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Okul Alanlar n n Bedelsiz Olarak Kamuya
Kazand r Imas

1.GR

E itim, bireylerin ve toplumun gelecai ekillendiren en énemli unsurlardan
biri olmakla birlikte, kentsel fonksiyonlar nda edinamik olandr. Toplumlarn
geli mi lik dizeyleri, dorudan eitimin bir sonucu olup, ulkelerin énemli dl¢tdeki
bir yatr m pay bu alanda gercekiaektedir. Devletce yap lan yat r mlar iginde bg
yatrm olarak nitelendirilebilecek &m yatrmnn amac, insan Kkalitesinin
yikseltiimesi ile alakal d r.

Genel olarak yaam standard n n yukseltimesi dwltusunda fiziki ve sosyal
altyap yatrmlar, ekonomik refah dolayl etkiteektedir. Bir baka deyile
ekonomik kalk nmay darudan belirleyen Uretici yat r mlar n olumu ve geliimi alt
yap yatrmlarnnvarl nabaldr (1). Altyap yatr mlar icinde, ekonomik biiyne
ve sosyal gelmeye katk saayan n insan unsuru olmas nedeniyldtien altyap s
onemli bir faktordir. Yeterli diizeyde #m altyap s nn salanmas ile ekonomik
kalk nma icin gerekli nitelikli, yaratc ve veriinlbireyler oluturulurken ayn
zamanda bireysel gelir art ile sosyal katmanlar aras nda zenginle balam nda
geci ler de salanm olacaktr (2).

E itim altyap s, ilkd retimden yilkseké&etime dein uzun ve sab rl bir sireg
gerektiren ¢ok yonli bir sistemdir. Bir ilkéetim yatrmnn ilk fiziksel boyutunu
arazi edinme ve okul ias oluturur. Bu cal mada, arazi edinme yontemi olarak
bilinen klasik kamulat rma yontemine alternatif bir yaklan irdelenerek, imar plan
kapsam nda ilkdretim altyap s n n gerceklenesinde, eitim amagl olarak kamuya
arsa-arazi kazand r Imas hususu miilkiyet yonetigis ndan incelenntir.

2. MAR PLANLARIVEE T M KURUMLARI

Anayasam z n dtim ve 6 renim hakk ve ddevi kenar H&l 42. maddesinin 5.
fkras, "ilkd retim eitimi zorunlu ve devlet okullar icin paras zd r'utal n
getirmi tir. E itimin ilk a amas n oluturan ilko retim e itimi 16.8.1997 tarih ve
4306 say | yasayla 5 y Il k ilkokul ve 3 y Il k taokul e itim birimleri birle tirilmi
ve bdylece 8 y Il k temel ilkdretim e itimi zorunlu e itim olarak belirlenmitir.

E itim kurumlarnn fiziksel mekanda yerlgriimesi imar planlar ile
yap Imaktad r. Bu amacla #im tesisleri icin alan blyuklikleri ve nufus ilgili
standartlar yasa ve yonetmeliklerle belirlentimi Bu ba lamda ilkokul ve ortaokul
biciminde eitimin ayrld dénemde alan buyuklii standartlar yururlukteki 3194
sayl mar Yasasnn ilgili yonetmelinde duzenlendi bicimdedir. Ancak
02.10.1999 tarihinde, imar plan yapImas ve idéliklere ait esaslara dair
yonetmelik de yap lan dé iklik ile 4306 say | yasaya uygun olarak ilk&tim alan
standartlar Tablo 1 deki gibi yeniden belirlentini Bu standartlar tilkenin toplumsal,
ekonomik, kultirel ve politikalarna bk olarak belirlenmitir (3). Kent
planlamas nda bu donat 6lc¢itlerine balarak, ilkokul yerleme birimi tnitesi dier
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donat larla birlikte tasarlanmaktad tkokul esas na dayal planlama alan ortalama

5000 ki ilik nifusu kapsamaktad r (4).
Tablo 1. E itim Alanlar Standard ve Alan Buyuklikleri

E itim TrG Nufusa Bal En Az Alan
Alan Standard |Buyuklu G

Ikokul 2.0 /n? 3,500- 5,000 A

Ortaokul 1.8 nf/Ki i 5,700- 8,800 rA
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ko retim  |4.0 /n? |8,000-15,000 4 | nternet Kullanm Diizeyleri ve
Beklentilerinin

De erlendiriimesi

mar planlar nda e itim kurumlar icin yer tespitindeki sorunlar s
P Gny P 0 AvrupaBirli i E itim

Igili yénetmeliklerde éngorilen nifus élclisiine gbedirli alan blyuklidnde, Programlar“Leonardo da
istenilen konumda, belli uzakl kta olmak lzere ilkgtim alanlar farkl mulkiyetteki Vinci Program”

ta nmazlara isabet ederek plané&nmektedir. Ancak plan n uygulamaaanas nda
e itim donat lar a¢ s ndan baz sorunlar ile ki Imaktad r. Bu sorunlardan bazlar o Yazm Esaslar
unlard r;

« Kentsel gelime alanlar nda, imar planlamaamas nda 6zel milk sahiplerinin © T.C. MEB Yay mlar Dairesi
planc ve belediyeler tGzerindeki bask lar sonugeterli ve uygun konumda &m Ba kanl
alan oluturulmas mumkin olmamaktad r. Bu durumdatiem amagl tahsis edilen  Teknikokullar, ANKARA
alanlar, maliyeti artrc topaafyas uygun olmayan kotu olarak vas fland r lacak Tel. (312) 2128145
arazilerdir. Fax (312) 2124668

med@meb.gov.tr

e E itim donats icin secilen alanlarn kamuama kilfetinden kag¢ nmak
di Uncesiyle hazine veya belediyelerin mulkiyetindema$ na dikkat edilmesi
kar s nda; bu tir arazilerin yetersiziiveya hic olmamas, olsa dahiigm icin
gerekli konumda bulunmamas .

e Kamulat rma i leminde eitim i¢in ayr lan 6deneklerde kamutarma pay n n
az olmas , bu ieminin hukuki-teknik yonden karm& ve uzun bir siire¢ gerektirmesi
gibi nedenlerle arsa edinmede sonu¢ alamama veyknge olmaktad r (5).

* mar planlar haz rlan rken, milkiyet edinme bigcidikkate al nmaks z n atim
alanlar belirlenmektedir. Bu alanlar n kamulalmas yasal siresi icerisinde
yap lamad ndan, madur olan tanmaz sahiplerince plan deiklikleri teklif
edilmekte veya dava a¢ Imaktad r. Bu yaktata nmaz sahipleri ile yerel idareler ve
merkezi idare aras nda ¢ sorunlara neden olmaktad r.

Yukar da ifade edilen baz sorunlar n temelinde Wipranda imar planlar nn
yap m nda 6zel tanmaz sahiplerinin arazilerine ®im donat s n n isabet etmesi ve
kamulat rma mekanizmas ndan kaynaklanmaktad r. Bu durunmdar planlar n n
uygulanmas ve étim donatlarnn kamularimas aamasnda ortaya c¢kan
sorunlar nedeniyle milkiyet konusunda yeni ¢cdzlrgédr tirilmelidir.

Ikd retim alanlarna isabet eden milklerin idareye kazad rlmas
yontemleri

Yurarlukteki mevzuatlara gére ¢ turld yontem ildglIME itim Bakanl nca
okul alanlar icin tanmaz mal edinimi s6z konusudur. Bunlar;

a. Sat n alma yontemi: Arsa ve arazi edinmede en ¢ok kullan lan yontengerd
biridir. Buna gore, 2886 say Devlet hale Yasasn n 1.maddesine istinaden satn
alma yontemi ile tanmaz mal edinilmektedir.

b. Tahsis yontemi: Devletin ta nmaz mal edinme bak m ndan tizel iki ini
ifade eden Hazine tasarrufundaki 6zel mallar n,009.927 tarihli 1050 say |
Muhasebeyi Umumiye Kanunaun 23.maddesine dayan larak idari biemle kamu
mal haline getiriimesidir. Bu yontemle tapunun delilmesi s6z konusu didir.

c. Kamula t rma yontemi: Bu yontem bir kamu hizmetinin gorilebilmesi igin
ilgili kamu tazel ki iliklerince tek yanl irade ile kamu glicline dayatakamu yarar
amac ile 6zel tanmaza ait mulkiyetlerin zorla kamu milkiyetine gémesidir (6).
Temel eitim alanlar nn kamula rma kararlarn, koéylerde koéy ihtiyar heyeti,
iller/ilceler de ise il daimi enciimeni al r. Kamuia lan ta nmaz mallar n bedelleri,
Milli E itim Bakanl nca kar lanmaktad r. Ancak bilindii Uzere bakanl klar gibi
Genel Bitceye bd kurulu lar n ta nmaz mal edinme yoéninden tizel ikkleri
yoktur. S6zU edilen yontemlerle elde edilenrienazlar 12.01.1961 tarih ve 222 say |

k6 retim ve Eitim Kanunu’nun 65.maddesine gore farkl tizel ikkler ad na
tapuya tescil edilmektedir. Edinilen tamazlar n hangi kurum ad na tescil edilece
Tablo.2'de gosterilmtir.
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Tablo.2 Kamula tr lan E itim Alanlar n n Tescil Edilece i dareler

dare k6 retim Lise ve dengi
okullar okullar
Koy I/ lce Ice I
Koy Tuzel
Ki ili i
| Ozel daresi

Maliye Hazinesi

Okul yapm icin tanmaz ediniminde genelde kamulama yo&ntemi
kullan Imaktad r. Ancak bu ydntem devlet ve tnaz mulk sahipleri a¢ s ndan
bircok olumsuzluklar icerir.

Kamula t rma yonteminin olumsuzluklar

Kamulatrma hzl toprak edinimini sdamas na karn, ulkemizin aksine,
¢a da ulkelerde bu yéntem baz olumsuzluklar nedenieite son basurulacak bir
i lem niteli indedir. Yontemin olumsuzluklar n n baz launlard r:

a) Teknik bir irtifak bicimi olan imar planlamadej kamusal kilfet ve nimetler
kar s nda eitlik ilkesi g6z ard edilerek kamu ihtiyac icinegekli sosyal ve teknik
donat lar ile tanmazlar n miilkiyet haklar k s tlanmaktad r. Orivg bir veya birkag
O0zel parsel (zerine konumlandrlan okul alan igyalnz bu tanmazlarn
kamulatrImas ile mulkiyet haklar sona erdirilerek bd donaturulmektedir. Bu
durumda;

« E itim tesisinderyararlanacak halk rkamulat rma sirecine kat| m ayni veya
nakdi salanamamaktad r.

e Kamulatr lan arazi sahiplerinin mulkiyet haklar korunamakta, mulkiyetin
olabildi ince yayg nlat r Imas 6ngorusi gerceklememektedir. Buna kan, cevre
parseller lehine okul kamulermas ndan kaynaklanan konjonkturel de art ndan
dolay haks z gelir transferyap Imaktad r.

« Kamulatrma d kalan ta nmazlarda ortaya ¢ kan reel a@g art lar herhangi
bir mekanizma ile kamuya geri kazand r lamamaktad r

b) Kamulat rma sistemi icindebedel ile ilgili sirecler devlet ve tanmaz
sahipleri a¢ s ndan sorun oldundan kamula rma kurumuna olan given azaltr.
oyleki;

» Kamulat rma bedellerinin tespitinde kala lan en dnemli sorun, der takdir
komisyonu ile yarg taraf ndan belirlenen birim @der aras ndaki farktr. Her ne
bicimde olursa olsun bir fiyat n tespit kalitesipcak siriim deere yaklat orana
gore belirlenir (7). Yarg ca suriim dere en yak n deerlere ula Imaktad r. Nitekim,
mahkemeler genelde komisyonca takdir edilen bedléligblo 3'de goruldui tzere
en az 3 kat artt rmakta ve bu durum kanda yatr m icin ddenek problemi ortaya
¢ kmaktad r.

« Kamulatrma maliyetlerinin, ilkdretim binalarnn yap m maliyeti ile
kar la trimas halinde Tablo.4'de goruldia Uzere, bazen bu maliyetin iki kat na
varan kamusal kaynaklar n arazilerin elde edilngsiharcand gortlmektedir.

e |gili kurumlar n yarg taraf ndan artrlan kamutama bedellerini "6denek
yeterince ayrlrsa" bicimindeki 6deme plan ve 1151998 tarihinde Anayasa
Mahkemesince iptal edilen 4.12.1984 tarih ve 30@pls"Kanuni Faiz Ve Temerriit
Faizine li kin Kanun"un temerrit faizinin enflasyon oran mdta %50 oran nda
belirlemi olmas , tanmaz sahiplerini kamularma maduru yapmaktad r. Sonucta

http:/lyayim.meb.gov.tr/dergiler/150/yomralioglu uzun.
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ic hukuk yollar n tiketen kamularma madurlar , uluslar aras mahkemelerde
haklar n arama yoluna gitmektedirler. Tablo.5'dérigdl G Gzere bu husustaki
kamulat rma amacl bavurular %20 diizeyine ulen tr (8).

¢) Kamulat rma davalar nedeniyle ortaya ¢ kan zaman kafbellikle yatr m

ve planlama projelerini aksatmaktad r.

Tablo 3. Trabzon lindeki Baz ilké retim Alanlar n n Bilirki

Taraf ndan Tespit edilen Kamula t rma Bedel Ornekleri

ive Yarg

Ikd retim Senet Alanm? |Bilirki ice Takdir | Mahkemece Takdir| Oran II/I
Okulu Ad Edilen br. Fiyat* |Edilen br. Fiyat*

I Il
Erdo du 15.06.00 (5;, $/n? (16)9 $/Im 3.2
Yavuz Selim | 5408.00 47 $/nt 160 $/m 3.4
Be irli 6346.00 28 $/nt 86 $/n? 3.1
Ayasofya 4389.00 69 $/ n? 230 $/m 3.3

* Enflasyon kar s nda fiyatlar n giincelliini koruyabilmesi icin USD kullan Imtr.

Tablo 4. Trabzon linde Baz Ikd retim Alanlar n n Yap m ve Kamula trma

Maliyetlerinin Kar la trImas
kb retim Okul n a Bedeli [Kamulatrma Bedeli Oran
Okulunun Ad |(USD)® (USD) (U) [/
%
Erdo du 1.103.681 253.821 23
Yavuz Selin 664.43¢ 863.76: 13C
Be irli 565.95! 545.54: 96
Ayasofye 493.04- 1.008.63 20t
Tablo 5. Avrupa nsan Haklar Mahkemesi'nde Ulkemizdeki Kamulatrma ile
Igili Dava Say s
Mahkeme 1998 Y| Sonu
tibariyle
AIHM Toplam Kamulat rma Oran
Dava Say s |Dava Say s (%)
2205 475 20

d) Tum bunlar n 6tesinde dop blyudild ve yaad mekanla bitinlen
insanlar n topraklar n n kamuler Imas, sosyo-ekonomik sorunlar da beraberinde
getirmektedir.

3. LKO RET M ALANLARININ KAMULA
YONTEM LE ED N LMES

Bilindi i Uzere Ulkemizde her yl ortalama 1.3 milyon cocukitime
ba lamaktad r. Nufus art ve i¢c gocler nedeniyle bt blyik kentlerde olmak Uzere
ikili ve kalabal k s n flarda éretim yan nda etime ayr lan kaynaklar n yetersizii
ca da Ulkelerdeki standartlarda gelih amacn snrland rmaktad r (9). Nitekim
Eylul 1997 y | itibariyle kesintisiz sekiz y Il kemel eitim altyap sna 3 y | icinde
ula labilmesi icin bir katrilyon (5.2 milyar$) Turk kas Uzerinde finansal kayra
gereksinim olduu ifade edilmi (10) ve bu rakamlar Tablo.6’da gdsteriliiri

TIRMA DI INDA B R

Ancak Tablo.6’de gérulen kamularma bitcesi icin ayrlan 6denek, okul
yap lacak alanlar n bilyiik oranda hazineye ait yerlaca varsay m na dayanmakta
ve takdir edilen bedellerin yarg slresinde en aBartt rlaca gercei géz ard
edilmektedir. Dolay s yla kamularma icin 1 milyar dolar gerekeceiyimser bir

http:/lyayim.meb.gov.tr/dergiler/150/yomralioglu uzun. 12.12.200
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tahmin olacakt r.

Yatrm Turd TL (1997 Eylul) Oran Il/I
Okul n as 793 Trilyon (1)

Kamulat rma 48 Trilyon (Il) %6

Hem hukuki hem de ekonomik bak mdan sorun olan mevwakla mn
iyile tirilerek, kamulat rma maliyetinin ylizde 5-10'u dizeyinde bir maligetemel
ilkd retim alanlar nn planl sahalarda kamuya kazahdas n salamak teknik
olarak mimkundur.

Arsa ve Arazi Duzenlemesi (AAD)

mar planlar nn uygulanmas icin kamulama yan nda bilinen en etkin
araclardan biri de 3194 say mar Kanunu’nun 18.maddesine gére yap lan Arsa ve
Arazi Duzenlemesidir. Yontemin leyi i, ekil 1'de goéruldad Uzere, kadastral
mulkiyetlerin geometrik yap larnn imara uygun iohg¢ donutirdlmesi ve ayn
zamanda kamu icin gerekli alanlar n Dizenleme QkaRay (DOP) ad altnda
ta nmazlarda oluacak birim deer art kar | nda kamuya bedelsiz b rak Imas na
dayanr (11).

ekil 1. Arsa ve arazi diizenlemesinin genelleyi mekanizmas

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

=

§

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

AAD ile kadastral tanmazlar; imar plan esaslar na uygun olarak konwakil,
biyldklik ve malik yaps bakmndan amaca uygun raka yeniden
bicimlendiriimektedir. Ayn zamanda baz teknik sesyal altyap donat alanlar da
ilgili kamu kurumuna bedelsiz olarak aktar Imaktadllkemizdeki imar mevzuat n n
gunumuze kadarki gelmi iginde bu donatlarn neler oldu Tablo.7'de
gosterilmitir. Tabloda, DOP; kamuya katIlm payn ve donatlar; ise milkiyet
sahiplerinden karl ks z yap lan kesintiler ile sdanan alan gdstermektedir.

Tablo 7. Ulkemizde AAD’ nin tarihsel Geli imi ¢inde DOP Oran ve Kapsam

Yasa Tarihi No DOP |Donat lar

20.06.193 166: |[%1E |Yol, meyda

21.06.193 229C |%1E |Yol, meydanye il sabe

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

11.07.1972 1605 [%25 |Yol, meydan, yd saha,
otopark,park, cocuk bahces

03.05.1985 3194 %35 |Yol, meydan, yd saha,
otopark, park, cocuk bahcegi,

http:/lyayim.meb.gov.tr/dergiler/150/yomralioglu uzun. 12.12.200
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| | | | cami ve karakg |

AAD tarihsel geliim siurecinde Diizenleme Ortakl k Pay kapsam nda kam
yarar na ayr lan alanlar Tablo.7’de goérildiitzereyerel hizmet donat larbiciminde
geli mi tir. Bu geli me icinde yurirlikte bulunan 3194 sayimar Yasasnn 18.
maddesi ile cami ve karakol gibi merkezi idareyétki genili i ilkesine dayal olarak
ta ra tekilatlar n n gérev alan nda bulunan donatlar da gém tr. Bu balamda
toplumun dei en ve ceitlenen ihtiyaclar ile uyumlu olacak bicimde DOBgsam ve
oran artan bicimde gelm iginde oldu u gortlmektedir.

Arsa-arazi Diizenlemesi Kapsam ndalkd retim Donat s nn Yeri

AAD ile ilgili haz rlanan 3194 say | mar Yasas 'nn ilk tasar s nda cami ve
karakol donatlar DOP kapsam nda yer almam TBMM Bayndrlk ve mar
Turizm Komisyonu bu iki donaty daha sonra DOP dap na almt r. Ancak okul,
salk oca ve hastane gibi kamu tesis alanlar yerel doaakabul edilmeyip kapsam
d nda brakIm tr. Oysa kapsam icine dahil edilen cami ve karattohat lar da
merkezi idarenin gorev ve yetki alan icinde yenaktad r.

Buna kar n AAD’ne ait ydnetmeliin 12. maddesi ile okul, hastane, kmgibi
kamu tesisleri kapsam nda yer alan alanlar n, dépes bélgesindeki tim parsellerin
alan oran nda hisselenmesi ile kazan Imas amagtlam. Bu diizenlemeden amag,
AAD kapsam nda yer alan parsellerin maliklerinin B®apsam ndaki donat lar gibi
bu donat lardan da yararlanacaklar kabulline dagted r. Bu kabul ile; nas| ki
dizenleme kapsam nda yer alan arazilerden DOP kapdaki donat lara kad ks z
kesinti yap | yor ise ayn bicimde ama bir farklarkl ks z olmamak Uzere pay
verilmektedir. Daha sonra ilgili kamu kurulw yani okul alanlar icin Milli Eitim
kurumu bu alan kamularmaktad r. Her ne kadar AAD mevzuat nda yer alan
yontem plan uygulamas nda sosyal adaletl gar olsa da beraberinde baz sorunlar
getirmektedir. dyle ki;

« Cou kez AAD 5 yllk imar program kapsam nda yap lnandan, Milli
E itim kurumu AAD uygulamas sonras 3194 say| imasas nn 13. maddesine
istinaden s nrs z bir surede bu alan kamudma durumundad r. Bu ise ilgili mal
sahibinin maulkiyet hakk ndan kaynaklanakullanma, yararlanma ve tasarruf
yetkilerini kullanamamas na neden olmaktad r.

« Baz AAD projelerinde bu tir alanlara kesinti ylapas nedeni ile kadastral
parsellere yeterince tahsis alan kalmawdan mistakil imar parseli tahsis
edilememektedir. Boylece hisseli parselin mistphilsele gore negatif yondeki de
farkl 1 , ta nmaz malikinin maduriyetine sebep olmaktad r.

e E er milli e itim kurumu, boyle bir yontemle olan alanlar n kamul&rmak
ister ise, ylzlerce hatta binlerce malikten alu 0.50 m2 dizeyindeki hisseleri
kamulat rmak durumunda kalmaktad r. Bu durum kamtifana mevzuat kapsam nda
yer alan ilemlerin goérilmesi icin cok uzun zaman gerektirneelit.

Temel E itim Alanlar n n DOP Kapsam c¢ine Al nmas

Bir tarafta nufusu giderek artan, dr taraftan eitimli meslek sahibi vas fl
insanlar yetitirmek Ulkist ve temel @imin zorunlu olduu e itim yat r mlar na
kaynak yaratmak cabas icindeki bir tlkede; yalot@mobil sahiplerinin yararland
otopark ve cou kez devlet d sivil organizasyonlarca toprak edinimi ve yap m
gercekletirilen camilerin DOP kapsam icinde yer aldytrirlikteki mevzuatta temel
e itim alan da pek ala yer alabilir. Nitekim Tabladd goruldi G Gzere kamuld rma
maliyeti co u zaman yap m maliyetine ulaakta ve yine Tablo 6'deki sonuglara gére
bir milyar dolar eitim alanlar n n kamula r Imas i¢cin kamusal kaynaklar n ayr Imas
gerekmektedir. Bu dramatik maliyetleri, okul yap igin gerekli olan araziye ay rmak
yerine, mevcut yonetmelke teknik bir ilave ile AAD kapsam nda temel itm
alanlar n n kamuya kazan m danmal ve bu yénde yap lan maliyetler okul yap en n
aktar Imal dr.

Mevcut DOP Oran Kapsam nda Temel Eitim Alanlar nn rdelenmesi
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Teorik olarak 5000 kilik bir ilkokul kom uluk Unitesinde ki ba na ayr Imas
gereken donat lar Tablo 8'de gosterildbicimdedir. Buna karn DOP kapsam nda
yer alan donat lar ise Tablo 9'da gdsteriidgibi ilkokul kom uluk Gnitesindeki
donat lar n hepsini kapsamamakta, birden fazlakilikd&com uluk biriminde veya semt
Olce inde yer almas gereken donat lar da kapsamaktad r

Tablo 8. lkokul Kom uluk Unitesinde Donat lar

Donat |Ana Ikokul |Yeil |Salk |Teknik |Yol+Otopark |Toplam

Okulu Alan Altyap |Meydar
Alan 0.7 2.0 7.0 1.0 0.1 9.0 19.80
m2/ki i
Tablo 9. DOP Kapsam nda Yer Alan Donat lar
Donat Ye il Alan C. Yol+Otopark Cami+Karakol |Toplam
Bahce+Par Meydar
Alan mékii |7.0 9.0 1.0 17.0

Tablo 10. Iké retim Donat s n n DOP Kapsam c¢inde ve D nda Olmas
Halinde DOP Oranlan

mar D.Giren mar Ada Ikokul Alan | DOPO | DOPO | Il
Pafta No{ Alan n?) | Alan (m?) (m?) Q) ()

20-0-1vV 37477 23783t 44700.0! 0.353¢ |0.365¢ |%1.z
20-J-1 35006 22777 5507.0( 0.333¢ |0.349: |%1.€
19-O-111 44857: 28010¢ 7430.0( 0.358¢ |0.375¢ |%l.7
20-K-I 44705( 26905: 14180.0! 0.366¢ |0.398: |%3.z
20-M-IV 42653: 26463 17909.0! 0.361( |0.403( |%4.z

Buna goére 10 bin m2 alan icin donat ve konut atin | m  dyle olmaktad r;

10.000 m2*0.35 = 3500 m2 DOP kapsam nda kamuydaalydonat alan olmak
Uzere,

3500 m2/17 m2 = 205 klik ndfus yo unlu una kar I k gelmektedir. Dier
taraftan;

205 kii * 3.80 m2 = 779 m2 ise kamular lacak donat alandr. Toplam
kamusal alan ise

3500 m2 + 779 m2 = 4279 m2 yani yuzde 42.8 olmaktad

Burada goérildit Gzere ilkokul komuluk birimindeki donatlarn tamamnn
DOP kapsam nda yer almas halinde DOP oran nn ¢i#2.8 diizeyinde olmas
gerekti i anla Imaktad r. Ancak teorik ve ideal donat rakamlam T urkiye'de tam
olarak salanamad bilinen bir gercektir.

Bu arat rman n amac n oluuran temel eitim alanlar n n bedelsiz edinimi, %35
kesinti oran sabit kalmak Uzere DOP kapsam ndaaymas halinde kamularma
yap Imaks zn bu gerceklememektedir. Oncelikle %35 oran nn yetersiz oldu
anla Imaktad r. Ancak aa da ac klanaca lzere DOP hakk nda bir diizenlemeye
gidilerek temel eitim alanlar n n kazan m miamkin olabilecektir.

Temel E itim Alanlarnn DOP Kapsamnda Yer Almas ¢in Gerekli
Dizenleme

Oncelikle imar programlar na paralel olarak diizemdes n rlar n n geciriimesi ve
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hangi dizenleme alan icinde temeliten alanlar nn ne oran ndaki DOP ile
sa lanabileceini belirlenebilmesi icin Trabzon Belediyesi miigasahas icinde yer
alan ilkokullar merkez kabul edilerek diizenlemertan olu turulmu ve Tablo.10'da
goruldi i Gzere yeni DOP oranlar elde ediltin. Yap lan irdeleme neticesinde
Tablo.10'daki sonuclara gére temelitan alanlarnn DOP kapsam na al nmas
halinde okul ve diizenleme alan n n biyukliie bal olarak %35 oran n %1.2 ile 4.2
puan art gozlenmitir. Di er taraftan imar plan yaplmas ve dekliklere ait
yonetmelik de 2.10.1999 tarihli deiklik ile ilkd retim alan kullan m standartlar
15.000 m2 dizeyine ckarIntr. Bu durumda DOP oran % 40 dizeyine
ula maktad r.

Tablo 10. k6 retim Donat s n n DOP Kapsam c¢inde ve D nda Olmas
Halinde DOP Oranlar

mar D.Giren mar Ada lkokul Alan | DOPO | DOPO | |I-I
Pafta Nof Alan m?) | Alan (m?) (m?) U (n

2C-O-1vV 37477 23783 44700.0( 0.353t |0.365¢ |%1.Z
20-J-11 350065 227771 5507.00 [0.3336 |0.3494 |%1.6
19-O-111 44857: 28010¢ 7430.0( 0.358¢ |0.375¢ |%l.7
20-K-I 44705( 26905: 14180.0t 0.366¢ ]0.398: |%3.2
20-M-1IV 42653: 26463: 17909.0( 0.361( ]0.403( |%4.z

Gorilmektedir ki yuridrlikteki 3194 say | imar yasan 18. inci maddesine gore
%35 DOP oran kapsam %40 diizeyine ¢ kar Imad kgael e itim alanlar n n DOP
kapsam na al nmas nn énemli bir kazan m olmandktaDolay s yla, temel dtim
alanlar n n DOP kapsam nda kamuya bedelsiz kazan sa layacak bicimde mevcut
yasaya ilave hukumler getirilmelidir.

ONER : 3194 say! mar Yasas’'nn 18. Maddesinin kinci ve Ucgiinci
F kralar na Yeni Bend Eklenmesi Hakk nda Yasa Teklfi;

Buna gore;

"Belediyeler veya Valiliklerce diizenlemeye tabi ulan arazi ve arsalarn
da tm sras nda bunlar n yluzélgiimlerinden yeterid&asaha, diizenleme dolay s yla
meydana gelen der art lar kar | nda duzenleme ortakl k pay olarak diebilir.
Ancak bu maddeye gore al nacak diizenleme ortakykap diuzenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalar n dizenlemeden 6nceki yuzolgunitefio35'ini gecemezidiizenleme
kapsam nda temel atim alan bulunmas halinde dizenleme ortakl k pago40’a
kadar al nabilir.

Duzenleme ortakl k paylar , diizenlemeye tabi tutwerlerin ihtiyac olan yol,
meydan, park, otopark, ¢cocuk bahcesi,lygaha, cami, karakol viemel eitim alan
gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili stslerden b&a maksatlarda
kullan lamaz."

4. ONER LEN YEN DOP ORANININ FAYDALARI

a) 1999 y| AAD bhirim fiyatlar Uzerinden tablo & verilen temel atim
alanlarnn so6zi edilen yontemle elde edilmesi rdd] uygulama masraf nn
kamulatrma masraf na orannn yizde 10 dizeyinde kaldorulmutir. Yani
kamulat rma maliyetlerinin yiizde 90’'n n okul yap m na dabilece i gorilmektedir.

b) mar plan nda temel &m alanlar nda tanmazlar kalan milk sahiplerine,
kamusal kilfet ve nimetler kas nda sosyal élik ilkesince diuzenleme kapsam nda
yer alan dier parseller gibi yap lanaya uygun arsa tahsis edilebilecektir. Boylece
okul alan nda tanmaz kalan ve kullan m k s tlanan mulk sahiplptan dei ikli i
istemi icin belediyeye veya yarg ya barmayacaklard r.

¢) Kamulat rma ile salt okul yeri kamuca elde edilirken gkalan ta nmazlar n
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imara uygun cada kent parcalar oldturamamas ortadan kalkacakt r. Béylece
hem devlet hem de 6zel tamaz sahipleri AAD ile cada kentle mede yerlerini
alm olacaklardr.

d) Kar |ks z okul yapt rmak isteyen hay rseverlere, okati icin arsa tahsisleri
kolayl kla salanabilecektir.

5. SONUC

Merkezi ve yerel idareler aras nda gorev ve yetkildn n n yeniden giindeme
geldi i buginlerde, merkezi idarenin goérevi olan yerellim@ itim hizmetlerinin
belediyelere devredilmesi dincesi ile bu calmadaki 6nerinin diiince altyap s
hukuksal dayanak yoninden omiektedir. Kamusal hizmet donatlarnn en
onemlilerinden biri olan ve toplumsal faydan n bkydldu u temel eitim okul
alanlar n n DOP kapsam na al nmas ile yararlanali h toprak kesintisi biciminde
ayni katlm salanm olacaktr. Fakat ayn zamanda tanaz sahipleri igin
Anayasal temel bir hak olan mulkiyet hakk n n icérden kaynaklanan yetkiler daha
elveri i hale getiriimektedir. Tanmazlarn deer art lar icinde en ©6nemli
faktérlerden biri olan dtim tesislerinin yap m ndan ileri gelen rantn birsm nn
sosyal adalet ilkesine uygun olarak kamuya geriid@mi salanmaktad r. Boylece
mulk sahiplerine kamusal yat r mlardan kaynaklanannmaz deer art yoluyla
gelir transferi kabul edilebilir dlcllere indirgemktedir. Hepsinden onemlisi de
kamulat rma ile okul alanlar n n elde edilmesi planl| @liarda blyik dl¢ctide ortadan
kalkarak, kamula rma icin ayr lan yatr m 6denekleri #imin di er hizmetlerine
aktar labilecektir.

(*) Trabzon Karadeniz Teknik Universitesi Jeoder Fotogrametri Miihendisli
BoIUma.

(**) Trabzon Karadeniz Teknik Universitesi Jeode® Fotogrametri Miihendisli
Boluma.
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