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OZET

Gelismekte olan iilkemizin en 6nemli sorunlarinin baginda egitim gelmektedir. Egi-
tim ve 6gretim siireci okul yapimi, 6grenci ve 6gretmen iicliisiinden olugsmaktadir. Ug
yil 6nce egitim alaninda bir reform yapilarak, temel egitim siiresi sekiz yila ¢ikarilmig-
tir. Ancak bu reformu gerceklestirmek iizere egitim alanlarinin elde ediminde kamulag-
tirmaya segenek olusturacak bicimde yeni bir yasal diizenleme ise yapilmamistir. Bu
calisma da, boylesi bir yaklasimin mevcut arsa ve arazi diizenlemesi konsepti icinde ge-
listirilebilirligi degisik uygulama 6rnekleriyle irdelenmis ve bazi Onerilerde bulunul-
mustur.

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 6nemli 6l¢iideki bir yatirim pa-
y1 bu alanda gerceklesmektedir. Devletce yapilan yatirimlar i¢inde beseri yatirim olarak
nitelendirilebilecek egitim yatiriminin amaci, insan kalitesinin yiikseltilmesi ile alakali-
dir.

Genel olarak yagam standardinin yiikseltilmesi dogrultusunda fiziki ve sosyal altya-
p1 yatirimlari, ekonomik refahi dolayli etkilemektedir. Bir bagka deyisle ekonomik kal-
kinmay1 dogrudan belirleyen iiretici yatirimlarin olusumu ve gelisimi alt yap1 yatirim-
larinin varligina baghdir (BAYRAKTUTAN, 1992). Altyap1 yatirimlart i¢inde, ekono-
mik biiylime ve sosyal gelismeye katki saglayanin insan unsuru olmasi nedeniyle egi-
tim altyapis1 6nemli bir faktordiir. Yeterli diizeyde egitim altyapisinin saglanmasi ile
ekonomik kalkinma icin gerekli nitelikli, yaratict ve verimli bireyler olusturulurken ay-
n1 zamanda bireysel gelir artisi1 ile sosyal katmanlar arasinda zenginlesme baglaminda
gecisler de saglanmis olacaktir ( BAYRAKTUTAN, 1992).
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Egitim altyapisi, ilkogretimden yiiksekogretime degin uzun ve sabirli bir siire¢ ge-
rektiren cok yonlii bir sistemdir. Bir ilk6gretim yatiriminin ilk fiziksel boyutunu arazi
edinme ve okul ingasi olusturur. Bu calismada, arazi edinme yontemi olarak bilinen kla-
sik kamulagtirma yontemine alternatif bir yaklagim irdelenerek, imar plani kapsaminda
ilkdgretim altyapisinin gerceklesmesinde, egitim amaclh olarak kamuya arsa-arazi ka-
zandirilmasi hususu miilkiyet yonetimi agisindan incelenmistir.

2- IMAR PLANLARI VE EGITIM KURUMLARI

Anayasamizin egitim ve 0grenim hakki ve ddevi kenar baglikli 42. maddesinin 5.
fikrasi, "ilk6gretim egitimi zorunlu ve devlet okullar1 icin parasizdir" kuralimi getirmig-
tir. Egitimin ilk agsamasini olusturan ilkdgretim egitimi 16.8.1997 tarih ve 4306 sayili
yasayla 5 yillik ilkokul ve 3 yillik ortaokul egitim birimleri birlegtirilmis ve bdylece 8
yillik temel ilkdgretim egitimi zorunlu egitim olarak belirlenmistir.

Egitim kurumlarinin fiziksel mekanda yerlestirilmesi imar planlari ile yapilmakta-
dir. Bu amacla egitim tesisleri icin alan biiyiikliikleri ve niifus ile ilgili standartlar yasa
ve yonetmeliklerle belirlenmistir. Bu baglamda ilkokul ve ortaokul bi¢ciminde egitimin
ayrildig1 dénemde alan biiyiikliigii standartlar yiiriirliikteki 3194 sayili Imar Yasasiin
ilgili yonetmeliginde diizenlendigi bigcimdedir. Ancak 02.10.1999 tarihinde, imar plani
yapilmasi ve degisikliklere ait esaslara dair yonetmelik de yapilan degisiklik ile 4306
say1l1 yasaya uygun olarak ilkdgretim alan standartlar1 Tablo 1 deki gibi yeniden belir-
lenmistir. Bu standartlar iilkenin toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve politikalarina bagh
olarak belirlenmigtir (BAYRAKTUTAN, 1992).. Kent planlamasinda bu donati 6l¢iit-
lerine bagl olarak, ilkokul yerlesme birimi iinitesi diger donatilarla birlikte tasarlan-
maktadir. [lkokul esasina dayali planlama alani ortalama 5000 kisilik niifusu kapsamak-
tadir (1).

Tablo 1. Egitim Alanlar1 Standardi ve Alan Biiyiikliikleri

Egitim Tiird Niifusa Bagh En Az Alan Biiyiikliigii
Alan Standard:

Tlkokul 2.0 m’/kisi 3,500 — 5,000 m’

Ortaokul 1.8 m’/kisi 5,700 — 8,800 m’

Ilkogretim 4.0 m’/kisi 8,000-15,000 m’

Imar planlarinda egitim kurumlar icin yer tespitindeki sorunlar

Ilgili yonetmeliklerde dngériilen niifus dlgiisiine gore belirli alan biiyiikliigiinde, is-
tenilen konumda, belli uzaklikta olmak iizere ilkgretim alanlari farkli miilkiyetteki ta-
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sinmazlara isabet ederek plana iglenmektedir. Ancak planin uygulama agamasinda egi-
tim donatilart agisindan bazi sorunlar ile kargilagilmaktadir. Bu sorunlardan bazilar
sunlardir:

» Kentsel gelisme alanlarinda, imar planlama asamasinda 6zel miilk sahiplerinin
planci ve belediyeler iizerindeki baskilar1 sonucu, yeterli ve uygun konumda egitim ala-
ni1 olugturulmast miimkiin olmamaktadir. Bu durumda egitim amach tahsis edilen alan-
lar, maliyeti artirict topografyasi uygun olmayan kotii olarak vasiflandirilacak araziler-
dir.

« Egitim donatis i¢in se¢ilen alanlarin kamulagtirma kiilfetinden kacinmak diisiince-
siyle hazine veya belediyelerin miilkiyetinde olmasina dikkat edilmesi karsisinda; bu
tiir arazilerin yetersizligi veya hi¢c olmamasi, olsa dahi egitim icin gerekli konumda bu-
lunmamas.

* Kamulagstirma igleminde egitim i¢in ayrilan 6deneklerde kamulastirma payinin az
olmasi, bu isleminin hukuki-teknik yonden karmasik ve uzun bir siire¢ gerektirmesi gi-
bi nedenlerle arsa edinmede sonu¢ alamama veya gecikme olmaktadir (2).

e Imar planlar1 hazirlanirken, miilkiyet edinme bi¢imi dikkate alinmaksizin egitim
alanlar1 belirlenmektedir. Bu alanlarin kamulagtirilmasi yasal siiresi icerisinde yapila-
madigindan, magdur olan taginmaz sahiplerince plan degisiklikleri teklif edilmekte ve-
ya dava acilmaktadir. Bu yaklagim taginmaz sahipleri ile yerel idareler ve merkezi ida-
re arasinda cesitli sorunlara neden olmaktadir.

Yukarida ifade edilen bazi sorunlarin temelinde biiyiik oranda imar planlarinin ya-
piminda 6zel taginmaz sahiplerinin arazilerine egitim donatisinin isabet etmesi ve ka-
mulagtirma mekanizmasindan kaynaklanmaktadir. Bu durumda imar planlarinin uygu-
lanmas1 ve egitim donatilarinin kamulagtirilmasi asamasinda ortaya c¢ikan sorunlar ne-
deniyle miilkiyet konusunda yeni ¢oziimler gelistirilmelidir.

Ilk6gretim alanlarma isabet eden miilklerin idareye kazandirilmasi
yontemleri

Yiiriirliikteki mevzuatlara gore li¢ tiirlii yontem ile Milli Egitim Bakanlifinca okul
alanlari icin tasinmaz mal edinimi s6z konusudur. Bunlar;

a. Satin alma yontemi: Arsa ve arazi edinmede en ¢ok kullanilan yontemlerden bi-
ridir. Buna gére, 2886 sayili Devlet IThale Yasasy'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 iglemle kamu mali haline
getirilmesidir. Bu yontemle tapunun devredilmesi s6z konusu degildir.
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¢. Kamulastirma yontemi: Bu yontem bir kamu hizmetinin goriilebilmesi icin ilgi-
li kamu tiizel kisiliklerince tek yanli irade ile kamu giicline dayanarak kamu yarar1 ama-
ct ile 6zel taginmaza ait miilkiyetlerin zorla kamu miilkiyetine gecirilmesidir (3). Temel
egitim alanlarinin kamulagtirma kararlarini, koylerde kdy ihtiyar heyeti, iller/il¢eler de
ise il daimi enciimeni alir. Kamulastirilan tasinmaz mallarin bedelleri, Milli Egitim Ba-
kanliginca karsilanmaktadir. Ancak bilindigi lizere bakanliklar gibi Genel Biit¢ceye bag-
I1 kuruluglarin taginmaz mal edinme yoniinden tiizel kisilikleri yoktur. Sozii edilen yon-
temlerle elde edilen tasinmazlar 12.01.1961 tarih ve 222 sayili Ilkogretim Ve Egitim
Kanunu’nun 65.maddesine gore farkl: tiizel kisilikler adina tapuya tescil edilmektedir.
Edinilen tasinmazlarin hangi kurum adina tescil edilecegi Tablo.2’de gosterilmistir.

Tablo.2 Kamulastirilan Egitim Alanlarmin Tescil Edilecegi Idareler

Idare I1kogretim okullari Lise ve dengi okullar

Koy Ml/ilge Tlge 11

Koy Tiizel Kisiligi

i1 Ozel Idaresi

Maliye Hazinesi

Okul yapimi icin taginmaz ediniminde genelde kamulagtirma yontemi kullanilmak-
tadir. Ancak bu yontem devlet ve tasinmaz miilk sahipleri a¢isindan bir¢cok olumsuzluk-
lar icerir.

Kamulastirma yonteminin olumsuzluklari

Kamulagtirma hizli toprak edinimini saglamasina kargin, tilkemizin aksine, cagdas
tilkelerde bu yontem bazi olumsuzluklar: nedeni ile en son bagvurulacak bir islem nite-
ligindedir. Yontemin olumsuzluklarinin bazilar1 sunlardir:

a) Teknik bir irtifak bi¢imi olan imar planlamasi ile; kamusal kiilfet ve nimetler kar-
sisinda esitlik ilkesi g6z ardi edilerek kamu ihtiyaci icin gerekli sosyal ve teknik dona-
tilar ile taginmazlarin miilkiyet haklar1 kisitlanmaktadir. Ornegin, bir veya birkag 6zel
parsel iizerine konumlandirilan okul alani i¢in yalniz bu taginmazlarin kamulastirilma-
st ile miilkiyet haklar1 sona erdirilerek bedele doniistiiriilmektedir. Bu durumda;

» Egitim tesisinden yararlanacak halkin kamulagtirma siirecine katilimi ayni veya
nakdi saglanamamaktadir.

e Kamulastirilan arazi sahiplerinin miilkiyet haklari korunamamakta, miilkiyetin
olabildigince yayginlagtirilmasi: ongoriisii gerceklesememektedir. Buna kargin, ¢evre
parseller lehine okul kamulastirmasindan kaynaklanan konjonktiirel deger artisindan
dolay1 haksiz gelir transferi yapilmaktadir.
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e Kamulastirma dig1 kalan tasinmazlarda ortaya ¢ikan reel deger artiglar1 herhangi
bir mekanizma ile kamuya geri kazandirilamamaktadir.

b) Kamulastirma sistemi i¢inde bedel ile ilgili siiregler devlet ve tasinmaz sahipleri
acisindan sorun oldugundan kamulagtirma kurumuna olan giiven azalmigtir. Soyleki;

* Kamulagtirma bedellerinin tespitinde kargsilagilan en 6nemli sorun, deger takdir ko-
misyonu ile yargi tarafindan belirlenen birim degerler arasindaki farktir. Her ne bicimde
olursa olsun bir fiyatin tespit kalitesi, ancak siiriim degere yaklastig1 orana gore belirle-
nir (4). Yargica siiriim degere en yakin degerlere ulasilmaktadir. Nitekim, mahkemeler
genelde komisyonca takdir edilen bedelleri Tablo 3’de goriildiigii iizere en az 3 kat art-
tirmakta ve bu durum karsisinda yatirim i¢in 6denek problemi ortaya ¢cikmaktadir.

* Kamulagtirma maliyetlerinin, ilkogretim binalarinin yapim maliyeti ile karsilagti-
rilmast halinde Tablo.4’de goriildiigii lizere, bazen bu maliyetin iki katina varan kamu-
sal kaynaklarin arazilerin elde edilmesi i¢in harcandig1 goriilmektedir.

« [lgili kurumlarin yarg tarafindan artirilan kamulastirma bedellerini "6denek yete-
rince ayrilirsa" bicimindeki 6deme plani ve 15.12.1998 tarihinde Anayasa Mahkeme-
since iptal edilen 4.12.1984 tarih ve 3095 sayili "Kanuni Faiz Ve Temerriit Faizine Ilig-
kin Kanun'"un temerriit faizinin enflasyon orani altinda %50 oraninda belirlemis olma-
s1, taginmaz sahiplerini kamulagtirma magduru yapmaktadir. Sonucta i¢ hukuk yollari-
n1 tiiketen kamulagtirma magdurlari, uluslar arast mahkemelerde haklarini arama yolu-
na gitmektedirler. Tablo.5’de goriildiigii lizere bu husustaki kamulagtirma amagli bag-
vurular %?20 diizeyine ulagmistir (5).

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

d) Tiim bunlarn 6tesinde dogup biiyiidiigii ve yasadigi mekanla biitiinlesen insanlarin
topraklarinim kamulagtirilmasi, sosyo-ekonomik sorunlari da beraberinde getirmektedir.

Tablo 3. Trabzon Ilindeki Bazi [lkdgretim Alanlarinin Bilirkisi ve Yargi Tarafindan
Tespit edilen Kamulastirma Bedel Ornekleri

[Ikogretim Senet Alan1 | Bilirkisice Takdir Mahkemece Oran

Okulun Ad1 (m?) Edilen br. Fiyat* (I) | Takdir Edilen 111
br. Fiyat* (II)

Erdogdu 1506.00 53 $/m2 169 $/m2 32

Yavuz Selim | 5408.00 47 $/m2 160 $/m2 34

Besirli 6346.00 28 $/m2 86 $/m2 3.1

Ayasofya 4389.00 69 $/m2 230 $/m2 33

* : Enflasyon karsisinda fiyatlarin giincelligini koruyabilmesi i¢cin USD kullanilmistir.
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Tablo 4. Trabzon Ilinde Baz1 I1kdgretim Alanlarin Yapim ve Kamulastirma

Maliyetlerinin Kargilagtirilmasi

Ilkogretim Okulun Insa Bedeli Kamulagtirma Oran II/1

Okulunun Adi (USD) (I) Bedeli (USD) (II) | %

Erdogdu 1.103.681 23

Yavuz Selim 664.439 130

Besirli 565.958 96

Ayasofya 493.044 1.008.636 205
Tablo 5. Avrupa Insan Haklari Mahkemesi’'nde Ulkemizdeki

Kamulastirma Ile Ilgili Dava Sayist
Mahkeme | 1998 Yili Sonu Itibariyle
ATHM Toplam Dava Sayisi Kamulagtirma Dava Sayis1 Oran (%)
2205 475 20

1. ILKOGRETIM ALANLARININ KAMULASTIRMA DISINDA BiR
YONTEM iLE EDINILMESI

Bilindigi iizere iilkemizde her y1l ortalama 1.3 milyon cocuk egitime baglamaktadir.
Niifus artis1 ve i¢ gdcler nedeniyle bagta biiylik kentlerde olmak iizere ikili ve kalabalik
siiflarda 6gretim yaninda egitime ayrilan kaynaklarin yetersizligi cagdas iilkelerdeki
standartlarda gelisim amacini sinirlandirmaktadir (6). Nitekim Eyliil 1997 yili itibariy-
le kesintisiz sekiz yillik temel egitim altyapisina 3 yil i¢inde ulasilabilmesi i¢in bir kat-
rilyon (5.2 milyar$) Tiirk Liras:1 iizerinde finansal kaynaga gereksinim oldugu ifade
edilmis (7) ve bu rakamlar Tablo.6’da gosterilmistir.

Tablo 6. 1997-2000 Yillar1 Aras1 Okul Yapim ve Kamulastirma Igin

Tahmini Maliyetler

Yatirim Tiirii TL (1997 Eyliil) OranIl/I
Okul Insast 793 Trilyon (I)
Kamulastirma 48 Trilyon (IT) % 6

Ancak Tablo.6’de goriilen kamulagtirma biitgesi icin ayrilan 6denek, okul yapilacak
alanlarin biiyiik oranda hazineye ait yerler olacag1 varsayimina dayanmakta ve takdir
edilen bedellerin yargi siiresinde en az 3 kat arttirilacagi gercegi goz ardi edilmektedir.
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Dolayisiyla kamulastirma icin 1 milyar dolar gerekecegi iyimser bir tahmin olacaktir.

Hem hukuki hem de ekonomik bakimdan sorun olan mevcut yaklasimin iyilestirile-
rek, kamulagtirma maliyetinin yilizde 5-10’u diizeyinde bir maliyetle temel ilkdgretim
alanlarinin planli sahalarda kamuya kazandirilmasini saglamak teknik olarak miimkiin-
diir.

Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD)

Imar planlarinin uygulanmasi i¢in kamulastirma yaninda bilinen en etkin araclardan
biri de 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.maddesine gore yapilan Arsa ve Arazi Diizen-
lemesidir. Yontemin isleyisi, Sekil 1’de goriildiigii iizere, kadastral miilkiyetlerin ge-
ometrik yapilarinin imara uygun bigime doniistiiriilmesi ve ayn1 zamanda kamu i¢in ge-
rekli alanlarin Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) adi altinda taginmazlarda olusacak bi-
rim deger artis1 kargilifinda kamuya bedelsiz birakilmasina dayanir (8).
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SN\ =1
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3 | 1 [T | } & L‘ JlT B n ] ¢ |
4 ; | Wl el B S I
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A,""L.‘“r.h‘“?— gk katilem muu kin
IWim exki poears | \ | N yoni jasdla
} =] wun veu percellen
Jviim exki pomors | : Jus vequ parsels

Sekil 1. Arsa ve arazi diizenlemesinin genel igleyis mekanizmasi

AAD ile kadastral taginmazlar; imar plani esaslarina uygun olarak konum, sekil, bii-
yiikliik ve malik yapis1 bakimindan amaca uygun olarak yeniden bi¢cimlendirilmektedir.
Ayni zamanda bazi teknik ve sosyal altyap: donati alanlar da ilgili kamu kurumuna be-
delsiz olarak aktarilmaktadir. Ulkemizdeki imar mevzuatinin giiniimiize kadarki gelisi-
mi icinde bu donatilarin neler oldugu Tablo.7’de gosterilmistir. Tabloda, DOP; kamu-
ya katilim payini ve donatilar; ise miilkiyet sahiplerinden karsiliksiz yapilan kesintiler
ile saglanan alan1 gostermektedir.
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Tablo 7. Ulkemizde AAD’ nin tarihsel Gelisimi Icinde DOP Oran1 ve Kapsami

Yasa Tarihi No | DOP| Donatilar

20.06.1930 | 1663 | %15 | Yol, meydan

21.06.1933 | 2290 | %15 | Yol, meydan, yesil saha
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,
cami ve karakol

AAD tarihsel gelisim siirecinde Diizenleme Ortaklik Pay1 kapsaminda kamu yarari-
na ayrilan alanlar Tablo.7’de goriildiigii iizere yerel hizmet donatilar1 bi¢ciminde gelis-
mistir. Bu gelisme iginde yiiriirliikte bulunan 3194 sayili imar Yasasmnin 18. maddesi
ile cami ve karakol gibi merkezi idarenin yetki genisligi ilkesine dayali olarak tagra teg-
kilatlarinin gorev alaninda bulunan donatilar da yer almigtir. Bu baglamda toplumun de-
gisen ve cesitlenen ihtiyaglari ile uyumlu olacak bicimde DOP kapsami ve orani artan
bicimde gelisim i¢inde oldugu goriilmektedir.

Arsa-arazi Diizenlemesi Kapsaminda Ilkogretim Donatisimn Yeri

AAD ile ilgili hazirlanan 3194 sayili Imar Yasast’nim ilk tasarisinda cami ve kara-
kol donatilart DOP kapsaminda yer almamistir. TBMM Bayindirlik ve imar Turizm
Komisyonu bu iki donatiyr daha sonra DOP kapsamina almistir. Ancak okul, saglik
ocag1 ve hastane gibi kamu tesis alanlar1 yerel donatilar kabul edilmeyip kapsam digin-
da brrakilmistir. Oysa kapsam i¢ine 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, kreg gibi kamu
tesisleri kapsaminda yer alan alanlarin, diizenleme bdolgesindeki tiim parsellerin alani
oraninda hisselenmesi ile kazanilmasi amaclanmigtir. Bu diizenlemeden amag, AAD
kapsaminda yer alan parsellerin maliklerinin DOP kapsamindaki donatilar gibi bu do-
natilardan da yararlanacaklar1 kabuliine dayanmaktadir. Bu kabul ile; nasil ki diizenle-
me kapsaminda yer alan arazilerden DOP kapsamindaki donatilara karsiliksiz kesinti
yapiliyor ise ayn1 bicimde ama bir farkla karsiliksiz olmamak iizere pay verilmektedir.
Daha sonra ilgili kamu kurulusu yani okul alanlar1 icin Milli Egitim kurumu bu alani
kamulagtirmaktadir. Her ne kadar AAD mevzuatinda yer alan bu yontem plan uygula-
masinda sosyal adaleti sagliyor olsa da beraberinde bazi sorunlar1 getirmektedir. Soyle
ki;

* Cogu kez AAD 5 yillik imar programi kapsaminda yapilmadigindan, Milli Egitim
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kurumu AAD uygulamasi sonras1 3194 sayili imar yasasinin 13. maddesine istinaden
sinirsiz bir siirede bu alan1 kamulastirma durumundadir. Bu ise ilgili mal sahibinin miil-
kiyet hakkindan kaynaklanan kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerini kullanama-
masina neden olmaktadir.

* Bazi AAD projelerinde bu tiir alanlara kesinti yapilmasi nedeni ile kadastral par-
sellere yeterince tahsis alan1 kalmadigindan miistakil imar parseli tahsis edilememekte-
dir. Boylece hisseli parselin miistakil parsele gore negatif yondeki deger farkliligi, ta-
sinmaz malikinin magduriyetine sebep olmaktadir.

e Eger milli egitim kurumu, boyle bir yontemle olusan alanlarini kamulagtirmak is-
ter ise, ylizlerce hatta binlerce malikten olugan 0.50 m2 diizeyindeki hisseleri kamulas-
tirmak durumunda kalmaktadir. Bu durum kamulagtirma mevzuat: kapsaminda yer alan
islemlerin goriilmesi i¢in ¢ok uzun zaman gerektirmektedir.

Temel Egitim Alanlarimn DOP Kapsam Icine Alinmasi

Bir tarafta niifusu giderek artan, diger taraftan egitimli meslek sahibi vasifli insan-
lar1 yetistirmek {ilkiisii ve temel egitimin zorunlu oldugu egitim yatirimlarina kaynak
yaratmak cabasi icindeki bir iilkede; yalniz otomobil sahiplerinin yararlandig1 otopark
ve ¢ogu kez devlet dig1 sivil organizasyonlarca toprak edinimi ve yapimi gerceklestiri-
len camilerin DOP kapsamu icinde yer aldig: yiiriirliikteki mevzuatta temel egitim alani
da pek ala yer alabilir. Nitekim Tablo 4’de goriildiigii izere kamulastirma maliyeti ¢o-
gu zaman yapim maliyetine ulagmakta ve yine Tablo 6’deki sonuglara gore bir milyar
dolar egitim alanlarinin kamulagtirilmasi icin kamusal kaynaklarin ayrilmasi gerekmek-
tedir. Bu dramatik maliyetleri, okul yapimi icin gerekli olan araziye ayirmak yerine,
mevcut yonetmelige teknik bir ilave ile AAD kapsaminda temel egitim alanlarinin ka-

muya kazanimi saglanmali ve bu yonde yapilan maliyetler okul yapimina aktarilmali-
dir.

Mevcut DOP Oram1 Kapsaminda Temel Egitim Alanlarimmn irdelenmesi

Teorik olarak 5000 kisilik bir ilkokul komsuluk {initesinde kisi basina ayrilmas: ge-
reken donatilar Tablo 8’de gosterildigi bicimdedir. Buna kargin DOP kapsaminda yer
alan donatilar ise Tablo 9°da gosterildigi gibi ilkokul komguluk iinitesindeki donatila-
rin hepsini kapsamamakta, birden fazla ilkokul komguluk biriminde veya semt 6lgegin-
de yer almas1 gereken donatilar1 da kapsamaktadir.

Tablo 8. Ilkokul Komsuluk Unitesinde Donatilar

Donat1 Ana | Ilkokul | Yesil | Saghk | Teknik Yol + | Toplam
Okulu Alan Altyap1 | Otopark
Meydan
Alan m’/kisi | 0.7 20 7.0 1.0 0.1 9.0 19.80
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Tablo 9. DOP Kapsaminda Yer Alan Donatilar

Donat1 Yesil Alan Yol+Otopark | Cami + Karakol | Toplam
C.Bahge+Park Meydan

Alan m?/kisi 7.0 90 10 17.0

Buna gore 10 bin m2 alan i¢in donat1 ve konut alan1 dagilimi sdyle olmaktadir;

10.000 m**0.35=3500 m”* DOP kapsaminda kamuya ayrilan donati alan1 olmak iizere;
3500 m*/17 m* = 205 kisilik niifus yogunluguna karsilik gelmektedir. Diger taraftan;
205 kisi*3.80 m’=779 m?2 ise kamulagtirilacak donatr alanidir. Toplam kamusal alan ise
3500 m’ + 779 m’ = 4279 m’ yani yiizde 42.8 olmaktadir.

Burada goriildiigii tizere ilkokul komguluk birimindeki donatilarin tamaminin DOP
kapsaminda yer almasi halinde DOP oraninin yiizde 42.8 diizeyinde olmas1 gerektigi
anlagilmaktadir. Ancak teorik ve ideal donati rakamlarinin Tiirkiye’de tam olarak sag-
lanamadigi bilinen bir gercektir.

Bu arastirmanin amacini olugturan temel egitim alanlarinin bedelsiz edinimi, %35
kesinti oran1 sabit kalmak iizere DOP kapsaminda yer almasi halinde kamulastirma ya-
pilmaksizin bu gerceklesememektedir. Oncelikle %35 oranmnin yetersiz oldugu anlagil-
maktadir. Ancak agagida agiklanacagi iizere DOP hakkinda bir diizenlemeye gidilerek
temel egitim alanlarinin kazanimi miimkiin olabilecektir.

Temel Egitim Alanlarinin DOP Kapsaminda Yer Almasi Icin
Gerekli Diizenleme

Oncelikle imar programlarina paralel olarak diizenleme sinirlarinin gegirilmesi ve
hangi diizenleme alani i¢cinde temel egitim alanlarinin ne oranindaki DOP ile saglana-
bilecegini belirlenebilmesi i¢in Trabzon Belediyesi miicavir sahasi iginde yer alan ilko-
kullar merkez kabul edilerek diizenleme sinirlar1 olusturulmug ve Tablo.10’da gortildii-
gii lizere yeni DOP oranlari elde edilmistir. Yapilan irdeleme neticesinde Tablo.10’da-
ki sonuclara gore temel egitim alanlarinin DOP kapsamina alinmasi halinde okul ve dii-
zenleme alaninin biiyiikliigline bagl olarak %35 oranin %]1.2 ile 4.2 puan artig1 gozlen-
migtir. Diger taraftan imar plan1 yapilmasi ve degisikliklere ait yonetmelik de 2.10.1999
tarihli degisiklik ile ilkdgretim alan kullanim standartlar1 15.000 m2 diizeyine cikaril-
mistir. Bu durumda DOP oran1 % 40 diizeyine ulagmaktadir.
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Tablo 10: ilkogretim Donatisinin DOP Kapsami I¢inde ve
Diginda Olmas1 Halinde DOP Oranlar1

Imar D.Giren | Imar Ada | Ilkokul AlaniDOPO (I) | DOPO (I) | 11 -1
Pafta No | Alan (m’) | Alan1 (m®) | Alan (m®)

20-O-1V | 374777 | 237838 | 44700.00 0.3535 0.3654 %1.2

20-J-11 350065 | 227771 5507.00 0.3336 0.3494 %1.6

19-O-111 | 448572 | 280109 | 7430.00 0.3589 0.3756 %1.7

20-K-I 447 050 | 269 051 14180.00 0.3664 0.3982 %3 .2

20-M-1V | 426 531 | 264 633 17909.00 0.3610 0.4030 %4 .2

Goriilmektedir ki yiirtirliikteki 3194 sayili imar yasasinin 18. inci maddesine gore
%35 DOP orani kapsami %40 diizeyine ¢ikarilmadikca temel egitim alanlarinin DOP
kapsamina alinmasinin énemli bir kazanimi olmamaktadir. Dolayisiyla, temel egitim
alanlariin DOP kapsaminda kamuya bedelsiz kazanimimi saglayacak bicimde mevcut
yasaya ilave hiikiimler getirilmelidir.

ONERI: 3194 sayih imar Yasas’mmn 18. Maddesinin Ikinci ve Uciincii Fik-
ralarma Yeni Bend Eklenmesi Hakkinda Yasa Teklifi;

Buna gore;

"Belediyeler veya Valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yiizol¢iimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artiglar1 karsiliginda diizenleme ortaklik pay1 olarak diisiilebilir. Ancak bu
maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari diizenlemeye tabi tutulan arazi ve ar-
salarin diizenlemeden onceki yiizol¢iimlerinin %35’ini gecemez, diizenleme kapsanun-
da temel egitim alam bulunmas: halinde diizenleme ortaklik payr %40’a kadar
alinabilir.

Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami, karakol ve temel egitim alant
gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagska maksatlarda kul-
lanilamaz."

2. ONERILEN YENI DOP ORANININ FAYDALARI

a) 1999 yili AAD birim fiyatlar1 {izerinden tablo 5’de verilen temel egitim alan-
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larmin sozii edilen yontemle elde edilmesi halinde, uygulama masrafinin kamulastirma
masrafina oraninin yiizde 10 diizeyinde kaldig1 goriilmiistiir. Yani kamulastirma
maliyetlerinin ylizde 90 nin okul yapimina ayrilabilecegi goriilmektedir.

b) Imar planinda temel egitim alanlarinda taginmazlari kalan miilk sahiplerine,
kamusal kiilfet ve nimetler karsisinda sosyal esitlik ilkesince diizenleme kapsaminda
yer alan diger parseller gibi yapilagsmaya uygun arsa tahsis edilebilecektir. Boylece okul
alaninda tasinmazi kalan ve kullanimi kisitlanan miilk sahipleri plan degisikligi istemi
icin belediyeye veya yargiya basvurmayacaklardir.

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

d) Karsiliksiz okul yaptirmak isteyen hayirseverlere, okul yeri i¢in arsa tahsisleri
kolaylikla saglanabilecektir.

3.SONUC

Merkezi ve yerel idareler arasinda gorev ve yetki dagiliminin yeniden giindeme gel-
digi bugiinlerde, merkezi idarenin gorevi olan yerel milli egitim hizmetlerinin
belediyelere devredilmesi diigiincesi ile bu c¢aligmadaki Onerinin diigiince altyapisi
hukuksal dayanak yoniinden ortiismektedir. Kamusal hizmet donatilarinin en 6nem-
lilerinden biri olan ve toplumsal faydanin biiyiik oldugu temel egitim okul alanlarinin
DOP kapsamina alinmasi ile yararlanan halkin toprak kesintisi biciminde ayni katilimi
saglanmis olacaktir. Fakat ayn1 zamanda tagsinmaz sahipleri icin Anayasal temel bir hak
olan miilkiyet hakkinin iceriginden kaynaklanan yetkiler daha elverisli hale getirilmek-
tedir. Tasinmazlarin deger artislar1 icinde en 6nemli faktorlerden biri olan egitim tesis-
lerinin yapimindan ileri gelen rantin bir kisminin sosyal adalet ilkesine uygun olarak
kamuya geri doniigiimii saglanmaktadir. Boylece miilk sahiplerine kamusal yatirimlar-
dan kaynaklanan taginmaz deger artisi yoluyla gelir transferi kabul edilebilir dl¢iilere
indirgenmektedir. Hepsinden 6nemlisi de kamulagtirma ile okul alanlarinin elde edil-
mesi planl alanlarda biiyiik 6l¢iide ortadan kalkarak, kamulagtirma i¢in ayrilan yatirim
odenekleri egitimin diger hizmetlerine aktarilabilecektir.
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