
ÖZET

Gelişmekte olan ülkemizin en önemli sorunlar›n›n baş›nda eğitim gelmektedir. Eği-
tim ve öğretim süreci okul yap›m›, öğrenci ve öğretmen üçlüsünden oluşmaktad›r. Üç
y›l önce eğitim alan›nda bir reform yap›larak, temel eğitim süresi sekiz y›la ç›kar›lm›ş-
t›r. Ancak bu reformu gerçekleştirmek üzere eğitim alanlar›n›n elde ediminde kamulaş-
t›rmaya seçenek oluşturacak biçimde  yeni bir yasal düzenleme ise yap›lmam›şt›r. Bu
çal›şma da, böylesi bir yaklaş›m›n mevcut arsa ve arazi düzenlemesi konsepti içinde ge-
liştirilebilirliği değişik uygulama örnekleriyle irdelenmiş ve baz› önerilerde bulunul-
muştur.

1- GİRİŞ

Eğitim, bireylerin ve toplumun geleceğini şekillendiren en önemli unsurlardan biri
olmakla birlikte, kentsel fonksiyonlar›nda en dinamik olan›d›r. Toplumlar›n gelişmişlik
düzeyleri, doğrudan eğitimin bir sonucu olup, ülkelerin önemli ölçüdeki bir yat›r›m pa-
y› bu alanda gerçekleşmektedir. Devletçe yap›lan yat›r›mlar içinde beşeri yat›r›m olarak
nitelendirilebilecek eğitim yat›r›m›n›n amac›, insan kalitesinin yükseltilmesi ile alakal›-
d›r.

Genel olarak yaşam standard›n›n yükseltilmesi doğrultusunda fiziki ve sosyal altya-
p› yat›r›mlar›, ekonomik refah› dolayl› etkilemektedir. Bir başka deyişle ekonomik kal-
k›nmay› doğrudan belirleyen üretici yat›r›mlar›n oluşumu ve gelişimi alt yap› yat›r›m-
lar›n›n varl›ğ›na bağl›d›r (BAYRAKTUTAN, 1992). Altyap› yat›r›mlar› içinde, ekono-
mik büyüme ve sosyal gelişmeye katk› sağlayan›n insan unsuru olmas› nedeniyle eği-
tim altyap›s› önemli bir faktördür. Yeterli düzeyde eğitim altyap›s›n›n sağlanmas› ile
ekonomik kalk›nma için gerekli nitelikli, yarat›c› ve verimli bireyler oluşturulurken ay-
n› zamanda bireysel gelir art›ş› ile sosyal katmanlar aras›nda zenginleşme bağlam›nda
geçişler de sağlanm›ş olacakt›r (BAYRAKTUTAN, 1992).    
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Eğitim altyap›s›, ilköğretimden yükseköğretime değin uzun ve sab›rl› bir süreç ge-
rektiren çok yönlü bir sistemdir. Bir ilköğretim yat›r›m›n›n ilk fiziksel boyutunu arazi
edinme ve okul inşas› oluşturur. Bu çal›şmada, arazi edinme yöntemi olarak bilinen kla-
sik kamulaşt›rma yöntemine alternatif bir yaklaş›m irdelenerek, imar plan› kapsam›nda
ilköğretim altyap›s›n›n gerçekleşmesinde, eğitim amaçl› olarak kamuya arsa-arazi ka-
zand›r›lmas› hususu mülkiyet yönetimi aç›s›ndan incelenmiştir.

2- İMAR PLANLARI VE EĞİTİM KURUMLARI

Anayasam›z›n eğitim ve öğrenim hakk› ve ödevi kenar başl›kl› 42. maddesinin 5.
f›kras›, "ilköğretim eğitimi zorunlu ve devlet okullar› için paras›zd›r" kural›n› getirmiş-
tir. Eğitimin ilk aşamas›n› oluşturan ilköğretim eğitimi 16.8.1997 tarih ve 4306 say›l›
yasayla 5 y›ll›k ilkokul ve 3 y›ll›k ortaokul eğitim birimleri birleştirilmiş ve böylece 8
y›ll›k temel ilköğretim eğitimi zorunlu eğitim olarak belirlenmiştir.

Eğitim kurumlar›n›n fiziksel mekanda yerleştirilmesi imar planlar› ile yap›lmakta-
d›r. Bu amaçla eğitim tesisleri için alan büyüklükleri ve nüfus ile ilgili standartlar yasa
ve yönetmeliklerle belirlenmiştir. Bu bağlamda ilkokul ve ortaokul biçiminde eğitimin
ayr›ld›ğ› dönemde alan büyüklüğü standartlar› yürürlükteki 3194 say›l› İmar Yasas›n›n
ilgili yönetmeliğinde düzenlendiği biçimdedir. Ancak 02.10.1999 tarihinde, imar plan›
yap›lmas› ve değişikliklere ait esaslara dair yönetmelik de yap›lan değişiklik ile 4306
say›l› yasaya uygun olarak ilköğretim alan standartlar› Tablo 1 deki gibi yeniden belir-
lenmiştir. Bu standartlar ülkenin toplumsal, ekonomik, kültürel ve politikalar›na bağl›
olarak belirlenmiştir  (BAYRAKTUTAN, 1992).. Kent planlamas›nda bu donat› ölçüt-
lerine bağl› olarak, ilkokul yerleşme birimi ünitesi diğer donat›larla birlikte tasarlan-
maktad›r. İlkokul esas›na dayal› planlama alan› ortalama 5000 kişilik nüfusu kapsamak-
tad›r (1).

Tablo 1. Eğitim Alanlar› Standard› ve Alan Büyüklükleri

Eğitim Türü Nüfusa Bağl› En Az Alan Büyüklüğü
Alan Standard›

İlkokul 2.0 m2/kişi 3,500 – 5,000 m2

Ortaokul 1.8 m2/kişi 5,700 – 8,800 m2

İlköğretim 4.0 m2/kişi 8,000-15,000 m2

İmar planlar›nda eğitim kurumlar› için yer tespitindeki sorunlar

İlgili yönetmeliklerde öngörülen nüfus ölçüsüne göre belirli alan büyüklüğünde, is-
tenilen konumda, belli uzakl›kta olmak üzere ilköğretim alanlar› farkl› mülkiyetteki ta-
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ş›nmazlara isabet ederek plana işlenmektedir. Ancak plan›n uygulama aşamas›nda eği-
tim donat›lar› aç›s›ndan baz› sorunlar ile karş›laş›lmaktad›r. Bu sorunlardan baz›lar›
şunlard›r: 

• Kentsel gelişme alanlar›nda, imar planlama aşamas›nda özel mülk sahiplerinin
planc› ve belediyeler üzerindeki bask›lar› sonucu, yeterli ve uygun konumda  eğitim ala-
n› oluşturulmas› mümkün olmamaktad›r. Bu durumda eğitim amaçl› tahsis edilen alan-
lar, maliyeti art›r›c› topoğrafyas› uygun olmayan kötü olarak vas›fland›r›lacak araziler-
dir.

• Eğitim donat›s› için seçilen alanlar›n kamulaşt›rma külfetinden kaç›nmak düşünce-
siyle hazine veya belediyelerin mülkiyetinde olmas›na dikkat edilmesi karş›s›nda; bu
tür arazilerin yetersizliği veya hiç olmamas›, olsa dahi eğitim için gerekli konumda bu-
lunmamas›.

• Kamulaşt›rma işleminde eğitim için ayr›lan ödeneklerde kamulaşt›rma pay›n›n az
olmas›, bu işleminin hukuki-teknik yönden karmaş›k ve uzun bir süreç gerektirmesi gi-
bi nedenlerle arsa edinmede sonuç alamama veya gecikme olmaktad›r (2).

• İmar planlar› haz›rlan›rken, mülkiyet edinme biçimi dikkate al›nmaks›z›n eğitim
alanlar› belirlenmektedir. Bu alanlar›n kamulaşt›r›lmas› yasal süresi içerisinde yap›la-
mad›ğ›ndan, mağdur olan taş›nmaz sahiplerince plan değişiklikleri teklif edilmekte ve-
ya dava aç›lmaktad›r. Bu yaklaş›m taş›nmaz sahipleri ile yerel idareler ve merkezi ida-
re aras›nda çeşitli sorunlara neden olmaktad›r.

Yukar›da ifade edilen baz› sorunlar›n temelinde büyük oranda imar planlar›n›n ya-
p›m›nda özel taş›nmaz sahiplerinin arazilerine eğitim donat›s›n›n isabet etmesi ve ka-
mulaşt›rma mekanizmas›ndan kaynaklanmaktad›r. Bu durumda imar planlar›n›n uygu-
lanmas› ve eğitim donat›lar›n›n kamulaşt›r›lmas› aşamas›nda ortaya ç›kan sorunlar ne-
deniyle mülkiyet konusunda yeni çözümler geliştirilmelidir.

İlköğretim alanlar›na isabet eden mülklerin idareye kazand›r›lmas›
yöntemleri

Yürürlükteki mevzuatlara göre üç türlü yöntem ile Milli Eğitim Bakanl›ğ›nca okul
alanlar› için taş›nmaz mal edinimi söz konusudur. Bunlar;

a. Sat›n alma yöntemi: Arsa ve arazi edinmede en çok kullan›lan yöntemlerden bi-
ridir. Buna göre, 2886 say›l› Devlet İhale Yasas›’n›n 1.maddesine istinaden sat›n alma
yöntemi ile taş›nmaz mal edinilmektedir.

b. Tahsis yöntemi: Devletin taş›nmaz mal edinme bak›m›ndan tüzel kişiliğini ifade
eden Hazine tasarrufundaki özel mallar›n, 09.06.1927 tarihli 1050 say›l› Muhasebeyi
Umumiye Kanunu’nun 23.maddesine dayan›larak idari bir işlemle kamu mal› haline
getirilmesidir. Bu yöntemle tapunun devredilmesi söz konusu değildir.
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c. Kamulaşt›rma yöntemi: Bu yöntem bir kamu hizmetinin görülebilmesi için ilgi-
li kamu tüzel kişiliklerince tek yanl› irade ile kamu gücüne dayanarak kamu yarar› ama-
c› ile özel taş›nmaza ait mülkiyetlerin zorla kamu mülkiyetine geçirilmesidir (3). Temel
eğitim alanlar›n›n kamulaşt›rma kararlar›n›,  köylerde köy ihtiyar heyeti, iller/ilçeler de
ise il daimi encümeni al›r. Kamulaşt›r›lan taş›nmaz mallar›n bedelleri, Milli Eğitim Ba-
kanl›ğ›nca karş›lanmaktad›r. Ancak bilindiği üzere bakanl›klar gibi Genel Bütçeye bağ-
l› kuruluşlar›n taş›nmaz mal edinme yönünden tüzel kişilikleri yoktur. Sözü edilen yön-
temlerle elde edilen taş›nmazlar 12.01.1961 tarih ve 222 say›l› İlköğretim Ve Eğitim
Kanunu’nun 65.maddesine göre farkl› tüzel kişilikler ad›na tapuya tescil edilmektedir.
Edinilen taş›nmazlar›n hangi kurum ad›na tescil edileceği Tablo.2’de gösterilmiştir.

Tablo.2 Kamulaşt›r›lan Eğitim Alanlar›n›n Tescil Edileceği İdareler

İdare İlköğretim okullar› Lise ve dengi okullar
Köy İl/ilçe İlçe İl

Köy Tüzel Kişiliği
İl Özel İdaresi
Maliye Hazinesi

Okul yap›m› için taş›nmaz ediniminde genelde kamulaşt›rma yöntemi kullan›lmak-
tad›r. Ancak bu yöntem devlet ve taş›nmaz mülk sahipleri aç›s›ndan birçok olumsuzluk-
lar içerir.

Kamulaşt›rma yönteminin olumsuzluklar›

Kamulaşt›rma h›zl› toprak edinimini sağlamas›na karş›n, ülkemizin aksine, çağdaş
ülkelerde bu yöntem baz› olumsuzluklar› nedeni ile en son başvurulacak bir işlem nite-
liğindedir. Yöntemin olumsuzluklar›n›n baz›lar› şunlard›r:

a) Teknik bir irtifak biçimi olan imar planlamas› ile; kamusal külfet ve nimetler kar-
ş›s›nda eşitlik ilkesi göz ard› edilerek kamu ihtiyac› için gerekli sosyal ve teknik dona-
t›lar ile taş›nmazlar›n mülkiyet  haklar› k›s›tlanmaktad›r. Örneğin, bir veya birkaç özel
parsel üzerine konumland›r›lan okul alan› için yaln›z bu taş›nmazlar›n kamulaşt›r›lma-
s› ile mülkiyet haklar› sona erdirilerek bedele dönüştürülmektedir. Bu durumda; 

• Eğitim tesisinden yararlanacak halk›n kamulaşt›rma sürecine kat›l›m› ayni veya
nakdi sağlanamamaktad›r. 

• Kamulaşt›r›lan arazi sahiplerinin mülkiyet haklar› korunamamakta, mülkiyetin
olabildiğince yayg›nlaşt›r›lmas› öngörüsü gerçekleşememektedir. Buna karş›n, çevre
parseller lehine okul kamulaşt›rmas›ndan kaynaklanan konjonktürel değer art›ş›ndan
dolay› haks›z gelir transferi yap›lmaktad›r.
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• Kamulaşt›rma d›ş› kalan taş›nmazlarda ortaya ç›kan reel değer art›şlar› herhangi
bir mekanizma ile kamuya geri kazand›r›lamamaktad›r.

b) Kamulaşt›rma sistemi içinde bedel ile ilgili süreçler devlet ve taş›nmaz sahipleri
aç›s›ndan sorun olduğundan kamulaşt›rma kurumuna olan güven azalm›şt›r. Şöyleki; 

• Kamulaşt›rma bedellerinin tespitinde karş›laş›lan en önemli sorun, değer takdir ko-
misyonu ile yarg› taraf›ndan belirlenen birim değerler aras›ndaki farkt›r. Her ne biçimde
olursa olsun bir fiyat›n tespit kalitesi, ancak sürüm değere yaklaşt›ğ› orana göre belirle-
nir (4). Yarg›ca sürüm değere en yak›n değerlere ulaş›lmaktad›r. Nitekim, mahkemeler
genelde komisyonca takdir edilen bedelleri Tablo 3’de görüldüğü üzere en az 3 kat art-
t›rmakta ve bu durum karş›s›nda yat›r›m için ödenek problemi ortaya ç›kmaktad›r.

• Kamulaşt›rma maliyetlerinin, ilköğretim binalar›n›n yap›m maliyeti ile karş›laşt›-
r›lmas› halinde Tablo.4’de görüldüğü üzere, bazen bu maliyetin iki kat›na varan kamu-
sal kaynaklar›n arazilerin elde edilmesi için harcand›ğ› görülmektedir.

• İlgili kurumlar›n yarg› taraf›ndan art›r›lan kamulaşt›rma bedellerini "ödenek yete-
rince ayr›l›rsa" biçimindeki ödeme plan› ve 15.12.1998 tarihinde Anayasa Mahkeme-
since iptal edilen 4.12.1984 tarih ve 3095 say›l› "Kanuni Faiz Ve Temerrüt Faizine İliş-
kin Kanun"un temerrüt faizinin enflasyon oran› alt›nda %50 oran›nda belirlemiş olma-
s›, taş›nmaz sahiplerini kamulaşt›rma mağduru yapmaktad›r. Sonuçta iç hukuk yollar›-
n› tüketen kamulaşt›rma mağdurlar›, uluslar aras› mahkemelerde haklar›n› arama yolu-
na gitmektedirler. Tablo.5’de görüldüğü üzere bu husustaki kamulaşt›rma amaçl› baş-
vurular %20 düzeyine ulaşm›şt›r (5).

c) Kamulaşt›rma davalar› nedeniyle ortaya ç›kan zaman kayb›, özellikle yat›r›m ve
planlama projelerini aksatmaktad›r. 

d) Tüm bunlar›n ötesinde doğup büyüdüğü ve yaşad›ğ› mekanla bütünleşen insanlar›n
topraklar›n›n kamulaşt›r›lmas›, sosyo-ekonomik sorunlar› da beraberinde getirmektedir. 

Tablo 3. Trabzon İlindeki Baz› İlköğretim Alanlar›n›n Bilirkişi ve Yarg› Taraf›ndan
Tespit edilen Kamulaşt›rma Bedel Örnekleri

İlköğretim Senet Alan› Bilirkişice Takdir Mahkemece Oran
Okulun Ad› (m2) Edilen br. Fiyat* (I) Takdir Edilen II/I

br. Fiyat* (II)
Erdoğdu 1506.00 53 $/m2 169 $/m2 3.2
Yavuz Selim 5408.00 47 $/m2 160 $/m2 3.4
Beşirli 6346.00 28 $/m2 86 $/m2 3.1
Ayasofya 4389.00 69 $/m2 230 $/m2 3.3
* : Enflasyon karş›s›nda fiyatlar›n güncelliğini koruyabilmesi için USD kullan›lm›şt›r.
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Tablo 4. Trabzon İlinde Baz› İlköğretim Alanlar›n›n Yap›m ve Kamulaşt›rma
Maliyetlerinin Karş›laşt›r›lmas›

İlköğretim Okulun İnşa Bedeli Kamulaşt›rma Oran II/I
Okulunun Ad› (USD) (I) Bedeli (USD) (II) %
Erdoğdu 1.103.681 253.821 23
Yavuz Selim 664.439 863.762 130
Beşirli 565.958 545.542 96
Ayasofya 493.044 1.008.636 205

Tablo 5. Avrupa İnsan Haklar› Mahkemesi’nde Ülkemizdeki
Kamulaşt›rma İle İlgili Dava Say›s›

Mahkeme 1998 Y›l› Sonu İtibariyle

AİHM Toplam Dava Say›s› Kamulaşt›rma Dava Say›s› Oran (%)

2205 475 20

1. İLKÖĞRETİM ALANLARININ KAMULAŞTIRMA DIŞINDA BİR
YÖNTEM İLE EDİNİLMESİ

Bilindiği üzere ülkemizde her y›l ortalama 1.3 milyon çocuk eğitime başlamaktad›r.
Nüfus art›ş› ve iç göçler nedeniyle başta büyük kentlerde olmak üzere ikili ve kalabal›k
s›n›flarda öğretim yan›nda eğitime ayr›lan kaynaklar›n yetersizliği çağdaş ülkelerdeki
standartlarda gelişim amac›n› s›n›rland›rmaktad›r (6). Nitekim Eylül 1997 y›l› itibariy-
le kesintisiz sekiz y›ll›k temel eğitim altyap›s›na 3 y›l içinde ulaş›labilmesi için bir kat-
rilyon (5.2 milyar$) Türk Liras› üzerinde finansal kaynağa gereksinim olduğu ifade
edilmiş (7) ve bu rakamlar Tablo.6’da gösterilmiştir.

Tablo 6. 1997-2000 Y›llar› Aras› Okul Yap›m ve Kamulaşt›rma İçin
Tahmini Maliyetler

Yat›r›m Türü TL (1997 Eylül) Oran II / I
Okul İnşas› 793 Trilyon (I)
Kamulaşt›rma 48 Trilyon (II) % 6

Ancak Tablo.6’de görülen kamulaşt›rma bütçesi için ayr›lan ödenek, okul yap›lacak
alanlar›n büyük oranda hazineye ait yerler olacağ› varsay›m›na dayanmakta ve takdir
edilen bedellerin yarg› süresinde en az 3 kat artt›r›lacağ› gerçeği göz ard› edilmektedir.
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Dolay›s›yla kamulaşt›rma için 1 milyar dolar gerekeceği iyimser bir tahmin olacakt›r.

Hem hukuki hem de ekonomik bak›mdan sorun olan mevcut yaklaş›m›n iyileştirile-
rek, kamulaşt›rma maliyetinin yüzde 5-10’u düzeyinde bir maliyetle temel ilköğretim
alanlar›n›n planl› sahalarda kamuya kazand›r›lmas›n› sağlamak teknik olarak mümkün-
dür.

Arsa ve Arazi Düzenlemesi (AAD)

İmar planlar›n›n uygulanmas› için kamulaşt›rma yan›nda bilinen en etkin araçlardan
biri de 3194 say›l› İmar Kanunu’nun 18.maddesine göre yap›lan Arsa ve Arazi Düzen-
lemesidir. Yöntemin işleyişi, Şekil 1’de görüldüğü üzere, kadastral mülkiyetlerin ge-
ometrik yap›lar›n›n imara uygun biçime dönüştürülmesi ve ayn› zamanda kamu için ge-
rekli alanlar›n Düzenleme Ortakl›k Pay› (DOP) ad› alt›nda taş›nmazlarda oluşacak bi-
rim değer art›ş› karş›l›ğ›nda kamuya bedelsiz b›rak›lmas›na dayan›r (8).

Şekil 1. Arsa ve arazi düzenlemesinin genel işleyiş mekanizmas›

AAD ile kadastral taş›nmazlar; imar plan› esaslar›na uygun olarak konum, şekil, bü-
yüklük ve malik yap›s› bak›m›ndan amaca uygun olarak yeniden biçimlendirilmektedir.
Ayn› zamanda baz› teknik ve sosyal altyap› donat› alanlar› da ilgili kamu kurumuna be-
delsiz olarak aktar›lmaktad›r. Ülkemizdeki imar mevzuat›n›n günümüze kadarki gelişi-
mi içinde bu donat›lar›n neler olduğu Tablo.7’de gösterilmiştir. Tabloda, DOP; kamu-
ya kat›l›m pay›n› ve donat›lar; ise mülkiyet sahiplerinden karş›l›ks›z yap›lan kesintiler
ile sağlanan alan› göstermektedir. 
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Tablo 7. Ülkemizde AAD’ nin tarihsel Gelişimi İçinde DOP Oran› ve Kapsam› 

Yasa Tarihi No DOP Donat›lar
20.06.1930 1663 %15 Yol, meydan
21.06.1933 2290 %15 Yol, meydan, yeşil saha
17.01.1957 6785 %25 Yol, meydan, yeşil saha, otopark
11.07.1972 1605 %25 Yol, meydan, yeşil saha, otopark, park, 

çocuk bahçesi
03.05.1985 3194 %35 Yol, meydan, yeşil saha, otopark, park, çocuk bahçesi, 

cami ve karakol

AAD tarihsel gelişim sürecinde Düzenleme Ortakl›k Pay› kapsam›nda kamu yarar›-
na ayr›lan alanlar Tablo.7’de görüldüğü üzere yerel hizmet donat›lar› biçiminde geliş-
miştir. Bu gelişme içinde yürürlükte bulunan 3194 say›l› İmar  Yasas›n›n 18. maddesi
ile cami ve karakol gibi merkezi idarenin yetki genişliği ilkesine dayal› olarak taşra teş-
kilatlar›n›n görev alan›nda bulunan donat›lar da yer alm›şt›r. Bu bağlamda toplumun de-
ğişen ve çeşitlenen ihtiyaçlar› ile uyumlu olacak biçimde DOP kapsam› ve oran› artan
biçimde gelişim içinde olduğu görülmektedir.

Arsa-arazi Düzenlemesi Kapsam›nda İlköğretim  Donat›s›n›n Yeri

AAD ile ilgili haz›rlanan 3194 say›l› İmar Yasas›’n›n ilk tasar›s›nda cami ve kara-
kol donat›lar› DOP kapsam›nda yer almam›şt›r. TBMM Bay›nd›rl›k ve İmar Turizm
Komisyonu bu iki donat›y› daha sonra DOP kapsam›na alm›şt›r. Ancak okul, sağl›k
ocağ› ve hastane gibi kamu tesis alanlar› yerel donat›lar kabul edilmeyip kapsam d›ş›n-
da b›rak›lm›şt›r. Oysa kapsam içine dahil edilen cami ve karakol donat›lar› da merkezi
idarenin görev ve yetki alan› içinde yer almaktad›r.

Buna karş›n AAD’ne ait yönetmeliğin 12. maddesi ile okul, hastane, kreş gibi kamu
tesisleri kapsam›nda yer alan alanlar›n, düzenleme bölgesindeki tüm parsellerin alan›
oran›nda hisselenmesi ile kazan›lmas› amaçlanm›şt›r. Bu düzenlemeden amaç, AAD
kapsam›nda yer alan parsellerin maliklerinin DOP kapsam›ndaki donat›lar gibi bu do-
nat›lardan da yararlanacaklar› kabulüne dayanmaktad›r. Bu kabul ile; nas›l ki düzenle-
me kapsam›nda yer alan arazilerden DOP kapsam›ndaki donat›lara karş›l›ks›z kesinti
yap›l›yor ise ayn› biçimde ama bir farkla karş›l›ks›z olmamak üzere pay verilmektedir.
Daha sonra ilgili kamu kuruluşu yani okul alanlar› için Milli  Eğitim kurumu bu alan›
kamulaşt›rmaktad›r. Her ne kadar AAD mevzuat›nda yer alan bu yöntem plan uygula-
mas›nda sosyal adaleti sağl›yor olsa da beraberinde baz› sorunlar› getirmektedir. Şöyle
ki; 

• Çoğu kez AAD 5 y›ll›k imar program› kapsam›nda yap›lmad›ğ›ndan, Milli Eğitim
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kurumu AAD uygulamas› sonras› 3194 say›l› imar yasas›n›n 13. maddesine istinaden
s›n›rs›z bir sürede bu alan› kamulaşt›rma durumundad›r. Bu ise ilgili mal sahibinin mül-
kiyet hakk›ndan kaynaklanan kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerini kullanama-
mas›na neden olmaktad›r.

• Baz› AAD projelerinde bu tür alanlara kesinti yap›lmas› nedeni ile kadastral par-
sellere yeterince tahsis alan› kalmad›ğ›ndan müstakil imar parseli tahsis edilememekte-
dir. Böylece hisseli parselin müstakil parsele göre negatif yöndeki değer farkl›l›ğ›, ta-
ş›nmaz malikinin mağduriyetine sebep olmaktad›r.

• Eğer milli eğitim kurumu, böyle bir yöntemle oluşan alanlar›n› kamulaşt›rmak is-
ter ise, yüzlerce hatta binlerce malikten oluşan 0.50 m2 düzeyindeki hisseleri kamulaş-
t›rmak durumunda kalmaktad›r. Bu durum kamulaşt›rma mevzuat› kapsam›nda yer alan
işlemlerin görülmesi için çok uzun zaman gerektirmektedir. 

Temel Eğitim Alanlar›n›n DOP Kapsam› İçine Al›nmas›

Bir tarafta nüfusu giderek artan, diğer taraftan eğitimli meslek sahibi vas›fl› insan-
lar› yetiştirmek ülküsü ve temel eğitimin zorunlu olduğu eğitim yat›r›mlar›na kaynak
yaratmak çabas› içindeki bir ülkede; yaln›z otomobil sahiplerinin yararland›ğ› otopark
ve çoğu kez devlet d›ş› sivil organizasyonlarca toprak edinimi ve yap›m› gerçekleştiri-
len camilerin DOP kapsam› içinde yer ald›ğ› yürürlükteki mevzuatta temel eğitim alan›
da pek ala yer alabilir. Nitekim Tablo 4’de görüldüğü üzere kamulaşt›rma maliyeti ço-
ğu zaman yap›m maliyetine ulaşmakta ve yine Tablo 6’deki sonuçlara göre bir milyar
dolar eğitim alanlar›n›n kamulaşt›r›lmas› için kamusal kaynaklar›n ayr›lmas› gerekmek-
tedir. Bu dramatik maliyetleri, okul yap›m› için gerekli olan araziye ay›rmak yerine,
mevcut yönetmeliğe teknik bir ilave ile AAD kapsam›nda temel eğitim alanlar›n›n ka-
muya kazan›m› sağlanmal› ve bu yönde yap›lan maliyetler okul yap›m›na aktar›lmal›-
d›r. 

Mevcut DOP Oran› Kapsam›nda Temel Eğitim Alanlar›n›n İrdelenmesi

Teorik olarak 5000 kişilik bir ilkokul komşuluk ünitesinde kişi baş›na ayr›lmas› ge-
reken donat›lar Tablo 8’de gösterildiği biçimdedir. Buna karş›n DOP kapsam›nda yer
alan donat›lar ise Tablo 9’da gösterildiği gibi ilkokul komşuluk ünitesindeki donat›la-
r›n hepsini kapsamamakta, birden fazla ilkokul komşuluk biriminde veya semt ölçeğin-
de yer almas› gereken donat›lar› da kapsamaktad›r.

Tablo 8. İlkokul Komşuluk Ünitesinde Donat›lar
Donat› Ana İlkokul Yeşil Sağl›k Teknik Yol + Toplam

Okulu Alan Altyap› Otopark
Meydan

Alan m2/kişi 0.7 2.0 7.0 1.0 0.1 9.0 19.80
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Tablo 9. DOP Kapsam›nda Yer Alan Donat›lar

Donat› Yeşil Alan Yol+Otopark Cami + Karakol Toplam
Ç.Bahçe+Park Meydan

Alan m2/kişi 7.0 9.0 1.0 17.0

Buna göre 10 bin m2 alan için donat› ve konut alan› dağ›l›m› şöyle olmaktad›r; 

10.000 m2*0.35=3500 m2 DOP kapsam›nda kamuya ayr›lan donat› alan› olmak üzere;

3500 m2/17 m2 = 205 kişilik nüfus yoğunluğuna karş›l›k gelmektedir. Diğer taraftan;

205 kişi*3.80 m2=779 m2 ise kamulaşt›r›lacak donat› alan›d›r. Toplam kamusal alan ise 

3500 m2 + 779 m2 = 4279 m2 yani yüzde 42.8 olmaktad›r.

Burada görüldüğü üzere ilkokul komşuluk birimindeki donat›lar›n tamam›n›n DOP
kapsam›nda yer almas› halinde DOP oran›n›n yüzde 42.8 düzeyinde olmas› gerektiği
anlaş›lmaktad›r. Ancak teorik ve ideal donat› rakamlar›n›n Türkiye’de tam olarak sağ-
lanamad›ğ› bilinen bir gerçektir.

Bu araşt›rman›n amac›n› oluşturan temel eğitim alanlar›n›n bedelsiz edinimi, %35
kesinti oran› sabit kalmak üzere DOP kapsam›nda yer almas› halinde kamulaşt›rma ya-
p›lmaks›z›n bu gerçekleşememektedir. Öncelikle %35 oran›n›n yetersiz olduğu anlaş›l-
maktad›r. Ancak aşağ›da aç›klanacağ› üzere DOP hakk›nda bir düzenlemeye gidilerek
temel eğitim alanlar›n›n kazan›m› mümkün olabilecektir.

Temel Eğitim Alanlar›n›n DOP Kapsam›nda Yer Almas› İçin
Gerekli Düzenleme

Öncelikle imar programlar›na paralel olarak düzenleme s›n›rlar›n›n geçirilmesi ve
hangi düzenleme alan› içinde temel eğitim alanlar›n›n ne oran›ndaki DOP ile sağlana-
bileceğini belirlenebilmesi için Trabzon Belediyesi mücavir sahas› içinde yer alan ilko-
kullar merkez kabul edilerek düzenleme s›n›rlar› oluşturulmuş ve Tablo.10’da görüldü-
ğü üzere yeni DOP oranlar› elde edilmiştir. Yap›lan irdeleme neticesinde Tablo.10’da-
ki sonuçlara göre temel eğitim alanlar›n›n DOP kapsam›na al›nmas› halinde okul ve dü-
zenleme alan›n›n büyüklüğüne bağl› olarak %35 oran›n %1.2 ile 4.2 puan art›ğ› gözlen-
miştir. Diğer taraftan imar plan› yap›lmas› ve değişikliklere ait yönetmelik de 2.10.1999
tarihli değişiklik ile ilköğretim alan kullan›m standartlar› 15.000 m2 düzeyine ç›kar›l-
m›şt›r. Bu durumda DOP oran› % 40 düzeyine ulaşmaktad›r. 
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Tablo 10: İlköğretim Donat›s›n›n DOP Kapsam› İçinde ve
D›ş›nda Olmas› Halinde DOP Oranlar›

İmar D.Giren İmar Ada İlkokul Alan› DOPO (I) DOPO (II) II – I
Pafta No Alan (m2) Alan› (m2) Alan (m2)

20-Ö-IV 374 777 237 838 44700.00 0.3535 0.3654 %1.2

20-J-II 350 065 227 771 5507.00 0.3336 0.3494 %1.6

19-Ö-III 448 572 280 109 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-IV 426 531 264 633 17909.00 0.3610 0.4030 %4.2

Görülmektedir ki yürürlükteki 3194 say›l› imar yasas›n›n 18. inci maddesine göre
%35 DOP oran› kapsam› %40 düzeyine ç›kar›lmad›kça temel eğitim alanlar›n›n DOP
kapsam›na al›nmas›n›n önemli bir kazan›m› olmamaktad›r. Dolay›s›yla, temel eğitim
alanlar›n›n DOP kapsam›nda kamuya bedelsiz kazan›m›n› sağlayacak biçimde mevcut
yasaya ilave hükümler getirilmelidir. 

ÖNERİ: 3194 say›l› İmar Yasas›’n›n 18. Maddesinin İkinci ve Üçüncü F›k-
ralar›na Yeni Bend Eklenmesi Hakk›nda Yasa Teklifi;

Buna göre; 

"Belediyeler veya Valiliklerce düzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalar›n dağ›t›m›
s›ras›nda bunlar›n yüzölçümlerinden yeteri kadar saha, düzenleme dolay›s›yla meydana
gelen değer art›şlar› karş›l›ğ›nda düzenleme ortakl›k pay› olarak düşülebilir. Ancak bu
maddeye göre al›nacak düzenleme ortakl›k paylar› düzenlemeye tabi tutulan arazi ve ar-
salar›n düzenlemeden önceki yüzölçümlerinin %35’ini geçemez, düzenleme kapsam›n-
da temel eğitim alan› bulunmas› halinde düzenleme ortakl›k pay› %40’a kadar
al›nabilir.

Düzenleme ortakl›k paylar›, düzenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyac› olan yol,
meydan, park, otopark, çocuk bahçesi, yeşil saha, cami, karakol ve temel eğitim alan›
gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden başka maksatlarda kul-
lan›lamaz." 

2. ÖNERİLEN YENİ DOP ORANININ FAYDALARI

a) 1999 y›l› AAD birim fiyatlar› üzerinden tablo 5’de verilen temel eğitim alan-
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lar›n›n sözü edilen yöntemle elde edilmesi halinde, uygulama masraf›n›n kamulaşt›rma
masraf›na oran›n›n yüzde 10 düzeyinde kald›ğ› görülmüştür. Yani kamulaşt›rma
maliyetlerinin yüzde 90’n›n okul yap›m›na ayr›labileceği görülmektedir.

b) İmar plan›nda temel eğitim alanlar›nda taş›nmazlar› kalan mülk sahiplerine,
kamusal külfet ve nimetler karş›s›nda sosyal eşitlik ilkesince düzenleme kapsam›nda
yer alan diğer parseller gibi yap›laşmaya uygun arsa tahsis edilebilecektir. Böylece okul
alan›nda taş›nmaz› kalan ve kullan›m› k›s›tlanan mülk sahipleri plan değişikliği istemi
için belediyeye veya yarg›ya başvurmayacaklard›r. 

c) Kamulaşt›rma ile salt okul yeri kamuca elde edilirken geri kalan taş›nmazlar›n
imara uygun çağdaş kent parçalar› oluşturamamas› ortadan kalkacakt›r. Böylece hem
devlet hem de özel taş›nmaz sahipleri AAD ile çağdaş kentleşmede yerlerini alm›ş
olacaklard›r. 

d) Karş›l›ks›z okul yapt›rmak isteyen hay›rseverlere, okul yeri için arsa tahsisleri
kolayl›kla sağlanabilecektir.

3. SONUÇ

Merkezi ve yerel idareler aras›nda görev ve yetki dağ›l›m›n›n yeniden gündeme gel-
diği bugünlerde, merkezi idarenin görevi olan yerel milli eğitim hizmetlerinin
belediyelere devredilmesi düşüncesi ile bu çal›şmadaki önerinin düşünce altyap›s›
hukuksal dayanak yönünden örtüşmektedir. Kamusal hizmet donat›lar›n›n en önem-
lilerinden biri olan ve toplumsal faydan›n büyük olduğu temel eğitim okul alanlar›n›n
DOP kapsam›na al›nmas› ile yararlanan halk›n toprak kesintisi biçiminde ayni kat›l›m›
sağlanm›ş olacakt›r. Fakat ayn› zamanda taş›nmaz sahipleri için Anayasal temel bir hak
olan mülkiyet hakk›n›n içeriğinden kaynaklanan yetkiler daha elverişli hale getirilmek-
tedir. Taş›nmazlar›n değer art›şlar› içinde en önemli faktörlerden biri olan eğitim tesis-
lerinin yap›m›ndan ileri gelen rant›n bir k›sm›n›n sosyal adalet ilkesine uygun olarak
kamuya geri dönüşümü sağlanmaktad›r. Böylece mülk sahiplerine kamusal yat›r›mlar-
dan kaynaklanan taş›nmaz değer art›ş› yoluyla gelir transferi kabul edilebilir ölçülere
indirgenmektedir. Hepsinden önemlisi de kamulaşt›rma ile okul alanlar›n›n elde edil-
mesi planl› alanlarda büyük ölçüde ortadan kalkarak, kamulaşt›rma için ayr›lan yat›r›m
ödenekleri eğitimin diğer hizmetlerine aktar›labilecektir.
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