeye
gidilerek temel egitim alanlarinin kazanimi miimkiin olabilecektir.

Temel Egitim Alanlarimn DOP Kapsaminda Yer Almasi icin Gerekli
Diizenleme

Oncelikle imar programlarina paralel olarak diizenleme simirlarinin gegirilmesi ve
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hangi diizenleme alani i¢inde temel egitim alanlarimin ne oranindaki DOP ile
saglanabilecegini belirlenebilmesi icin Trabzon Belediyesi miicavir sahasi iginde yer
alan ilkokullar merkez kabul edilerek diizenleme sinirlar1 olusturulmus ve Tablo.10’da
goriildiigii lizere yeni DOP oranlar1 elde edilmistir. Yapilan irdeleme neticesinde
Tablo.10’daki sonuglara gore temel egitim alanlarmin DOP kapsamina alinmasi
halinde okul ve diizenleme alaninin biiyiikliigiine bagl olarak %35 oranin %1.2 ile 4.2
puan artigr gozlenmistir. Diger taraftan imar plam1 yapilmasi ve degisikliklere ait
yonetmelik de 2.10.1999 tarihli degisiklik ile ilkogretim alan kullanim standartlari
15.000 m2 diizeyine cikarilmistir. Bu durumda DOP orant % 40 diizeyine
ulagmaktadir.

Tablo 10. ilkogretim Donatistmin DOP Kapsam icinde ve Disinda Olmasi

Halinde DOP Oranlar1

Imar D.Giren Imar Ada | Ilkokul Alan1 | DOPO | DOPO | M-I
Pafta No.| Alamim?) | Alani (m?) (m?) D (I)

20-0-1V 374777 237838 44700.00 0.3535 0.3654 %1.2
20-J-1I 350065 227771 5507.00 0.3336 [0.3494 %1.6
19-O-111 448572 280109 7430.00 0.3589 10.3756 %l.7
20-K-I 447050 269051 14180.00 0.3664 [0.3982 %3.2
20-M-1V 426531 264633 17909.00 0.3610 [0.4030 %04.2

Gortilmektedir ki yiirtirliikkteki 3194 sayili imar yasasinin 18. inci maddesine gore
%35 DOP oran1 kapsami %40 diizeyine ¢ikarilmadik¢a temel egitim alanlarinin DOP
kapsamina alinmasinin 6nemli bir kazanimi olmamaktadir. Dolayisiyla, temel egitim
alanlarinin DOP kapsaminda kamuya bedelsiz kazanimini saglayacak bicimde mevcut
yasaya ilave hiikiimler getirilmelidir.

ONERIi: 3194 sayth imar Yasas’min 18. Maddesinin ikinci ve Uciincii
Fikralarina Yeni Bend Eklenmesi Hakkinda Yasa Teklifi;

Buna gore;

"Belediyeler veya Valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yiizél¢imlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislar1 karsiliginda diizenleme ortaklik pay1 olarak diisiilebilir.
Ancak bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylar1 diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizol¢iimlerinin %35’ini gecemez, diizenleme
kapsaminda temel egitim alani bulunmas: halinde diizenleme ortaklik payr %40’a
kadar alinabilir.

Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, cami, karakol ve temel egitim alan:
gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarda
kullanilamaz."

4. ONERILEN YENi DOP ORANININ FAYDALARI

a) 1999 yii AAD birim fiyatlar1 iizerinden tablo 5’de verilen temel egitim
alanlarinin s6zii edilen yontemle elde edilmesi halinde, uygulama masrafinin
kamulagtirma masrafina oraninin yiizde 10 diizeyinde kaldigi goriilmiistiir. Yani
kamulastirma maliyetlerinin yiizde 90’ nin okul yapimina ayrilabilecegi goriilmektedir.

b) imar planinda temel egitim alanlarinda tasinmazlari kalan miilk sahiplerine,
kamusal kiilfet ve nimetler karsisinda sosyal esitlik ilkesince diizenleme kapsaminda
yer alan diger parseller gibi yapilasmaya uygun arsa tahsis edilebilecektir. Boylece
okul alaninda taginmazi kalan ve kullanimi kisitlanan miilk sahipleri plan degisikligi
istemi i¢in belediyeye veya yargiya bagvurmayacaklardir.

¢) Kamulagtirma ile salt okul yeri kamuca elde edilirken geri kalan taginmazlarin
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imara uygun ¢agdas kent parcalar1 olusturamamasi ortadan kalkacaktir. Boylece
hem devlet hem de 6zel tasinmaz sahipleri AAD ile cagdas kentlesmede yerlerini
almis olacaklardir.

d) Karsiliksiz okul yaptirmak isteyen hayirseverlere, okul yeri icin arsa tahsisleri
kolaylikla saglanabilecektir.

5. SONUC

Merkezi ve yerel idareler arasinda gorev ve yetki dagiliminin yeniden giindeme
geldigi bugiinlerde, merkezi idarenin gorevi olan yerel milli egitim hizmetlerinin
belediyelere devredilmesi diisiincesi ile bu calismadaki Onerinin diisiince altyapisi
hukuksal dayanak yoniinden oOrtiismektedir. Kamusal hizmet donatilarinin en
onemlilerinden biri olan ve toplumsal faydanin bilyiikk oldugu temel egitim okul
alanlarinin DOP kapsamina alinmasi ile yararlanan halkin toprak kesintisi bigiminde
ayni katilimi saglanmis olacaktir. Fakat aym1 zamanda tasinmaz sahipleri i¢in
Anayasal temel bir hak olan miilkiyet hakkinin iceriginden kaynaklanan yetkiler daha
elverisli hale getirilmektedir. Tasinmazlarin deger artislart icinde en Onemli
faktorlerden biri olan egitim tesislerinin yapimindan ileri gelen rantin bir kisminin
sosyal adalet ilkesine uygun olarak kamuya geri dontisiimii saglanmaktadir. Boylece
miilk sahiplerine kamusal yatirimlardan kaynaklanan tasinmaz de8er artis1 yoluyla
gelir transferi kabul edilebilir oOlgiilere indirgenmektedir. Hepsinden ©Onemlisi de
kamulagtirma ile okul alanlarinin elde edilmesi planl alanlarda biiyiik 6l¢iide ortadan
kalkarak, kamulastirma i¢in ayrilan yatirim Odenekleri egitimin diger hizmetlerine
aktarilabilecektir.

(*) Trabzon Karadeniz Teknik Universitesi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi
Bolumii.

(*¥*) Trabzon Karadeniz Teknik Universitesi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi
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(1) Yusuf Bayraktutan, "Kalkinma ve Altyap1", Ankara 1992, AU-SBF Dergisi,
Cilt:47, Say1:3-4, s.83-93.

(2) Kenan Bulutoglu, Kamu Ekonomisine Giris, Filiz Yaynlari, Istanbul, 1988.

(3) Emre Aysu, Sehir Planlamasinda Yogunluk, Yildiz Teknik Universitesi
Matbaasi, Istanbul, 1990, s.180.

(4) Ayten Cetiner, Sehircilik Cahsmalarinda Denetim Ilkeleri, iTU Baski Atolyesi,
Istanbul, 1991, s.223.

(5) Melih Ersoy, Kentsel Alan Kullanim Normlari, ODTU Basim Isligi, Ankara,
1994, s.301.

(6) Cemal Biyik ve Bayram Uzun, '"Mevzuat ve Uygulamalarmm Isiginda Arsa ve
Arazi Diizenlemesinin Proje Cercevesinde Incelenmesi'', Ankara 1992, 3194 Sayili
Imar Kanunu 18. Madde Uygulamalar1 Semineri, TAU Yayimn No:49, s.25-34.

(7) Tahsin Yomralioglu ve Bayram Uzun, "Ozellestirme Mevzuatmn Tasinmaz
Miilkiyeti Acisindan Irdelenmesi'', Isletme ve Finans Dergisi, Ankara 1997,
Say1:130, 5.36-46.

(8) Hasan Denizkurdu, "Tiirkiye’ye Karsi Avrupa insan Haklar1 Mahkemesinde
Acilmis Davalar'', 09.01.1999 giinlii Yeni Yiizyil Gazetesi.

(9) DPT Raporu, Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plant (1996-2000), 1995, Ankara
(10) Hikmet Ulugbay, 16.08.1997 giinlii TRT1 programindaki a¢iklamasi.

http://yayim.meb.gov.tr/dergiler/150/yomralioglu_uzun.htm

Page 9 of 10

12.12.2006



Milli Egitim Dergisi-150 Page 10 of 10

(11) Tahsin Yomralioglu, "A Nominal Asset Value-Based Approach For Land Readjustment
and Its Implementation Using Geographical Information Systems", Doktora Tezi, Dep of
Surveying University of Newcastle Upon Tyne, 1993, UK.

[ yukari ] Arsiv

http://yayim.meb.gov.tr/dergiler/150/yomralioglu_uzun.htm 12.12.2006



