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ULASIM SISTEMLERi UZERINE YAPILAN PLAN DEGISiKLIKLERININ DEGER ARTISI
UZERINDEKI ETKIiSINiN INCELENMESI

Yesim TANRIVERMIS*, Esra KESKIN**, Parla GUNES***
Oz

Kentler uzun donemli 6ngoriler neticesinde planlanmakta olup niifus gibi farkli degiskenlere bagli olarak insa edilmekte
ve kamu yarari dogrultusunda kamu yatirimlarinin Glkedeki kalkinmaya katkisi 6nemli gérilmektedir. Kentsel kullanimlarin
degismesi ve kentlerde yapilan ulagim yatirimlari ile kentsel arazi degeri, konut arz/talep dengesi ve gayrimenkul piyasasinin
degismesi deger artisina neden olmaktadir. Gayrimenkul piyasasi birgok faktérden etkilenmekte olup kamu faaliyetleri bu
etkenler igerisinde 6nemli bir paya sahiptir. Kamu faaliyetleri neticesinde gayrimenkul degerlerinde gorilen bu artis, rant
tartismasini ortaya cikarmakta; 6zellikle kdpri ve rayl ulasim sistemleri gibi yiksek maliyetli projelerin vergilendirme
yoluyla kamuya dénisinin saglanmasi diinyada birgok projede kullaniimakta ve bu sekilde proje maliyetlerinde 6nemli
disusler elde edilebilmektedir. Rayh sistemlerin diinyada farkh yonleriyle 6ne ¢ikmis 6rnekleri segilerek Tarkiye’de yapilmis
giincel dizenlemeler 1s18inda uygulamalarin finansman, mevzuat ve degere etkisi Uzerinden karsilastirmalar yapilmasi
amaclanmaktadir. Turkiye’de gayrimenkul kayitlari ile ilgili glivenilir data kaynagi olmamasi arastirma agisindan bir sinirhihk
olarak kabul edilmektedir. Gayrimenkul degerlerinin degerlendirilebilmesi amaciyla emlak birolari ile ylz yize gorismeler
yapilmis ve yayinlanmis olan ilanlar incelenmigtir. Literatiir aragtirmasi ve elde edilen ikincil verilerden yararlanilarak rayli
sistemlerin deger lizerindeki etkisi tartisiimaktadir. Yapilan arastirma sonucunda diinya orneklerindeki dizenlemeler ile
karsilastirildiginda Tirk mevzuatinda tarih icerisinde bazi diizenlemeler yapilmakla birlikte kamu faaliyetlerinden dogan deger
artis payinin vergilendirilmesine iliskin hukuki altyapinin yetersiz kaldigi ve durumun finansman agisindan da 6nemli bir sorun
yarattigi dikkati gekmektedir.

Anahtar Sozciikler: Deger artis kazanci, Rayl ulasim sistemleri, Plan degisiklikleri, Kamu hizmetleri, Deger artisi.

ANALYSIS ABOUT THE EFFECTS OF PLAN CHANGES IN TRANSPORTATION SYSTEMS ON
VALUE INCREASE

Abstract

Cities are planned as a result of long-term forecasts and they are built depending on different variables such as population.
The public benefit comes to the forefront when planning and public investments contribute to the development of the
country. Urban land value, housing supply/demand balance, and the change of the real estate market may cause an increase
in value with the change in urban use and transportation investments. The real estate market is affected by many factors, and
public activities have a huge share in these factors. This increase in real estate values as a result of public activities reveals the
rent debate; the return of high-cost projects such as bridge and rail transportation systems to the public through taxation is
used in many projects around the world, and in this way, significant reductions in project costs can be achieved. It is aimed to
make comparisons on the effects of applications on financing, legislation and value in the light of current regulations made
in Turkey by selecting examples of rail systems that stand out with different aspects in the world. The lack of reliable data
source about real estate records in Turkey is considered as a limitation in terms of research. In order to evaluate the real
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estate values, face-to-face interviews were made with real estate offices and the published advertisements were examined.
The effect of rail systems on value is discussed by using the literature research and secondary data obtained. As a result of
the research, when compared with the regulations in the world examples, it is noteworthy that although some regulations
have been made in the Turkish legislation throughout history, the legal infrastructure regarding the taxation of the share of
value increase arising from public activities is insufficient and the situation creates a significant problem in terms of financing.

Key Words: Value increase gains, Rail transportation systems, Plan changes, Public services, Increment value.
1. GiRiS

Kentlerin planlanmasigelecegeiliskin dngoriler cercevesinde sekillenmekte ve kentinihtiyaglaridogrultusunda
gerceklestiriimektedir. Nifusun artmasi ile birlikte kent gevresinde bir yayllma baslamis ve bu hareketlilik
konut talebinde belirgin bir artisa neden olmustur. Konut yatirimlari ve talepteki artis ise, konut degerlerinde
yukselisi ortaya ¢ikarmistir. Diger yandan erisilebilirlik konut degerini etkileyen en 6nemli unsurlardan biri olarak
gorllmektedir. Erisilebilirligin artmasi ile ulasim maliyetlerinde azalma ve seyahat siiresinde kisalma meydana
gelmekte; bu nedenle de ulasima yakin olan yerler daha tercih edilir olmaktadir. Rayl sistemlere yapilan kamu
yatirimlari, alan blyUkligiu ve nifus agisindan kentlerin biylmesine, kira gelirlerinde artisa ve daha yogun
yerlesim yerlerine neden olmakta ve bu yoniyle plan éngorilerinde farklilasmaya yol agabilmektedir.

Yapilan bir¢ok arastirma ulastirma altyapisinin pazardaki ekonomik faktorlerin hareketliligini iyilestirmeye
yardimci olabilecegini ve ekonomik biyimeyi 6nemli 6lgiide tesvik edebilecegini ileri slirmektedir (Yang vd.,
2021: 1). Ancak 6zellikle demir yolu hatlari yiksek maliyetleri nedeniyle finansman agisindan ¢okga tartisiimakta,
bircok rayl sistem projesinde yapim siireleri 6ngorilen slreyi asmakta ve bu durum hem maliyetlerin artmasina
hem de projenin ekonomik ve mali verimliliginin azalmasina yol agmaktadir. Turkiye’deki rayli sistem projeleri
incelendiginde; tramvay ve hizli tramvay niteliginde saatte bir yonde 5-10 bin yolcu kapasiteli sistemlerin yatirim
maliyetlerinin hattin birimi basina 9-15 milyon USD/km duzeyinde, hafif rayli sistem niteliginde olan ve 20-30
bin yolcu kapasiteli sistemlerin maliyetinin hattin tineldeki kesiminin oranina bagl olarak 20-40 milyon USD/
km diizeyinde, daha yiiksek kapasiteli ulasim sistemlerinde ise birim yatirim maliyetlerinin 40 bin USD/km’nin
Gzerinde gergeklestigi gérilmektedir (Murteza, 2010: 28; Aliefendioglu ve Bostanci, 2018: 120).

Turkiye’de rayli sistemlerin gcok yaygin olarak kullanilmamasi ve bu yatirimlarin maliyetinin deger artisi vergisi
yoluyla kamuya dondurilmesi konusunda fazla ¢alisma olmamasi nedeniyle yurtdisi uygulamalarinin incelenmesi
gerekmektedir. Ulasim projeleri planlama asamasindan itibaren milkiyet haklarini dogrudan etkilemekte olup
bu etkinin derecesi de incelenmelidir. Rayli sistem projelerinin tasinmaz piyasasina etkileri ve bu projelerin
finansmani birbiri ile yakin iliski icerisindedir. Kamu yatirimlarinin, etrafinda yer alan tasinmaz degerleri ve
kentin gelisimi Gzerinde 6nemli etkileri bulunmaktadir. Yatirim kararlari alinirken olusacak sonuglardan dogacak
etkiler g6z 6nuinde bulundurulmali ve bdylece etkin bir arazi planlamasi yapilmalidir. Planlanan projenin mali
ve ekonomik analizi yapildiktan sonra projenin toplumsal karlihgi tespit edilmeli ve kamu faaliyeti sonrasinda
meydana gelen deger artisi, vergilendirme yoluyla kamuya aktariimalidir. Deger artislarinin kamuya doniisiiniin
saglanmadigi 6rneklerde rant olgusunun siklikla tartisildig1 gorilmektedir.

2. PLANLAMA iGERISINDE ULASIM SiSTEMLERININ YERi VE PLAN DEGISiKLIKLERININ DEGERLENDIRILMESi

Toplumlarda yasam kosullarinin iyilesme istegi dogrultusunda ekonomik, sosyal ve fiziksel olusumlarin revize
edilmesi planlama sistemlerinin olusturulmasini gerektirmis ve farklilasan kosullar ile degisen imkanlar ise
planlama yaklagimlari ve paradigmalari degiskenlige ugratarak yapilan planlarin zaman zaman degistirilmesine
neden olmustur. Turkiye’de sosyal, ekonomik ve kiiltiirel degisimlerden etkilenen planlama kavrami ve buna bagli
kuramlarin gelisimleri de g6z 6niline alindiginda plan degisiklikleri planin butlinlinde yasal mevzuat ¢ercevesinde
degerlendirmeye alinarak planin bitinini etkileyen tiim yonleriile irdelenmelidir. Planlama birden fazla segenek
icerisinden raporlama ve analiz sonrasi alinan kararlar neticesinde bir tamamlanma doénglsu icermektedir. Bu
durumun bir sonucu olarak yapilan imar planlari bir arag olarak ele alinip kentsel dokuyu sekillendirmektedir.

Planlama, yapildigi her donemde diizen odakl olmakta ve kamu yarari dngoriilerek yapilmaktadir. Arazide yer
alanyapive yollar lizerinden ele alinan planlama yaklasimlari genel dokunun degisimine ve bolgenin donisiimiine
etki etmektedir. Planlama yapilirken, kentin var olan tim birimleri bitilinsel bir yaklasimla degerlendirilmeli
ve kapsamli bir bakig agisi gelistirilmelidir. Planlama sireci birden ¢ok analiz sonucu ele alinip sireg igerisinde
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degerlendirilmektedir. imar planinda yapilan degisiklikler mevcuttaki kentsel dokuyu degistirerek kentteki yasam
kalitesini etkilemektedir. Yapilan tiim degisiklikler plan biitiinliigii Gizerinde bir etki yaratmaktadir. imar planlarinin
hazirlanmasi asamasinda yapilan analizler 15-20 yillik bir projeksiyon dngorilerek yapilmaktadir. Bu siirecte
yapilan plan ile uygulamasi esnasinda ortaya cikan sorunlar plan degisikliklerine yol agmaktadir. Ongériilme
sirecinde diisiiniilen birgok durum gerceklesememekte ve bu durumlar plan analizlerindeki kapsamhlik ilkesine
aykirilik teskil etmektedir.

Tlrkiye’de ekonomik dalgalanmalar nedeniyle kentlerin niifus, ekonomik denge, sosyal ve kiiltirel faktorler
gibi farkli degiskenlerin yéniiniin belirlenmesi giiclesmektedir. imar planlari ile uygulama siirecinin degiskenligine
istinaden, planlarin da ayni sekilde degiskenlik gbsterebildigi goriilmektedir. Planlarin hazirlanmasi ve uygulama
asamalarinda belli aksamalar kabul edilebilir hale gelmistir. Ayni sekilde uzun vadeli plan siireglerinde hukuk
normlarinda da esneklikler olmasi durumu karmasaya neden olmaktadir.

Diger yandan imar plani degisikliklerinde “kamu yarari” esas alinmalidir. Yapilan plan degisiklikleri genel olarak,
ana kararlari etkilemeyecek sekilde plan sinirlarina yonelik arazi kullanim biyuklikleri, yogunluk kararlari, konum
ve ulasim sistemi gibi hususlarda yapilan degisikliklerdir. Plan yapilirken bazi 6ngérilemeyen durumlar meydana
gelebilmekte ve bunlara bagli olarak ayrica plan degisiklikleri de yapilabilmektedir. imar plani degisiklikleri
birden fazla icerikten olusmakta ve her bir degisiklik kendi icerisinde farklilasmaktadir. Planlama degisiklikleri;
sosyal ve teknik altyapi, yogunluk, ulagim sistemleri kurgusu, arazi kullanim tirleri vd. konulara iliskin olarak
yapilabilmektedir (Sesli ve Karadavut, 2009: 5).

Tirkiye'de yillara yonelik plan degisikliklerinin istatiksel verileri bulunmamasina ragmen miilga 6785 Sayili
Kanun cercevesinde verilerin bir kisminin sayisal olarak sakl kaldigi dikkati cekmektedir. 1965-1978 vyillari
icerisinde Turkiye’de 20.787 tane plan degisikliginin yapildigi; plan degisikliklerinin yapilma nedenlerinin
ise daha ¢ok yogunlukta olan yesil alanlarin konuta dénisturilmesi ve ulagim sistemlerinde yapilan kapasite
degisiklikleri uygulamalarinin oldugu dikkat ¢ekmektedir. Ulasim sistemlerinin degismesi, beraberinde kentteki
yapi yogunlugunun artmasina, kamu alanlarinin bélgesel olarak yer degistirmesine neden olurken ayni zamanda
yeni gelisme alanlari olusturarak kentsel rant olusumuna sebep olmaktadir (Ersoy, 1997: 55).

2.1. Ulagim Sistemine Yonelik Yapilan Plan Degisiklikleri

Ulasim planlamasi kuramlarinda Il. Diinya Savasi sonrasi donemde gelisen yaklasimlar agisindan mevcut
belirsizlikler tartisiimaktadir. Ulkelerde olusan ekonomik agidan biyiik capli degisiklikler, ulasim planlama
sistemleri politikalar ve esnek/esnek olmayan yoéntemlerin gelistiriimesinde 6nemli faktorler olarak dikkat
cekmektedir. Ulkelerde biyiik capli kamusal yatirmlar arttikca ulasim planlamasinda esneklik gelismis ve
ekonomik dengenin kurulabilmesi daha 6nemli hale gelmistir. Sosyo-ekonomik degiskenler, arazi kullanim
kararlari ve arz-talep dengesi gibi unsurlar ulasima yonelen talepleri etkileyen konularin basinda gelmektedir
(Meyer ve Miller, 1984: 68)

Kentlerin farkh alanlarda gelisim dinamikleri mevcut olup bu dinamikler yillara gére yeniden degiskenlik
gostermektedir. Ulasim planlamasinin temelinde; planlama projeksiyon yili, plan kararlari, mekansal kapasite
oOlgitleri, ulasim altyapisina dair yatirimlarin siralamasi ve olasilik dizeyindeki esneklikler, ulasim planlamasi
surecindeki degisimler ve revize galismalari, model tasarlanmasi ve parametreler esas alinmalidir.

Ulasim sistemlerinin planlanmasi plan yapimiasamasinda oncelikli kullanimlar icerisinde yer almakta ve ulasim
sistemi kendi icerisinde bir hiyerarsiye sahip olmaktadir. Bu hiyerarsi arazi kullanim kararlari dogrultusunda
sekil almakta ve ana vyollar, toplayici yollar, tali yollar ve yaya yollari olarak ana basliklara ayrilmaktadir.
Yollarin hiyerarsisi ise topografik yapi, nufus yogunlugu, kullanim kararlari ve gelisim alanlari belirlenerek
sekillenmektedir. Nazim imar planlarinda ulasim kurgusu imar planlarinin ana kararlari arasinda yer almakta olup
yonetmelik geregince ulasim ana kararlari degistirilmemelidir. Ulasim kararlari plan ana kararlar ile es degerde
gozlenmekte olup milkiyet ve yapilasma kararlari da beraberinde degiskenlik géstereceginden planin éngorilen
projeksiyonuna karsit olarak ilerlememelidir (Ersoy, 1997: 67).

Ulasim hiyerarsisinin s6z konusu oldugu kademelenmede siklikla plan degisikliklerine rastlanmaktadir. Arag
sahipligi ile artis gostermekte olan ulasim glzergahlari konut arz/talep ihtiyaclarini da beraberinde getirmekte;
ongorilen planlama stirecglerinin belli yogunluklarin belirlendigi alanlara yonelik olmasi nedeniyle artan nifus
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bolgesel esitsizliklere sebep olmaktadir. Nifus yogunlugunun degiskenlik gdstermesi planlamanin temelini
etkilemekte ve yollarin kademesi ile kapasitesi degismektedir. Ulasim sistemlerine iliskin planlama yapilirken;
gelisen alanlarin arazi kosullarina yonelik zorunlu olmadikca degisiklik yapilmamasi, milkiyet ve yapilasma
kosullarinin ulasim sistemindeki hiyerarsiden etkilenmemesi, ulasim kademelenmesinin ilk adimi olan yaya
yollarinin azaltilmamasi ve niifus yogunluklari dogrultusunda ulasim sistemlerinin degiskenlik gostermemesi gibi
hususlar dikkate alinmalidir (Ersoy, 1997: 70).

1992 yilinda Avrupa Konseyi tarafindan kabul edilip bir politika belgesi niteliginde olan “Avrupa Kentsel
Sarti”nda yer alan 13 adet konu bashgi igerisinde ulagim sistemleri, kentsel gcevre, kentin fiziki yapisi(topografya),
tarihsel doku, konut, engellilerin varhgi, kultirel farkindalik, saglk, katilimci yaklasimlar, kent y6netimi/
planlamasi ve ekonomik gelisme konulari icerisinde ulasimin her biri ile entegre olarak yonetilmesi gerektigi
belirtilmektedir. Ulasim sistemleri planlanirken planlama sistemlerinde ¢ok yonli irdeleme ve tespit gerekmekte
olup kentin genel yapisina yonelik tim analizler dogrultusunda planlama kararlari verilmektedir. Ulasim planlamasi
planlama sistemleri icerisinde Tablo 1’de ele alinan tum tirlerin, analizlerin ve projeksiyonlarin dogrultusunda
yapilmaktadir. Ulagim sistemleri planlamadaki ana kararlar arasinda degerlendirildigi igin yapilacak degisiklikler
buytik plan degisiklikleri kapsamina alinarak kriterleri etkilemektedir (Anonim, 2014: 20).

Tablo 1. Avrupa Kentsel Sarti cergevesinde ulagim sistemleri

Hanehalki Ulagim

ihtiyaci e Hanehalkina dair yas araliklari, gelir ve istihdam gticl tespiti

Niifus Yogunluk

Analizi e Bolgenin odak noktalarinin tespiti ve ulagsim kapasitesinin yonelimi

e Alanda belli siire icerisinde arag sayimi yapilarak yol kapasite araliginin tes-

Arag/Yolcu Sayimlari oit edilmesi

e Yol baglant noktalari
Karayolu Altyapi Yol tipi secimi
Analizleri e Yol Ustl kullanim tirQ tespitleri

o Kent topografya analizi

e Mevcut ag sisteminin birlestirilmesi

Rayli Ulagim M ..
Sistemleri e Kent topografya analizi
e Surdurulebilir odak noktalarin tespiti ve ulagimlari
o Kentteki niifus yogunluk-merkez is alanlari-arazi kullanim tirlerinin dagili-
Toplu Ulagim Vs 3 s

Noktalar Tespiti mi (hastane, ticaret merkezleri, havalimanlari, aligveris merkezleri, egitim

alanlari
Bisiklet/Yaya Yolu e Alandaki yaya yogunlugu-niifus yogunlugu tespiti
Ulagim Analizi e Yaya hareketleri/yonelimleri

. . e Yol Ustl-yol boyu kullanimlara yonelik tespitler
Otopark Ihtiyag Analizi

e Otopark tiirl tespiti (yol Ustd, yol alti, kapali-agik otopark)
Kaynak: Anonim, 2014

Ulasim ana planlama calismalari; kentteki ulasim sistemlerinin nazim imar plan kararlari dogrultusunda
¢O6zimlenerekulasim, altyapidokusunun revize edilmesi, cevresel etkisidegerlendirilerek toplu ulasim sistemlerine
yonelik kararlar alinmasi ve uygulanmasi ile ulasim problemlerinin tespitinde uzun sireli projeksiyonlar ile
gelistirilen kararlarin timudar. Ulasim plani hazirlama asamalari anket calismasi, arag/yolcu sayimlari, ulasim
ihtiyacinin tespiti gibi saha calismalarini da kapsayan bir sireg¢ olarak tanimlanmaktadir. Ulasim planlama
sirecinde analizlerin detaylandiriimasi ve kapsamh karar verilmesi, verilen kararlarin kentteki tim akslari
etkileyecegi diistinlildiiglinde zorunlu gorilmektedir. Bu kararlar nazim imar planlari ana kararlari arasinda olup
katihmci planlama yaklagimi ile alanda bulunan niifus yogunlugu, yaya yogunlugu ve yol kapasiteleri planlamanin
temelinde yer almaktadir.

Kentteki kullanim tirleri arasindaki akslari tamamlayan rayl sistemler ulasimda surdurilebilirlik/streklilik
olusturmakta ve kent i¢i yogunlugu esit oranda dagitmaya yardimci olmaktadir. Rayl sistemler igin sistem igi
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¢o6zimler gerekmekte ve nazim imar planlarinda yapilan kentsel doku, kentsel kullanim alanlari igin althk olarak
kullanilimaktadir. Planlamada rayli ulasim sistemlerine; durak noktalari belirlemede, ulasim aginin yéneliminin
tespitinde, mesafe araliklarinin analizinde ve ekonomik ¢6zim arayislarinda ihtiyac duyulmaktadir.

2.2. Rayli Sistemlerde Planlama Uygulamalarinin Etkileri ve Karsilagilan Temel Sorunlar

Ulasim planlamasi planlamanin anakararlari neticesinde gergeklestirilmekte ve bu kararlar ele alinirken kentsel
alanlarin arazi kullanim kararlari sonucu 6nemli yer tuttugunu gostermektedir. Kentlerin kalkinmasinda énemli bir
unsur olan ulasim planlamasi ekonomik kalkinmanin géstergesi olmakta ve tlkelerin kalkinma planlarinda ulasima
yonelik yatinnm projeleri dikkat cekmektedir. Planlama galismasi yapilirken 6ngérilen niifus yogunluklarinin ve
merkezdeki fonksiyonlarin dagilminin ulasim ile birlikte diistinilmesi zorunlu goriilmekte ancak gelecege yonelik
rakamlarin degiskenlik gostermesi planlamada aksakliklara yol agmakta ve ekonomik olarak kentteki dengeleri
degistirmektedir. Denver Uluslararasi Havalimani Projesinin incelendigi bir calismada yillara gére 6ngorulmus
olan havalimani kapasitesinin artisi ve zaman igerisinde meydana gelen degisimlerin sonuglari tartisilmaktadir
(Goetzs ve Szyliowicz, 1997: 278). Ekim 1993’te agilmasi planlanan havalimani, bagaj sistemi sorunlari nedeniyle
birkag kez ertelenmek zorunda kalmistir. Planlama tahminlerinin fazla iyimser olduguna dair géruslerin artmasi
ile birlikte kapi sayisi 120’den 88’e ve pist sayisi altidan bese azaltilmak durumunda kalinmistir. Ancak boyut
olarak kuculurken maliyetler artmistir. Baslangicta 1,7 milyar dolar olarak belirlenen maliyet, Nisan 1995’e kadar
yaklasik 5 milyar dolara ulagmistir. Yapilan arastirmalar ayrica havalimani arazisi ve gevresindeki alanlarin 6nemli
Olclide spekiilatif artiglara neden oldugunu ortaya koymaktadir.

Kentteki ulasim noktalarinin erisilebilir olmasi gerekmektedir. Kentsel alan kullaniminda planlama
calismasinin yogunluk ile paralel olarak ilerlemesi ve iliskilerinin hem ekonomik hem sosyo-kiiltiirel ¢oziimlemeler
dogrultusunda ele alinmasi gerektigi ortaya konulmustur. Ulasim planlamasinda maliyet unsuru énemli bir faktor
olmaktadir. Ulasim altyapi projelerinde 6ngoriilenden fazla biyime sonucu, plan kararlarinin maliyetlerinin
yanls ele alinmasi performansi ve planlamayi olumsuz yonde etkilemektedir. Planlama ¢ok yonli/ kapsamli
yaklasim kararlari ile ele alinirken kamuya yonelik yatirimlarin maliyetinin yiksek olmasi nedeniyle daha fazla
6nem tasimaktadir (Skamris and Flyvbjerg, 1996: 66).

Kentlerde nifus yogunlugu arttikga ulasimda kullanilan arag sahipligi artmakta ve kullanilan arag sayisinda
yogunluk yasanmaktadir. Yollarin kapasiteleri tasarlanirken uzun vadede kentsel niifus yogunlugu ile planlanarak
ongorilmesine ragmen alinan gocler merkezi alanlarda arttigl icin kapasiteye bagli kalinamamaktadir. Bu
yogunluklar ayni zamanda ulasim sistemlerinde aksakliklara neden olmakta ve alternatif yol giizergahlari igin
ulasim sistemi ihtiyaci dogurmaktadir. Alternatif ulasim sistemleri, planlama ya da ihtiyaca yoénelik tasarim
yapma asamasindan uygulama asamalarina kadar biiyik mali kayiplar olusturmaktadir. Kentsel alanlarda arag
yogunlugunun artmasi o kentin hava kalitesinin azalmasina sebep olmaktadir. Arag yogunlugu kentteki temiz
havanin azalmasina; alternatif ulasim sistemleri ise hava ve ses kirliligine neden olarak kentsel yasam alanlarina
zarar vermektedir.

Ulasim sistemlerine alternatif ¢6ziimler tretilmesi gerekmekle birlikte plan degisikligi kapsaminda alternatif
Gretmek kentsel alanlarin yeniden kurgulanmasi anlamina gelmektedir. Analiz asamalarinda kentsel mekani
ulasim kurgusu ile degerlendirebilirken plan asamasinda degisiklik yapmak hem maddi hem manevi kayiplara
neden olmaktadir. Kentteki olusan niifus yogunlugunun bélgelere dagiliminin esitlenmesi ve ulasim alternatifi
gelistirilmesi i¢in toplu tasimaya yonelim olmaktadir. Toplu ulasim tiirleri ulasim aksindaki yogunluk dagilimini
dengeleyerek katilimci planlama yaklasimina da katki saglamakta ve toplumsal maliyet rakamlarini distirmektedir.

Planlama alanlarindaki yogunluklar icin toplu ulasim durak noktalari odak noktalara yakin planlanmali ve
durak mesafeleri bolgelerin icerisinde olmalidir. Durak noktalari o alanlari hareketli hale getirip insanlar igin ¢cekim
noktasi olusturacagindan daha 6énemli bir hale gelmektedir. Bu amaca yonelik arazi kullaniminin yogunlastig
alanlarda otopark kullanimlari trafigin yogunlastigi noktalara yol st kullanim olarak segilmemelidir ve mekan
kullanimi verimini azaltmamalidir. Ulasim alternatifleri secilirken rayl sistemlere yénelmenin faydalarindan birisi
akslarin dazenliliginin ve sirekliliginin saglanmasidir. Kullanicilarin yogunluk ve gevre kirliliginden etkilenmeyen
sistemlere yonelmesi kentsel refahi desteklemektedir. Planlama politikalari cevresel faktorleriicine alan bir sistem
olmasi sebebiyle rayli sistemlerin giivenilir, konforlu ve hizli ulasim sistemleri oldugu icin secilmesi gerekmektedir
(UITP, 2011: 25).
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3. RAYLI ULASIM SiSTEMLERININ DEGER ARTISI UZERINDEKi ETKiSiNiN ORNEKLER UZERINDEN iNCELENMESi

Ulasim planlamasi konusunun ulke mevzuati igerisinde tanimlanmasi 6nemli gorilmektedir. Kamusal
yatirimlarin bliylk finansal pargasi olan ulasim ana planlarinin kentsel niifusu ve istihdami birebir etkileyen
kalkinma kararlari ile birlikte tasarlanmasi gerekmektedir. Planlar biyik ve orta 6lgekli planlar olarak ayrilmakta
olup yapilan ulasim planlari 6lgekleri ile iliskili olarak kentleri kisa veya uzun dénemde etkilemektedir. Buna bagh
olarak kentlerde gelistirilen ulasim sistemlerinin kalitesi kentlerin kalkinma diizeyleri ile dogrudan ilintilidir.

Calismada yer alan 6érnekler incelendiginde Diinya’da ulasim yatirimlarinin kentsel arazi kararlarinda etkileri
dikkat cekmektedir. Ulasim yatirimlari kentsel arazi degerlerinde degiskenlik olusturmakta ve kentsel araziyi
sekillendirmektedir. Belirlenen calismalarda yapilan kamusal yatirimlar ulasim planlamasinda 6nem arz etmekle
birlikte her bir 6rnekte kentsel alanda farkl etkiler gérilmektedir. Kentsel kullanim kararlarini etkileyen bu
yatirimlar kentsel ranti olusturmaktadir.

3.1. ingiltere Elizabeth Hattinin Finansmani ve Deger Artisinin Kamuya Dondiiriilmesi

1943 yilinda County London Plan, Londra Universitesi Planlama B&liimiinde profesér olan Patrick Abercrombie
tarafindan yapilmistir. County London Plan, Londra’nin blylimesi, konut durumu, istihdam sorunlari, trafik ve
sehrin gelisimine yonelik ¢ézlimler 6nermektedir. 1946’da Demiryolu igerisinde yetkililerce hatlarin yer altindan
ilerlemesi, bazi bolgelerdeki demiryolu hatlarinin kaldirilarak merkez noktasina gigli baglanti aglarinin olustugu
yeni bir plan tasarlanmistir. 1989 yilinda Ulastirma Bakanligl tarafindan yayinlanan Merkezi Londra Demiryolu
Calismasi Londra’nin merkezini dogu ve bati mahallelerine baglayan yeni bir yeralti metro hatti 6nermistir.
Crossrail’in kapsamini belirleyen 6zel bir yasa tasarisi ise 1991 yilinda Birlesik Krallik Parlamentosu’na getirilmis
ancak 1994 yilinda yasa tasarisi reddedilmistir. 2005 yilinda ise, Crossrail Yasasi yeniden degerlendirilmistir
(Anonymous 2020).

Tasari icerisinde hat igin tasarlama ve inga siireglerinin baglangici yetkilendirme ile Transport for London
(TFL) olmustur. City of London Corporation(2015)’a gore Elizabeth Hatti, “Sehir isletmelerinin Londra’da hareket
etmesini kolaylastirma ve ayni zamanda Londra’daki istihdam alanlarina erisebilen insan sayisini arttirma”
amacindadir. Elizabeth Hatti, Avrupa’nin en bliylk altyapi projesi olarak kabul edilmekte ve tamamlandiginda
Londra icin mevcut demiryolu sistemi ile tamamen entegre edilmesi planlanmaktadir. Elizabeth Hatti, batidaki
Reading ve Heathrow’dan dogudaki Shenfield ve Abbey Wood’a giden merkezi tiinellerle 60 milden fazla uzunluga
sahiptir (Sekil 1). Crossrail Ltd. tarafindan insa edilen yeni demiryolunun, 10 yeni insa edilmis ve 30 yenilenmis
toplam 40 erisilebilir istasyonda durmasi ve her yil yaklasik 200 milyon kisiye hizmet vermesi 6ngorilmektedir.
Ulasim hatti 2021 yil icerisinde Paddington ve Abbey Wood alanlarinin odak noktasinin agilmasini amaglayarak;
Reading, Heathrow ile hattin tamaminda isletilmesinin 2022 yili sonunda olacagi 6ngorilmuistir (Anonymous
2019).
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Ulastirma Bakanligi (DfT) ve Londra igin ulasim bir arada finansman siireglerini olusturarak Londra’da gelistirme
amagli is birlikleri kurularak ulasim hattinin mali déngisd, risk tasarilari planlanmistir (Buck, 2017: 3). Ulasim hatti
projesi Crossrail ile yonetilerek Ulastirma Bakanliginca yuratilmustir. Crossrail Sirketi, yilda 200 milyondan fazla
yolcunun Elizabeth Hatti ile seyahat edecegini ve toplam maliyetinin 15.9 milyar £ oldugunu tahmin etmektedir.
Crossrail istasyonlari yakinindaki konut fiyatlarinin yillik % 2.5 artis gdsterecegi ve Londra’nin merkezindeki
gayrimenkullerin % 20 artis yasayacagl ongorilmektedir. JLL Sirketi tarafindan yapilan arastirma ise konut
kiralama degerlerinin 2014-2021 déneminden sonra artacagini gostermektedir. Ancak yasanan kiresel salgin

nedeniyle Crossrail’'in 2022’ye kadar bitmeyecegi ve tamamlanmasi igin fazladan 1,1 milyar sterlin gerekecegi
belirtilmektedir (Anonymous 2019). Knight Frank arastirmasi ise Londra’nin merkezindeki Crossrail’e 10 dakikalik
yurlime mesafesindeki gayrimenkullerin degerinin arttigina isaret etmektedir (Knight, 2017:1). Analistler, dogu
ve bati Elizabeth hattinin gevre ofis pazarinin gayrimenkul degerlerinde 6nemli degisiklikler yaratacagini tahmin
etmektedir. 2026 yilina kadar hatta atfedilen toplam ticari deger artisinin tahmini 215 milyon £, konut artisinin

ise 13 milyar £ olacagi tahmin edilmektedir (Sekil 2) (Anonymous, 2012: 8).
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Sekil 2. Konut fiyatlari ve kiralama degerleri
Kaynak: Anonymous, 2012: 8

Hat icin ileri stirtilen planlar, glizergah boyunca 200.000 yeni evin insa edilmesi icin kapasite bulundugunu
gostermektedir (Knight, 2017: 6). Merton Konseyinde arastirmalarin yolculuk siiresinde degiskenlik yaratarak
ulasim kalitesini artiracagi tespit edilmistir (Anonymous 2016). Yolculuk sirelerindeki bu tir bir azalmanin,
gayrimenkul talebini desteklemesi ve 6nerilen rotadaki kuzey ve giiney istasyonlarinda kalkinma firsatlarini tesvik
etmesi muhtemeldir. Yapilan kiraci anketi icerisinde tespit edilen en 6nemli bulgulardan birisi ise gayrimenkul

arayisinda ulasim hatlarinin biyiik 6nem tasidigi yoniinde olmustur (Knight, 2017: 6).
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Ulastirma Bakanhg (DFT) ve Londra Elizabeth Hatti siirecinde 15,9 milyar £ meblag ile bir yatirirm 6ngorisi
ileri sirmustir. Halkin katilimi da proje siresince potansiyel olarak énemli bir rol oynamaktadir. Bir mali yil
icin BRS carpan orani 0,02’yi gecememektedir. BRS oranlarinin vatandaslar icin uygun olmamasi halinde halkin
katilmi daha da 6nemli bir hale gelmektedir.

1 Nisan 2010 tarihinde Blyilik Londra Otoritesi (GLA), Elizabeth Hatti'nin genisletilmesi icin 14,8 milyar £
tutarindaki fonlama maliyetinin 4,1 milyar £ ‘unu finanse etmek icin BRS orani uygulamistir. Business Rate
Supplement Yasasl, vergi otoritelerinin Bliyiik Londra Otoritesi tarafindan belirlenen degere dayali olarak bir
iyilestirme vergisi almasini ve Londra Corporation’da toplanmasini saglamaktadir.

Piyasadaki dalgalanmalar ve oran degisikliklerine uyum saglamak icin dlctlebilir degerleri ve esikleri periyodik
olarak yeniden degerleme zorunlulugu bulunmakta ve bu deger Degerleme Ofisi Ajansi (VAO) tarafindan
belirlenmektedir. ilk yeniden degerleme, 1 Nisan 2017’de yiiriirliige girmis ve onaylanabilir degeri 55.000 £’dan
70,000 £’a gikararak, BRS ¢arpanini pound basina 0.02’de birakmistir. Proje finansmaninda Transport for London
icin 1.9 milyar £, Business Rate Supplement 4,1 milyar £, altyapi hizmeti icin ise 600 milyon £; sonug ile 500
milyon £ olarak belirlenmistir (Anonymous). Elizabeth Hatti nedeniyle olusan arazi degerlerindeki artis sayesinde
proje maliyetinin tamami degil, 4,1 milyar £ degerindeki kisminin 6denmesi saglanabilmistir. BRS'nin yillik brit
geliri 222.94 milyon £ ve 2018 yili itibariyle BRS’ye atfedilebilir toplam brit gelir 1,83 milyar £ olmustur.

Crossrail finansmaninin énemli bir kismini olusturmasa da, topluluk altyapi vergisi (CIL) 6zel sektorden
proje finansmani icin 300 milyon £ saglamaktadir. Bu vergilendirme ile belediye baskanina altyapi gelistirme
icin 2008 Planlama Yasasi kapsaminda gelir toplama yetkisi verilmektedir. Bu kapsamda Londra ilgeleri tg farkli
bolgeye ayrilmistir, her bolge icin metrekare basina farkli bir vergilendirme dizenlenmistir. Londra Sehri gibi
bolgelerde bu vergi miktari metrekare basina 50 £ olarak belirlenmistir. Barnet gibi 2. bolge ilgeleri metrekare
basina 35 £ ve Enfield gibi 3. Bolge ilceleri metrekare basina 20 £ olarak tespit edilmistir. (Anonymous 2020). Hat
tamamlandiginda, her (¢ bolgede de daha fazla gelisme olmasi ve toplam CIL katkilarinin artmasi beklenmektedir.

1990’li yillar ile birlikte gelistiricilerin saglamis olduklar katkilar, ingiltere’de yerel yénetimlerin deger
artisindan yararlanmasinin temel araglarindan biri olmugstur. 2010 yilinda hiikiimet yonetimindeki degisimin
ardindan, konut fiyatlarinin insaat maliyetlerinden daha yiksek bir oranda arttigi ve sonug¢ olarak arazi
degerlerinin konut degerlerinden ¢ok daha yliksek bir oranda oldugu algisi gelismistir (McAllister vd., 2018: 324).
Artis hizinin bir anda ivme kazanmasi sonucunda deger artisinin kamuya dondirilmesi tartismalari daha fazla
yasanmaya baslanmistir. Ozellikle yiiksek biitceli projelerde meydana gelen deger artisinin vergilendirme gibi
farkli ydntemlerle kamuya aktarilmasi bir¢ok projenin finansmaninda énemli bir kaynak olarak gériilmekte ve
uygulanmaktadir.

3.2. California Rayli Sistem Yonetimi ve Deger Artis Tespit Ornegi

Ulasim sistemlerinde yapilan ag glizergahlarinin arazi degerleri izerinde etkileri mesafeye bagli olarak degisim
gostermektedir. Ulasim hatlari kentlerde merkezi noktalarda oldugundan deger farklarini olusturan noktalar her
kentte bu aglar icerisinde olmaktadir. Deger farklarinin olustugu noktalar ulasim aglarinin mesafesi ile dogrudan
iliski halindedir.

Kentlerde yer alan ekonomistler arazi degerlerinin artis azalis farklarinin ticaret sektori ile endistri arasindaki
rekabet iliskisine bagh degiskenlik gosterdigini ifade etmektedir. Blylksehirler icerisinde mesafe igin kriterler
belirlenebilirken haneler bazinda secim yapilmakta ve konut maliyetlerindeki marjinal disiislerin Merkezi is
Alanina yonelik ulasim maliyetindeki artisa karsilik geldigi belirlenmektedir. Kisiler konutlarina dair secimlerini
yaparken ulasim hatlarina olan mesafeyi gz 6niinde bulundurarak yapmaktadir. Arazi piyasalarinda farkl
hane halklari ile isletmeler arasinda iliski i¢ ice gecmis sekilde sunulmaktadir. Kentsel arazi kullaniminin genel
modeli hanehalki ile isletmenin yer segim rekabetinin sonucunda deger kazanmaktadir. Bu sekilde olusan iliskide
isletmelerin ulasim maliyetlerinden ¢ok daha fazla etkilendigi gozlenmektedir. Hanehalki icinde bu durum ise
yuksek gelirliler i¢in se¢im bolgelerinde deger farklari olusmasina sebep olmaktadir. Talepler dogrultusunda
gelen tercihler kentteki genel dagilimlar belirlemektedir. Amerika’da metropol bélgelerde temel arazi kullanim
kararlarinda farkli kullanimlarin farklh mesafelerle kiimelenmesi bir model lizerinden tanimlanmaktadir. Her bir
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arazi kullanim kararina yonelik belli mesafelerde kentsel kullanimlarin olabilecegi ve kentlerdeki arazi fiyatlarinin
bu mesafelerle 6rtiisecegi bir model belirlenmistir. Model ayni zamanda ulasim yatirimlarinin arazi kullanimi ve
arazi fiyati etkilerinin degerlendirilebilecegi tutarli bir cerceve saglamaktadir. is yerinde gidip gelme maliyetlerinin
azalmasiyla sonuglanan ulasim yatirimlari, hanelerin geleneksel isyeri merkezlerinden disariya tasinmasini
kolaylastirmaktadir. Merkezi yogunluklar ve arazi fiyatlari distikce banliyd ve sehir disi yogunluklar ve arazi
fiyatlan yikselmektedir. Perakende ve niifusa hizmet veren isletmeler, uzun vadede oldugu gibi, misterilerini
banliyolere kadar takip etmekte, bélgesel ve uluslararasi isletmeler, isgliciniin goreli fiyat esnekliklerine bagl
hale gelmektedir (Cervero ve Landis, 1997: 329).

Alameda ve Contra Costa bolgelerinde BART a (rayli sistem) erisilebilirlik; diger tim degiskenler sabit tutularak
gozlendiginde gayrimenkul satis rakamlarinda artis gorilmektedir. Contra Costa County’de BART istasyonuna
bagh olarak mesafe arttikca evler deger kaybetmekle birlikte yerlesim alanlarinin kisitlari belirginlesmektedir.
Kentlerde yol akslari Gizerinden ele alinan planlama yaklasimiile yapilan aks icin mesafeye bagli olarak gayrimenkul
degerleri degisim gostermektedir.

Yapilan yatirnmlarin farklilasmasina gore kentteki yatirimlarin arazi kullanim kararlarinda degisim
gozlenmektedir. Kentsel arazi kullanim kararlari kentlerdeki birgcok faktore bagli olarak yon almakla birlikte siyasi
erklerin yatirim kararlari dogrultusunda ilerleme kaydedilmektedir.

Kentteki arazi kullanim tercihleri o bolgede yer alan nifusa yonelik ihtiyaglar dogrultusunda belirlenmekle
birlikte BART projesinde gozlendigi gibi biliylik 6lcekte arazide deger degiskenligi yansitan yatirimlar kentsel arazi
kullaniminin bir sonraki asamasinda 6nem kazanmaktadir. Arazi degerleri degiskenlik gésterdikce alanlara yonelik
yatirim kararlarinin da finanse edilmesi ve kentsel ihtiyaca hitap etmesi degiskenlik gostermektedir. Modelde
aciklanan deger degiskenligi kentsel arazi kullanim kararlarini etkileyerek yerlesim alanlarina yonelik yatirimlari
ve yonelim arzini da etkilemektedir.

Rayh ulasim sistemleri bir bitin olarak degerlendirildiginde sadece cevresinde yer alan arazi ve arsa
degerlerinde degisiklige neden olmamakta; ayni zamanda banliyéler Gizerinde de etki yaratmaktadir. Bu nedenle
deger lizerindeki etkisinin pozitif yonde olmasi halinde kamuya yansitilmasinin da daha genis bir ¢ergevede ele
alinmasi gerekmektedir.

3.3. Gin Nanchang Metro Hatti Ornegi ve Finansman Modeli

Nanchang’in Pearl Nehri ve Yangtze Deltasi bolgelerine ve ana otoyol kavsaklarina gére merkezi konumu,
onu 6nemli bir ulasim merkezi haline getirmektedir. 2005 yili Kentsel Gelisim Plani gcergevesinde, kuzey ve giiney
Nanchang’in, cevredeki ilcelere ve kasabalara yayilan yeni gelismelerle sehrin gelecekteki kentsel merkezini
olusturmasi 6ngorilmustir. Nanchang Belediyesi (NMG) tarihi merkezdeki niifusu ve trafik sikisikligini azaltmayi
ve tarihi binalari korumayi planlamaktadir. Bu hedeflere ulagmak ve artan tikanikligi gidermek icin NMG, yeni
planlanan alanlar arasinda bes metro hatti insa etmeyi planlamistir. Ulasim hatti tamamlanmasi ile ulasim agi
128 istasyon ve 150-200 kilometre civarinda mevcut olacaktir. Planlanan metro demiryolu aginin temel yapisini
olusturmakta, biyik is merkezlerini, finans bolgesini, sanayi parklari ve Ug liniversiteyi, rekreasyon alanlarini ve
spor tesislerini birbirine baglamaktadir. 2017 itibariyle iki hat faaliyete ge¢mistir. Metro aginin 2020’de 122,2
km’yi agmasi 6ngorilmustir. Toplam 163 km ag uzunlugunda bes hat planlanmis olup proje devam etmektedir.

2011 yihinda NMG’nin biitcesi 49,7 milyar RMB (8,1 milyar S) olarak aciklanmistir. Arazi geliri 18,9 milyar RMB
(3 milyar S, yuzde 38) ile ana gelir kaynagl olmustur. Hat 2 icin tahmini maliyet, faiz tcretleri hari¢ 1,48 milyar
RMB (2,42 milyar $) olup 2011 biitcesinin yaklasik yiizde 30’una esittir. insaat siireci icin, NMG yil icinde insaat
maliyetlerinin ve faizinin ylzde 37,3’tni 6demesi planlanmistir. Yaklagik 1,4 milyar RMB (230 milyon $) olan en
buytk gider kalemiise 2017 yilinda gerceklesmistir. Projenin besinci yilda isletme gelirlerinin 342 milyon RMB (56
milyon $) olacagi tahmin edilmis ve 15. yilinda basabags noktasina ulasmasi dngérilmistir (Suzuki vd, 2015: 166).

Nanchang’in metro demiryolu ingaati buyik bir sermaye yatirimi gerektirmektedir. Ulusal hiikimetten
yapilan transferler, yerel vergi gelirleri, licretler ve Diinya Bankasi veya yerel bankalar gibi uluslararasi kalkinma
ajanslarindan alinan kredilerin yani sira NMG, metro demiryolu yatirrminin Urettigi arazi degeri artiglarini telafi
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etmek icin kalkinmaya dayali LVC finansman ydntemini de uygulamaya karar vermistir. ilk olarak, Sehir Planlama
Blrosu Sehir Ana Plani ve Arazi Kullanim Planiniilan ettikten sonra, Arazi Kaynaklari Merkezi, arazi sahiplerinden
zorunlu satin alma yoluyla arazi temini yoluna gitmistir. ikinci olarak ya dogrudan arazi iyilestirmesine yatirm
yapilmasi ya da metro demiryolu insaatini finanse etmek igin fon toplamak igin gelistirme haklarini 6zel
yatinmcilara devretme segenegini kullanmistir. Uglincii segenek olarak ise eldeki arazi kaynaklari ile metro
demiryolu gelistirme maliyetlerini karsilamak igin arazi geliri saglamistir. Bunun icin, Arazi Kaynak Merkezi
araciligiyla piyasa degerinde gelistiricilere yeniden agik artirmaya cikilmistir (The World Bank 2013).

Yatirimdan gelistirme haklarinin satisindan 3,5 milyar RMB (574 milyon $); 500.000 metrekare ticari milkin
satigindan tahmini olarak 8,9 milyar RMB (1,5 milyar $) ve yillik ortalama kira geliri 400 milyon RMB (65.6
milyon $) olmak tizere toplamda ¢ yil icin toplam 1.2 milyar RMB (198 milyon $) gelir dngdrilmistir. Boylece,
istasyonlarin Gzerindeki gayrimenkul yatirimlari, 2015 yili sonuna kadar sirkete 1 ve 2 numarali hatlarin insaat
maliyetinin ylzde 20,5’ine esit olan 6,8 milyar RMB (1,1 milyar S) net kar getirmistir (Suzuki vd, 2015: 171).

Kentteki planlama birosu planlama c¢alismalarini 10 yillik éngoriler ile giincellemektedir ve tiim olgularla
birlikte tekrar degerlendirmektedir. Belediye baskaninin ve baskan yardimcilarinin liderligindeki kilit devlet
kurumlari, LVC yaklasimi kapsaminda mali hedeflerine ulasmada NRTG’yi tam olarak destekledigi bu kurumsal
destek, arazi edinimi ve dilizenleyici degisikliklerin islem maliyetlerini distirmek i¢in cok onemlidir (Suzuki vd,
2015: 167).

3.4. izmir Metrosunun Gayrimenkul Degerine Etkisi ve Model Ornegi

Dunyadabirgokfarkliraylisistem projesivedegere etkisiarastirilirken, degerartisininkamuyadénistirilmesine
iliskin farkli hukuki diizenlemeler oldugu gériilmiistiir. Tiirkiye’de ise 3194 sayili imar Kanunu’nun Ek 8 inci
maddesinin uygulanmasina iliskin usul ve esaslari belirleyen imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payi
Hakkinda Yonetmelik 15.09.2020 tarihli ve 31245 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige girmistir.
Yapilan dizenleme ile imar plani degisikliklerinden kaynaklanan deger artis payinin kamuya kazandiriimasi ve
bu yolla kamu kurumlarina gelir saglanmasi amaglanmaktadir. S6z konusu gelirin kentsel donlisim ve altyapi
harcamalarinda kullaniimasi dncelikli hedefler arasinda sayilmaktadir. Yonetmelik ile deger artisi bir kez daha
glindeme getirilerek diinyadaki uygulamalara benzer bir diizenleme yapilmasi yoluna gidilmistir. Zira 6zellikle
ulasim projelerinde gayrimenkul degerlerinin toplu tasima noktalarina yaklastikga deger artisi gosterdigi
gozlenmektedir. Dinya’da metro istasyonlarina olan mesafe ile ticari gayrimenkul ve konut degerlerindeki
degisimlerin ortak noktada bulustugu goérilmektedir.

Planlamada yer segimi teorisinin acikladigi (izere ulasima yodnelik yapilan yatirimlar gayrimenkuldeki deger
farklarinin olusmasinda etkili olmaktadir. Bu teori dogrultusunda ulasim projelerinin odak noktasinda bulunan
gayrimenkullerin mesafeye gore artis- azalis yoniinde etkileri bulunmaktadir. Calismaya konu alanda bulunan
nifus yogunlugu lzerinden ihtiyag dahili alanlar icin konut talebi ve rant olusumu, ulasim gtizergahi planlamasi
stirecinden itibaren baslamistir. izmir’de yapilan bir ¢alisma kapsaminda hedonik modelleme uygulanmis ve
gayrimenkul semt ve erisilebilirlik nitelikleriile li¢ set degisken ile kurulmustur. Lineer ve log-lineer yapilan élgUtler
semtler icin degiskenlik gostermemektedir. Semtler igin yapilan degiskenler ile semt karakteristik 6zellikleri dahil
edilmeden 6lglim yapilmistir. Buna bagli olarak gayrimenkuliin niteliklerini iceren iki degisken althgi kullanilmis
ve konut blylklGgi (buyuklik), bina yasi (yas) ve kat sayisi secilmistir. Kukla degiskenleri olarak ise konutun
kose parselde olup olmamasi (kdse), isitma sistemi (kalorifer) ve mimari kalite (kalite) karsilastiriimistir (Yankaya
ve Celik, 2005: 266). Bu iki degiskende metro mesafesine olan uzakligi ve toplu ulasim odaklarina olan uzakhgi
iliskilendirilmistir.

Bornova ve Ugyol bélgelerinde yer alan rayli sistemlerde yapilan model calismasinda konut degeri; gayri-
menkul, semt ve erisilebilirlik nitelikleri gibi degiskenler ile calisiimis ve bu degiskenlerin gayrimenkul degeri
lizerindeki etkisi gdzlenmistir. izmir genelinde gayrimenkul yogunlugu planlama bélgeleri neticesinde yénelim
gdstermis olsa da calismada istihdam ve niifus yapisindaki degisimler kentsel ranti olusturmustur. izmir
metrosu’nun yakininda yer alan arazi kullanimi incelendiginde (Sekil 3) sanayi, Universite, konut ve ticari
kullanimlarin yogunlastigi gérilmektedir.
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Sekil 3. izmir metrosu ve gevresi arazi kullanimi
Kaynak: Yankaya ve Celik 2005:268

Modelin verdigi yanitlara gore kamusal yatirimlarin kentsel araziler tzerinde etkili oldugu; arazi kullanim
siniflamasinda kullanim tiri degisikligi gosterdigi bunlara bagl olarak arazi degerlerinin degistigi sonucuna
varilmistir (Yankaya ve Celik, 2005: 268). Planlama calismalari ve toplu tasima sistemlerinin kente entegresi uzun
vadeli slire¢ yonetimi gerektirdiginden sonuglarin kentsel alanda belirlemesi de uzun siireg gerektirmektedir.

4. RAYLI SISTEM YATIRIMLARININ DEGER iLE iLiSKiSi

Gelismis Ulkelerin birgogu saglik ve egitim hizmetlerinden sonra toplu tasima sistemlerinin gelistiriimesine
onem vermektedir. Gelismis Ulkelerde toplam ulasim agi icinde demiryolunun payr %10’larin Uzerinde iken
bu oran Tirkiye’de %1,5 diizeyindedir (inan ve Demir, 2017: 99). Diinyada demiryolu sistemlerinin &nem
kazanmasinin nedenleri arasinda ¢evreye olan duyarlihigin artmasi, karayolu ulasiminin maksimum kapasiteye
erismesi ve bu sistemlerin teknoloji yogun sektdrlerden olup gelisime acik olmasi sayilabilmektedir (inan ve
Demir, 2017: 107). Surdarulebilirlik agisindan da rayh sistemler pek ¢ok agidan avantaj saglamakta olup, rayh
sistemlerin kullaniminin yayginlasmasi ile kaza sayilari diismekte, cevre kirliligi azalmakta ve turizme olumlu bir
etki saglanabilmektedir (Sener, 2006: 414). Rayli sistemlerin bliyik miktarda yiik ve yolcu tasima kapasitesine
sahip olmalari da sagladiklari diger avantajlar arasinda yer almaktadir. Avantajlarinin ¢okluguna ragmen yiiksek
maliyetli ve transit siirelerinin uzun olmasi (Murat ve Sahin, 2010: 52) ile yiiksek gurultiye neden olmalari
dezavantajlari olarak gosterilebilmektedir. Toplu tasima altyapisi, 6zellikle metrolar, gayrimenkul degerlerini
genel olarak arttirmakta olup bu durumu etkileyen faktorler ise;

e istasyonlara yakinlik ve erisilebilirlik, mesafe ve zaman;
e etkilenen gayrimenkul tipi, konut, ticari, endstriyel;

¢ ulasim sekli; metro vb.
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* mevcut parasal gostergeler, kira fiyatlari;

¢ yerel emlak piyasasi performansi, seklinde sayilabilmektedir.

Metro istasyonlarinin deger izerindeki etkisine iliskin Ankara ili’'nde yapilan bir calismada metro istasyonuna
1 metre yaklasildigi takdirde konut satis degerinde 168,30 TL artis oldugu tespit edilmistir. Calisma sonuglarina
gore metro ingaati karari alindiktan sonra konut sakinlerinin % 72,41’i konutlarinda artis olacagi beklentisi
icine girmistir (Unal ve Tanrivermis, 2019: 52). Kamu faaliyetleri sonucunda ézel kisilerin gayrimenkullerinde
ortaya c¢ikacak olan deger artis beklentisi spekiilasyona neden oldugunda diinyada bir¢ok kamu projesinde
farkh vergilendirmeler ile proje maliyetlerinin bir kisminin ya da tamaminin projenin meydana getirecegi deger
artisindan etkilenenler tarafindan karsilanacagi sistemler gelistiriimeye ve bu yonde dizenlemeler yapilmaya
calisilmaktadir.

Diger yandan; 6zel arazi mulkiyetinin ¢ok daha degerli oldugu tlkelerde, deger artisinin kamuya dondirilmesi
genellikle 6zel arazi sahipleriyle iliski kurmak icin bir politika araci olarak kullanilmaktadir. Ornek olarak Cin
belediyeleridogrudan bankalardan bor¢alamamakta, bankatarafindanfinanse edilen kalkinmaigin yerel hiikimeti
temsil eden bir kentsel altyapi yatirim sirketi olusturulmaktadir. Kredi verileri altyapi yatirimi sebepli tasarlanan
arazi gelirleri ile belediye tarafindan desteklenmektedir. Sonug¢ olarak arazi sahipleri belediye tarafindan,
gayrimenkul gelirini kentsel altyapi paylasiimaktadir. Ancak, fayda dagitiminin belediye sinirlarinin 6tesine
genisletilmesi, Hong Kong Toplu Tasim Demiryolu (MTRC) Projesi’nde ilk kez gerceklesmistir. Cin’de arazilerin etkin
kullanimi amagli hiilkiimet tarafindan arazi kota sistemi olusturulmus ve gelisimi niifus artisinda hesaplamaktadir.
Sistemde belediye planlamasinda aracilik ile uygulanmaktadir. Belediyede arazi kotasi ve mekansal haritalarin il
ve/veya merkezi hiikimet tarafindan onaylama olmasini icermektedir (Xu ve Yeh, 2010: 215). Belediyelerde arazi
gelirlerini etkin kullanabilmek igin yaptigi siireg, ulagim projelerinin transit projeler izerinde dnceliklendirilmesine
vesile olmaktadir. Cin 6rneginde belediye yetkisi disinda olan projelerde, ilgili belediye yonetimleri, il hiikiimeti ve
ulusal hilkiimet, boélge capinda transit hizmetlere yonelik artan talebe ragmen bu 6lcekte deger artisinin kamuya
déndirilmesi konusunu ele almak icin hazir bir kurumsal politika gelistirilememistir (Li vd., 2013: 276). Ornek
alinan MTRC Projesi’nin rayli sistemlere iliskin gayrimenkul gelistirme silirecinde 6ncelikle, hilkiimetle birlikte
insaat maliyeti degerlendirilmis ve daha sonra demiryolu boyunca gayrimenkul gelistirme alanlarini belirlemek
icin bir master plan hazirlanmistir. Gerekli tim onaylari alan ve miizakere edilen sartlari yerine getiren MTRC,
hikimetten demiryolu istasyonlari ve depolarin yani sira demiryoluna bitisik arazide gayrimenkul gelistirme
hakkini 50 yillik bir stre igin satin almis ardindan bu gayrimenkul gelistirme haklarini 6zel gelistiricilere tahsis
etmek icin bir kamu ihalesi hazirlamistir. Secilen 6zel gelistiriciler, gelistirme haklarini elde etmek icin genellikle
arazi primi dahil tim gelistirme maliyetlerini ddemektedir. Ozel gelistiricilerin zaman igerisinde konut ve ticari
gayrimenkullere iliskin insaat ve ticari risklerini ve maliyetlerini Gstlenmektedir. Kar paylasim mekanizmalarinin,
oOzel gelistiriciler araciligiyla yaptigi anlagsmalara dahil edilmistir (Verougstraete ve Zeng, 2014: 2)

Tren istasyonuna sahip kentlerde bulunan tek aileli konutlarin, diger topluluklardaki konutlardan yaklasik %
6,7 daha buyik bir piyasa degerine sahip oldugu tespit edilmistir (Armstrong, 199: 97). Diger bir calisma istasyona
0,5 km uzakliktaki konut fiyatlarinin ortalama olarak % 7,2’lik bir artis egiliminde oldugunu géstermektedir (Wang,
2010: 45). Demiryolu ulasimi yakininda artan konut degerleri ile ulasim sistemlerine yakinlik Alonso-Muth- Mill
(AMM) olarak bilinen bir korelasyonla baglantilidir (Higgins ve Kanaroglou, 2018: 612). Modelde yeni ulasim
yapisinin arazi ¢evresindeki maliyetleri diisiirecegi ve sakinler icin merkezi is alanlarina, hareketlilik bolgelerine ve
ekonomik dongiiye erisimde kolaylik olacagi dngorilmistir. Alanlarda erisim kolayhig mevcut arazi icin ek deger
artisi olusturmaktadir.

Atlanta sehir merkezindeki ofis ticari gayrimenkul fiyatlandirmasi lizerine yapilan arastirmalar, degerlerin bir
transit istasyonun merkezinden uzaklastikga her metre icin metrekare basina 75 $ distigiuni gostermektedir
(Sepe, 2019: 10).Tren istasyonlarina yakinlik, gayrimenkul degerlerini artiran ve ekonomik blylimeyi tesvik eden
calisan havuzlarina erisim yaratarak ticari isletmeler icin rekabet avantaji saglamaktadir.

Paris’te yapilmis olan tramvay hattina iliskin 1 Ocak 2002-31 Aralik 2008 arasini kapsayan bir ¢calisma 162.032
konutun satis verilerini icermekte olup; ulasim altyapisinin tlrd, onceki ulastirma kurgusu, gayrimenkullerin
uzakligi, konut tipleri, sosyal ve demografik yapi, altyapi, gayrimenkul piyasa egilimlerinin konut fiyatlarini
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etkiledigini ortaya koymaktadir. T3 tramvayinin 200 m-400 m etrafindaki konut fiyatlarinda %5 oraninda bir artis
oldugu tespit edilmistir. Benzer sekilde Liverpool-Parramatta Transitway (LPT) metrobis hatti projesinde 2003-
2004 yillarinda konut fiyatlarinda ortalama olarak %11 oraninda deger artisi meydana geldigi gérilmektedir
(Demircan ve Oguztimur, 2019: 428). Debrezion’un (2006) ¢alismasinda da rayli sistem duraklarina uzakliklari
15km’den az olan konutlarin 15 km veya daha fazla olan konutlara goére % 25 daha degerli oldugu tespit
edilmis ancak istasyonlara 250 metreden daha yakin olan konutlarda giiriilti nedeniyle deger kaybi oldugu da
gorilmektedir (Unal, 2015: 30).

Kent merkezlerinde hafif rayli sistem istasyonlarina yakinlik genellikle ev sahiplerinin bir toplu tasima
istasyonuna yakin olmak igin daha fazla 6deme yapmaya istekli olduklarini géstermektedir. Bununla birlikte,
genellikle transit odakli tasarimla iliskilendirilen mahalle o6zellikleri de arsa kira degerinin artmasina neden
olmaktadir.

5. KAMU FAALIYETLERi SONUCUNDA OLUSAN DEGER ARTISININ KAMUYA KAZANDIRILMASI VE
VERGILENDIRILMESi

Yerel yonetimler, arazi kullanimi ve mali faaliyetlerle ilgili cok cesitli politika ve araglar tasarlamaktadir. Mali
veya dizenleyici nitelikte olan bu politikalarin bir kismi, arazi degerinin kamuya dondurilmesinden esinlenmistir.
Deger artisinin vergilendirilmesi, arazi degeri artislarinin bir kisminin veya timdinun, vergi, Gcretler, islemler ve
diger mali yollarla kamu gelirlerine dénUstirilmesi seklinde tanimlanmaktadir (Smolka ve Amborski, 2000: 1).

Dogrudan 6zel arazi sahipleri tarafindan yapilan bazi eylemler arazinin degerini artirabilirse de, bu durum
istisna olma egilimindedir. Genel kural, belirli arazi kullanimlarinin ve yogunluklarinin gelistirilmesi igin altyapi
izinleri veya altyapi yatirimlarinin kamu ya da piyasa gulgleri araciligiyla yapilmasidir. Bélgenin ulasim planlarinin
uygulanmasiveyenialtyapr hizmetlerinin gelistirilebilmesiigin nemli kamu yatirimlari gerekmektedir. Onaylanmis
ayrintili planlar, arazi kullanim diizenlemeleri ve sermaye finansmani seklindeki kamu taahhitleri; 6zel sektor is
faaliyetlerini ve konut yatirimlarini tesvik etmektedir. Bu ekonomik faaliyet, “arazi kiralarinin” artmasina veya
belirlenen yerlerde arazi degerlerinin ylikselmesine neden olmaktadir. Arazi kirasi arti deger de olup ve yakin
cevredeki dogal olanaklarin, yerel avantajlarin, devlet faaliyetlerinin ve toplu 6zel sermaye yatirimlarinin Grini
olarak gorilmektedir (Smolka ve Amborski, 2000: 14). Gayrimenkul islemleri sirasinda, mal sahipleri ve alicilarin
yerel yonetimlerden beklentilerine gore yatirnm kararlari alinmakta boylece, hilkkimet kararlari gayrimenkul
katma degerine etki etmektedir.

Arazi degerine yansiyan bu arti deger, gayrimenkul sahipleri tarafindan aktiflestirilen bir varlik olarak
tutulabilmekte veya kamu sektori tarafindan kamu yarar olarak yeniden dagitilabilmektedir. Liberal iktisat
teorisindeki temel ilke, mesru olarak yaratilan degerin bu degerin yaraticisina ait oldugunu savunmaktadir
(Ghring, 2015: 145). Kamu maliyesinde yaygin bir sorunu ele almak igin gelistirilen deger artis kazanci kavrami:
kamu yatirimlarinin tamamen hikimet (merkezi ve/veya yerel) genel veya sermaye butcelerinden potansiyel
olarak yararl projelere fonlanamamasi durumundan kaynaklanmaktadir.

Bu yontem, toplu tasima sistemlerinden kanalizasyon sistemlerine kadar ¢ok cesitli kamu yatirimlari igin
kullanilmakta ve bu projeleri uygulanabilir hale getirmekle birlikte gesitli politik, sosyal ve ekonomik nedenler, bu
kabiliyeti sinirlamakta; boylece birgok degerli kamu projesi, 5ngoérulenden daha maliyetli oldugu igin ertelenmekte
veya terk edilmektedir. Kamu yatirimlarinin faydalarinin dogrudan faydalananlarla sinirli olmadigi gercegi, deger
artis kazanci fikrini ortaya ¢cikarmaktadir. Kamu tarafindan desteklenen faaliyetler genellikle etkilenen alanlardaki
gayrimenkul sahiplerine fayda sagladiginda ulasim yatirimlarina atfedilebilir erisilebilirlik iyilestirmelerinin komsu
gayrimenkullerin degerini arttirmasi beklenmektedir. Benzer sekilde kiilturel tesisler, kamusal parklar, agik
alanlar ve cevresel iyilestirme projelerinin sagladigi durumlarin da degerde 6nemli bir artis saglamasi ve arazi
degerlerini ylikseltmesi 6ngorilmektedir.

Deger artis vergisi, planlanan kamu projelerinden kaynaklanan arazi degeri artislarini, bu projelerin
maliyetlerinin bir kismini finanse etmek icin kullanilmaktadir. Deger artisini degerlendirmenin zorunlu vergiler,
gondlli vergiler ve arazi bagislar seklinde g farkli yolu bulunmaktadir (Alexander, 2012: 167). Vergi Artis
Finansmani (TIF) ise 1970’li yillarin baslarinda Kaliforniya’da ortaya ¢ikmistir. Yerel yonetim bir TIF alani ilan
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edebilmekte ve bu nedenle, s6z konusu kamu projelerini finanse etmek icin o boélgedeki gayrimenkul degeri
artislarindan beklenen gelir akisini tahsis edebilmektedir. Gelir akisi, degeri artan gayrimenkul degeri ile 6nceki
deger arasindaki farka bagli olarak emlak vergisindeki artis olarak ifade edilmektedir (Alexander, 2012: 170).

Arazi degerleri Uzerindeki vergi, iyilestirme vergisinden c¢ok farkli olan ekonomik ve sosyal etkiler
yaratmaktadir (Peddle, 1994: 34). Herhangi bir vergi, Gzerinden alindig1 tabani azaltma egiliminde oldugunda
kamunun yararina olan ticaret, is biyimesi ve yatirim gibi konular daha az vergilendirilmelidir. Kirlilik, trafik
sikisikligl, arazi tiiketimi (kentsel yayillma) ve enerji kaynaklarinin tiketilmesi gibi durumlarda ise daha fazla vergi
talep edilmesi beklenmekte, ancak bir¢ok llkede uygulamanin bu sekilde olmadigi goriilmektedir. Mevcutta
yer alan vergi sistemlerinin, planh transit istasyon alanlarinda ve ticaret merkezleri icerisinde arazi ve yapi
degerlerinin yikselmis oldugu mahallelerde 6zel yatirnmlarin ilerlemesine engel olmaktadir. Aslinda, sistem
araziyi tekellestirmeyi ve spekilasyon yapmayi, yani araziyi iyilestirmeden veya satmadan milkiyete tutunmayi,
dolayisiyla arazi fiyatlarinin yikselmesini tesvik etmektedir (Ghring, 2015: 149).

Bir reform onlemi olarak arazi degeri vergisinin (LVT) 6nemli avantajlari bulunmaktadir. En dikkat ¢eken
avantaj arazi degerlerine daha yiksek bir vergi orani getirmenin bir sonucu olarak, bos veya az kullanilan arazilerin
daha maliyetli hale gelmesi ile birlikte gelistirme degerleri izerindeki vergi oranini orantili olarak dislirmek,
iyilestirmeler yapabilmek i¢in 6zel sermaye yatirimina yol agmaktadir.

6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Erisimin saglanmasi, insanlarin isyerlerine ve sosyal olanaklara ve isletmelerin pazar alanlarina yakin olmasina
olanak tanimakla birlikte erisimin iyilestirildigi alanlarda arazi fiyatlari degiskenlik gostermektedir. Kentsel alanlar
blylidigilnde, ulasim aglarinda kapasite doldugunda ve erisimde sorunlar yasanmaya baslandiginda bu duruma
karsi koymak igin sehirlerin yeni altyapi insa etmesi ve ulasim kapasitesine ¢ozim aramasi gerekmektedir.
Tamamlanan bir ulasim projesi ile deger artisi yaratildiginda, arazi sahibi veya gelistirme haklarinin sahibi,
varliklarinin degerinde beklenmedik bir kazancgile karsilasmaktadir. Bu deger artisi, arazi sahipleri araziyi sattiginda
veya gelistirdiginde, ulagim altyapisinin ve erisimin sagladigi kazanimlari kapitalize ederek gerceklesmektedir.
Deger artiglari genellikle ulasim hizmetine en yakin olan gayrimenkuller igin séz konusu olup ulagim agindan
uzaklastik¢a dlists gorilmektedir.

Ulasim projelerinin finansmani genellikle kamu tarafindan gergeklestirilmekte olup, uygulamanin maliyet
paylasiminda, maliyeti tistlenen kamu ile saglayicilar arasinda bir esitsizlik bulunmaktadir. Deger artisinin kamuya
dondiriilmesiile elde edilen deger ulasim projelerini finanse etmek amagli kullanilabilmektedir. Bazi durumlarda,
deger yakalama yontemleri ve yaklasimlari proje maliyetlerine katkida bulunan énemli fonlar olusturabilecek
hatta proje maliyetlerinin 6tesine gecilebilecek ve daha fazla altyapi ile miteakip deger artisi yaratmak icin fon
havuzlarina geri donistirilebilecektir.

Kamusal yatinmlar kentteki yeni gelisme alanlarina tasindigi olgiide ulasim hatlari degismekte ve olusan
kentsel rantin da kamuya kazandirilmasi gerekli hale gelmektedir. Kamu tarafindan yapilacak yatirimlarin kentsel
rantlarin vergilendirilmesi yolu ile karsilanmasi, planlamanin ilk asamalarinda ele alinmalidir. Planlama yapilirken
uygulamadaki durum dikkate alinmal ve uygulama stratejisinin etkili bir sekilde ylrutilmesi saglanmalidir.
Planlama sistemi kamuya yonelik bir yaklagim olmasi itibariyle kamu yarari kavrami lizerinden gahlsilmaktadir.
Ulasim hiyerarsisi ise planlamanin temelinde yer almakta ve ulasim kararlarinda yapilan degisiklikler planin
bitinini etkilediginden kentsel alanlarin kullanimina dair dngérileri degistirmektedir. Bazi alanlarda ulasim
sistemleri ile merkezlere erisim kolayligi saglandigindan merkez disina dogru kentsel yayilmalar gérilmektedir.
Kentsel alan kullanimlariile kentteki deger dagilimi adaleti saglanmakta olup ulasim ana kararlarinin degistirilmesi
ile kentteki gelisme alanlari degismektedir. Sonucunda kentsel rant ortaya ¢ikmakta ve deger dagilimini yanhs
yonlendirerek spekiilasyonlara neden olmaktadir.

Uygulama 6rnekleriincelendiginde deger artisinin belirlenmesinde birgok sorunile karsilasildigi gorilmektedir.
Emsal olamayacak tasinmazlarin karsilastiriimasina dayali islemler yapilarak, deger diizeltmesi subjektif olcitlere
dayandirilmaktadir. Bu dl¢itler yasal yonetsel cercevelere dayandirilarak yonetilmeli ve uluslararasi standartlara
uygun bir degerleme siireci gergeklestirilerek deger tespit edilmelidir. Deger tespitine iliskin gerekli yasal
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altliklarin hazirlanmasi ve mevzuatta birligin saglanmasi de bu siirecin dogru bir sekilde yonetilebilmesi icin bir
gereklilik olarak goriilmektedir. Bir diger sorun, tespit edilen deger artisinin kamuya dondirilmesinde hangi
yontemin izleneceginin belirlenmesidir. Bu noktada farkl tilke 6rnekleri incelenerek Tirkiye i¢in en uygun olan
modelin belirlenmesi bir ¢dziim 6nerisi olarak sunulabilmektedir. 15.02.2020 tarihli imar Plani Degisikligine
Dair Deger Artis Paylr Hakkinda Yonetmelik ile deger artisinin kamuya déndurilmesi hususunda énemli yasal
calismalar oldugu gorilmektedir. ilgili Yonetmelik ile deger artis payinin tespitinin ve dagitiminin ne sekilde
yapilacagi diizenlenmistir. Kiymet takdir Komisyonunda yer almasi dngorilen kisilerin bu alanda uzman kisiler
olarak diizenlenmis olmasi uygulamada deger tespitinden kaynaklanan sorunlarin ¢éziimiinde 6nemli bir rol
oynayacaktir.

Rayh ulasim sistemleri Glkelerde gegcmise gére daha fazla yer tutmakta ve istihdam, niifus yogunlugu, arazi
kullanim kararlari ve yatirim projelerinde 6nemli kalkinma unsurlariile birlikte ele alinmaktadir. Ttirkiye’de ulasim
yatirimlarinin degistirdigi kentsel yayilma alanlarinda emlak vergileri deger belirleme unsuru olarak ele alinmali
ve olusan deger artis kazancinin kamuya donuslinde etkin bir arag olarak degerlendirilmelidir.
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