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Oz

Yerytiziindeki degisik yer sekilleri arasinda, dogal ve beseri etkilere bagli olarak en hizli degisime ugrayan alanlar kiy1
alanlaridir. Kiy1 ve denizel alanlar her ne kadar tescil dig1 alanlar olsa da miihendislik faaliyetlerinin yogun yasandigi
bolgelerdir. Ulkemizde kiy1 ve denizler, kamunun yararlanmasina birakilmis, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan
yerlerdir. Bu alanlar da son zamanlarda kamu yatirimlar1 ¢ok fazla goériilmektedir. Kamu yatirimlari, ekonomik, sosyal
ve kiiltiirel biiylimede, istihdam ve yasam kalitesini arttirmada, insan kaynaklarin1 gelistirmede, kamu hizmetlerine erigimi
ve etkinligi arttirmada 6nemli katkilar yapmaktadir. Kamu yatiriminin yapildigi bdlgede arsa, arazi ve konut gibi
gayrimenkullerin degerlerinde artiglar ve ¢evresinde hizli sehirlesmeler olmaktadir. Calisma denizel alan iizerine insa
edilmis ilk havalimani olma &zelligini tasiyan, Ordu-Giresun havalimanmin miilkiyet kaynakli toplumsal ve ¢evresel
etkileri iizerinedir. Bu baglamda havalimanmin g¢evresindeki tagimmazlarin degerindeki degisim incelenerek kamu
yatirrminin etkileri degerlendirilmistir. Ayrica artan arazi degerlerinin belirlenmesi ve kamu yatiriminin finansmaninda
kullanilabilirligi tizerine vurgular yapilmustir.

Anahtar Kelimeler: Arazi Yo6netimi, Kamu Yatirimi, Ordu-Giresun Havalimani, Tasinmaz Degeri

Effects of Public Transportation Investments on Real Estate: Ordu-Giresun
Airport Example

Abstract

Coastal areas are the fastest-changing areas, depending on natural and human influences, among the different forms of
the earth. Coastal and marine areas are areas that are not registered, but where engineering activities are intense. In our
country, coasts and seas are places that are left to the benefit of the city and which are under the control and saving of the
State. Public investment has been seen in these areas too recently. Public investments, economic, social and cultural
growth, as well as improving employment and quality of life, are also making important contributions to improving human
resources, increasing access to public services and efficiency. In the region where public investment is made, the values

of real estates such as land, land and housing increase and there are rapid urbanization around it. The study is about the
social and environmental impacts of the Ordu-Giresun airport, which is the first airport built on a marine area. In this
context, the change in the value of the immovable properties around the airport was examined and the effects of public
investment were evaluated. In addition, emphasis has been placed on the determination of increased land values and the
availability of public investment in financing.

Keywords: Land Management, Public Investment, Ordu-Giresun Airport, Real Estate Value
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1. Giris

Toplumun refah1 ve kalkinmasi, kente hizli erigsimin saglanmasi i¢in en Onemli kamu
yatirimlarindan biri ulagim yatirimlaridir. Bu tiir yatirimlarin etkileri fayda — maliyet analizleri i¢inde
yer almalidir (Yankaya ve Celik, 2005). Yer se¢iminde, ulasim altyapisina yonelik herhangi bir
yatirimin, kisa donem i¢inde tasinmaz degerindeki artis ile karsilanacagi (Alonso, 1964; Muth, 1969;
Mills, 1972) test edilmistir.

Literatiir incelendiginde; Chapman vd. (2009), ABD Utah'daki ulagtirma altyapisinin
finansmani i¢in arazi deger vergisinin fizibilitesini incelemistir. Bu ¢alismada istisnai olmayan bir
vergi bigimi olmasinin yani sira arazi deger vergisinden 6nemli gelir elde edilebilecegini ve idare
edilmesinin nispeten kolay olacagimi tespit etmistir. Cohen (2012), Havalimanlarindaki
iyilestirmelerin, arazi degerleri iizerinde biiylik 6neme sahip olacagini vurgulamistir. Longhofer ve
Redfearn (2009) pratikte toprak degerini arazideki yapilarin degerinden nasil ayrilacagini incelemis
ve arazi ile yapilarin ayrilmaz oldugunu savunmustur. Kentin ¢evresindeki bos araziyi, sehir
genelinde arazi degerlerini tahmin etmek i¢in yerel olarak agirliklandirilmis regresyonlarin tahmin
teknigi ile birlikte kullanmistir. Ancak yaklasimlarinin bir dezavantaji, tiim araziler i¢in arazi
degerlerini tiretirken bos arazi satislariyla ilgili verilere ihtiya¢ duymalaridir.

Kamu ulasgim projeleri bolgedeki erisilebilirligi arttirarak bireylerin sosyal hayatina etki
etmektedir. Ulagim alt yapisi sayesinde bolge ekonomisinde gelismeler olmakta ve ¢evre, yatirim i¢in
cazip hale gelmektedir. Ayrica zaman tasarrufu, kentsel gelisim, istthdam ve gelir de biiylime, artan
erisilebilirlik diizeyi, ulasim (veya transit) gibi ekonomik etkileri de vardir (Yankaya ve Celik 2007).
Bu tiir yatirimlar ile ulasim kolaylikla saglanabildigi i¢in ¢evrelerinde yeni konut ve igyeri yatirimlari
dogmakta, cazip yerlesim alanlar1 olusabilmektedir. Ulasim yatirnmi sayesinde, tasinmaz
degerlerinde, cevrenin sosyal etkinliklere katilimlarinda, egitim ve niifus verilerinde bazi
degisiklikler gbzlemlenmektedir (Eryilmaz, 2014).

Tiirkiye’nin 2023 vizyonu ve hedefleri dogrultusunda ulasim ve iletisim alaninda bir¢ok plan
ve projesi bulunmaktadir. Bu projeler parasal olarak milyar dolarlarla ifade edilmektedir. Kentlerin
stirdiiriilebilir ve saglikli bir yapiya kavusturulabilmesi i¢in ¢evreyi dnemseyen ulasim projelerine
ihtiyag duyulmaktadir. Ulkemizde ulasim yatirimlari, genelde devlet tarafindan yapilmakta ve
isletilmektedir. Buna karsilik, ulasim yatirimlari ile proje ¢evresinde olusan tasinmaz degerlerindeki
artistan kamu yeterince yararlanamamaktadir. Bélgedeki emlak vergi oranlari ve yillik artiglar1 gergek
degerlerden ¢ok asagida kalmaktadir. (Eryilmaz, 2014). Ayrica, bolgedeki arazi spekiilasyonlari
sonucu haksiz kazanglar saglanmaktadir.

Arazi degeri tespitinde bir¢ok kriter g6z dniinde bulundurulmaktadir. Bunlar, kullanim alani,

manzara, kamu hizmetleri varlif, giiriiltii, topografya, merkeze yakinlik gibi faktorlerdir. Ornegin
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kamu yatiriminin oldugu bir bolgenin uzagindaki yerlesimlerin erisilebilirliklerinin artmasi, ulagim
maliyetlerini olumlu yonde etkilemektedir. Bu baglamda kamu ulasim yatirimlar genellikle arazi
satiglarini pozitif etkilemektedir. Kamu ulagim yatirnmlarinda arazi maliyeti, giizergah belirlemede
onemli faktorlerden biridir. Caligma alani olan Ordu-Giresun havalimaninin deniz iizerine yapilma
isteginin (kiy1 ve denizler devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir) en 6nemli nedenlerinden biri de

kamulastirma maliyetlerini ortadan kaldirmaktir.

2. Calismanin Amaci ve Kapsam

Calismanin amaci, kamu ulagim projelerinin yapildigi c¢evrede olusan, arazi deger
degisimlerinin incelenmesidir. Ayrica ulasim yatirimlart sonucu artan arazi degerlerinden kamunun
yararlandirilip yararlandirilamayacag lizerinedir. Bu amacla, 2011 yilinda yapimina baslanan ve
2015 yilinda hizmete agilan Ordu — Giresun Havalimanin ¢evresindeki arazi degerleri igin taginmaz
alim/satim1 yapan emlakgilarla goriismeler yapilmis ve veriler toplanmaya c¢alisilmistir. Ayrica,
Gelirler Idaresi Bagskanligi’'nca dort yilda bir giincellenerek yaymmlanan “Arsa ve Arazi Birim

Metrekare Degerleri” veri olarak kullanilmistir.

3. Calisma Alam

Ordu-Giresun Havalimani Ordu il merkezine 17 km, Giresun il merkezine 28 km uzaklikta
olup, cografi konumu 40° 57’ 53" Kuzey enlemi ile 38° 4’ 48" Dogu boylamindadir. Havalimani Ordu
ili Giilyali ilge merkezinin kiyisinda denizden kazanilmig arazi {lizerine insa edilmistir (Sekil 1).
Giilyali’nin dogusunda ilgeye 6 km mesafede olan Piraziz, Giresun ilinin havalimanina en yakin
konumdaki ilgesidir. Ayni zamanda bu ilge havalimanina yakin konumuyla, bir ulasim sistemi olarak
diistintildiiginde havayolu ulagiminin avantajlarindan en fazla faydalanacak alanlarin basinda gelir.
Her iki ile hizmet etmesi amaciyla Ordu ve Giresun’un birbirine yakin kesiminde inga edilen
havalimaninin dogusu Piraziz, batis1 Altinordu, kuzeyi Karadeniz ve giineyi Giilyali ile ¢evrilidir.
Havalimaniin giineydeki uzak komsulari ise Tokat, Sivas ve Giimiishane illeridir. Havalimaninin
Giresun ilinin en dogudaki ilgesi durumunda olan Eynesil’e uzakligi 103 km’dir. Ayrica havalimani
batisindaki Altinordu’ ya 14 km, Ordu ilinin batidaki en ug¢ noktasi olan Unye’ye ise 78 km
uzakliktadir.

Ordu-Giresun havaliman1 Tiirkiye’de deniz iizerine yapilmis ilk havalimanidir. 1970’1
yillardan beri yapilmasi planlanan fakat biirokratik sebeplerle ancak yapimma 2011 yilinda

baslanmistir. Havalimani 2015 yilinda yapimi tamamlanarak hizmete agilmistir.
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Giresun

Sekil 1. Calisma Alan1 Haritas1 (Tiirk, 2015).
4. Kamu Ulasim Yatirnmlarmin Tasinmaz Uzerindeki Etkileri
Kamu ulasim yatirimlar1 bolgenin arazi kullanim, taginmaz deger, egitim ve niifus yapisinda

(gelirler, i3 dagilimi ve ulasim bicimleri de dahil olmak {iizere) belirli oranlarda etkilerde

bulunmaktadir.

Altyapi Yatinmlari
(Erisilebilirlik Degisikligi)

Ulasim Sistemi Performansindaki Degisim

Nufus Dagilimi (yogunluk, gelir, i1rk)
is Dagilhimi
Konut Degerleri
Yoénlendirme Modlari
Arazi Kullanimi (konut yapilari) daki degisim

Sekil 2. Arazi kullanimi ve niifus iizerine etkiler (Trinidad, 2017).
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4.1. Ekonomik Etkiler

Ordu ve Giresun iilkemizde niifus hareketliliginin yogun oldugu yerlerdendir. Ordu ve Giresun
il niifusuna kayith bir¢ok insan kendi memleketlerinden uzakta, belli bir kismi da iilke disinda
yasamaktadir. Bu insanlarin biiyiik bir kism1 yilin belli donemlerinde memleketlerine gelip-gitmek
istediklerinde zorunlu olarak karayolu ulasimini kullanmaktadirlar. Havalimani ile bu durum
azalacaktir. Havalimaninin varligi bolgenin en 6nemli ge¢im kaynagi olan findigin pazarlanmasina
onemli Ol¢iide katki saglayacaktir (Tirk, 2015). Sanayi, ticaret ve ulasim sektorleri birbirinden
bagimsiz diisiinilemeyeceginden dogrudan bir etki yaratmasa da havalimaninin varliginin bolge
sanayisinin gelisimine de katki saglayacaktir. Ayrica g¢evre illerdeki turizm gelisimi

degerlendirildiginde havalimaninin turizm ve egitim iizerinde de olumlu etkileri olacaktir.

4.2. Kentsel Planlamaya Olan Etkiler

Sehirler, insanlarin ve isletmelerin merkezden uzaklagmasi, artan banliydsiizlesme ve daha
diisiik konut ve is yogunlugu arzusu ile degismektedir. Sehirlerden ¢ikis, kismen sehir merkezlerinde
uygun fiyatli konut eksikligi ve daha fazla alan arzusundan kaynaklanmaktadir. Yeni talebi
karsilamak i¢in yeni yollara yatirnm yapmak gerekecektir. Bu baglamda ulagim yatirimlarinin
sehirlerin ve bolgelerin konumsal ve ekonomik gelisimine katkis1 biiyiiktiir. Baz1 bolgelerin cazibesi
erisilebilirligi ile dogru orantilidir bu da ulasim altyapisinin kalitesi ve saglamliina baglidir.

Ulasim maliyeti, yatirim kararlar1 i¢in oncelikli kriterlerdendir. Ulagim altyapisi, endiistri,
aligveris merkezi ve konut alanlarinin yapimi gibi yatirimlarin planlanmasinda temel unsurdur. Ciinkii
sehir ulasim kararlar1 ile sekillenecektir. Bu baglamda caligma alaninda bulunan Ordu-Giresun
Havalimani1 1.770.000 m? biiyiikliigiinde deniz dolgusu iizerine insa edildigi icin bdlgedeki mevcut
arazi lizerinde bir alan isgal etmemektedir. Havalimaninin g¢evresinde yapacagi c¢ekim kuvveti
bolgedeki yapilagsmay1 ve kentlesmeyi etkileyecektir. Bolgede havalimani yapimi ile Giilyali ve
Piraziz belediyelerine yapilan arsa ve isyeri ruhsati taleplerinde artiglar meydana gelmistir (Tiirk
2015). Ayrica havalimaninin faaliyete ge¢mesiyle, havalimanina komsu illerde yabanci yatirime1

ilgisi artmustir.
4.3 Turizm Etkileri
Ordu ve Giresun’un turizm agisindan istenilen dl¢iide taninir olmayisinin nedenleri arasinda,

bolgedeki turistik alanlarinin yeteri kadar taninmamasi ve bdlgeye hizlica erisimi saglayacak bir

ulagim agmnin yeni yeni olugmasi gosterilebilir. Havalimaninin faaliyete gegmesiyle bu olumsuz
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durum degisecektir. Soyle ki Trabzon havalimani incelendiginde sadece dis hatlar bazinda yaz
aylarinda yabanci turist akini oldugu gozlenmekte olup (Sekil 3), bu yogunluk bélgede biiyiik bir

ekonomik degisime neden olmaktadir.

TRABZON HAVALIMANI
Dis Hatlar Gelis

TR G E—

17.08.2017 ===  TK 1193  Yanbo 16:30
17.08.2017 BRirarabiall Go 285 Sharjah 18:40
17.08.2017 _—owm=® = TK 1283  Kuveyt 2155
18.08.2017 ====0  TK 1191  Medine 02:15
18.08.2017 =8O TK 1740  Berlin 02:20
18.08.2017 PEGASUS PC 1504 Koln 02:20
18.08.2017 —=e=® = TK 1714  Stuttgart 02:40
18.08.2017 Datlasgobal KK 8851  Riyadh 06:35
18.08.2017 === TK 5879 Medine 10:10
GBI = TK 231 Jeddah 13:30
Son Giincelleme : 17/08/2017 - 14:47:37

Sekil 3. Trabzon havalimani 17-18 Agustos 2017 dis hat gelen direkt ugak (URL-2).

Trabzon Ticaret ve Sanayi Odas1 (TTSO) Baskani, “Tiirkiye genelinde insaat sektoriinde 2017
yilt Mayis ayi itibariyla ilk el satislarda yiizde 5.5 diisiis oldugunu, Ikinci el satislarda ise yiizde 8.5
civarinda artis oldugunu vurgulamaktadir. Yabanciya konut satislarinda ise yiizde 10 civarinda
artisin oldugunu belirterek Trabzon’un 2017 Mayis ayt itibariyla Tiirkiye’'de yabanciya konut
satislart yoniinden itigiincii sirada bulundugunu ve daha fazla tercih edilmeye baglandigini ifade
etmektedir” (URL - 1). Diger taraftan Tiirkiye’den konut satin alan yabanci iilke vatandaglari sirasiyla
Suudi Arabistan, Irak, Rusya Federasyonu, Kuveyt ve Afganistan’dir (URL - 1). Bu baglamda
yabancilara konut satma diisiincesinde olan firmalar bu iilke siralamasini géz Oniinde
bulundurmalidirlar.

Trabzon ve ¢evresindeki yabanci turist sayisindaki yogunlugun en énemli nedenlerinin baginda
Trabzon havalimani gelmektedir. Ordu - Giresun havalimanim1 zamanla faaliyetlerini artirmasi
Trabzon ve ¢evresindeki yabanci turist yogunlugunun bu bolgelere dogru kayabilecegini
gostermektedir. Bu degisimin soylentileri bile tasinmaz degerleri iizerinde pozitif bir etki

yapmaktadir.
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4.4. Tasinmaz Degerine Etkiler

Tasinmaz piyasasinda ulagim yatiriminin yararlar1 ekonomik olarak degerlendirilmektedir.
Ulasim yatirimindan kaynaklanan erisilebilirlik diizeyindeki artig ve kentsel bolgenin geri kalan kismi
ile iyi kurulan baglant1 yatirima deger katmaktadir (Erdem, 2016). Bu hizmetten yararlanan arsalarin
firma ve konut birimleri i¢in ¢ekiciligi artacaktir. Bu yatirimlarin etkileri; sanayi, ticaret, ofis veya
konut birimlerinin satig veya kira fiyatlarindaki degisimler {izerinden 0l¢iilebilir (Yankaya ve Celik
2007).

Tasinmaz alim-satim fiyatlarinin bildiriminde zorunluluk bulunmamasi, vergi oranlarinin
algilanis bi¢imi, ticari gizliligin saglanmasi gibi sebepler saglikli bir veri tabani kurulumunu
engellemektedir. (Eryilmaz 2014). Bu durum bilimsel karar verme mekanizmalarint minimize
etmektedir. Kamu kararlarin1 hesap vermekten uzak kurgulamakta ve kentsel planlamadan g¢ok
fiziksel planlama ile sinirlandirmaktadir.

Ordu-Giresun havaliman yatirimi ile biiyiik bir degisime ugrayan calisma bdlgesine iliskin
olarak iki sekilde veri toplannugtir. Birincisi Gelirler idaresi Baskanhiginin 4 yilda bir yayimladig
asgari m2 birim degerleri, ikincisi ise bolgede alim-satim yapan emlak¢ilardan toplanana rayig
bedellerdir.

1. Tip veriler: Maliye Bakanlhig1 Gelir idaresi Baskanliginca dort yilda bir yayimlanan ve her
yil belli oranlarda arttirilan “Arsa ve Arazi Asgari Birim Metrekare Degerleri” verilerini igermektedir.
Bunlar 2009 yilindan itibaren belirlenmis vergi degerleridir. 2009, 2013, 2017 yillarina ait birim
metrekaredeki degerler incelenerek degisim belirlenmeye ¢alisiimistir.

2. Tip veriler: Bolgedeki parsellerin alim-satim degerlerinin elde edilmesinde dogru sonuca en
yakin veriyi tespit edebilmek i¢in uygulama bdlgesinde yasayan insanlardan, bolge emlak¢ilarindan
ve bu bolgede calisma yapan miiteahhitlerden faydalanilmistir. Alim-satim bedeli olarak bu
degerlerin ortalamasi kullanilmistir.

Giilistan Mah. Ordu ilinde yer almakta olup, Giilyali Merkez semtinde bulunan Giilistan Mabh.
Giilyali il¢esine baglidir. Giilistan Mah. haritas1 konumu ise 40° 58' 0.5664" Kuzey ve 38° 3'22.4640"
Dogu, GPS koordinatlaridir. Giilistan Mah. bagl oldugu Giilyali ilge merkezine ¢ok yakindir.

Giilistan Mah. Ordu sehir merkezine mesafesi ise yaklasik 15 kilometredir.
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Sekil 4. Ordu ili Giilyal Ilgesi Giilistan Mahallesi.

Tablo 1. Giilyali ilgesi Giilistan Mahallesi Deger Takdir Komisyon ve Piyasa Rayig Degerleri.

Sira . Cadde/ Takdir Olunan Deger (m2/TL) ~_Rayi¢
N Mevkii Sokak Pafta Degerler
0 oxa 27.7.2009 7.5.2013 18.5.2017 (m2/TL)
ERSIN TARANOGLU
1 CADDESI (Sahil Kisim) C 1-2-3-4  90.00  117.00  250.00  840.00
ERSIN TARANOGLU
2 CADDESI (ic Kisim) C 1-2-3-4  40.00 52.00  100.00  347.00
3 ORDU CADDESI C 1-2-3-4  90.00  117.00  250.00  790.00
EMINOGLU CADDESI
4 (Sahil Mevkil) | C 1-2-3-4  90.00  117.00  200.00  560.00
s EMINOGLU CADDESI C  6-7-8-14  30.00 39.00  100.00  310.00
(Koseoglu Mevkii)
EMINOGLU CADDESI
6 (Tiirkmenli Mevkii) C  6-7-8-14  20.00 26.00 50.00 220.00
7 SAKAOGLU CADDESI C  56-7-8  20.00 26.00 50.00 200.00
GULISTAN CADDESI
8 (Cakmaklar Mevkii) C 1-2-3-4  40.00 52.00  100.00  320.00
9 USTALI CADDESI C  6-7-8-14  30.00 39.00 50.00 210.00

bedellerden olusan degisimin gosterimi asagida sekil 5’te verilmistir.

89

Belirlenen bolgeye ait yillara gore deger takdir komisyonlarinca belirlenmis degerler ve rayic
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900,00
B Takdir Olunan Deger
. 800,00 (m2/TL) 27.7.2009
-
E 700,00
Tc'u: 600,00
Z 500,00 H Takdir Olunan Deger
£ 40000 (m2/TL) 7.5.2013
@
300,00
200,00
Takdir Olunan Deger
100,00 (m2/TL) 18.5.2017
0,00

B Takdir Olunan Deger
Mevkii (m2/TL) Belli parsellere
ait rayig bedeller

Sekil 5. Yillara gore deger takdir komisyonlar1 ve rayi¢ bedeller.

Sekil 5 ve tablo 1 incelendiginde goriilmektedir ki Giilyali ilgesi Giilistan Mahallesinde deger
takdir komisyonlarinca belirlenmis yillara gore olusan deger degisimi 2009-2013 yillar1 arasinda
yaklagik %30 civarinda artma egilimi gostermekte iken 2013-2017 yillar1 arasindaki taginmaz
degerindeki artis %100°li bulmus ve hatta gecmistir. Ayrica giillik alim satim bedellerinde bu
degisim %400 gibi degerlere ulasmistir. Ordu — Giresun Havalimaninin hizmete girdigi 2015 tarihi

g6z Online alindiginda bolgede kamu yatirimiyla tasinmazlarda olusan deger degisimi (pozitif yonde)

acikea gozlemlenmektedir.
5. Kamu Yatirinmlarinin Vergilendirilmesi (KYYV)

Iyi bir planlama sehirlerin bilyiimesi i¢in en &nemli kriterdir. Sehirlerin biiyiimesi altyapi
ithtiyacin arttirmakta ve kamusal kaynaklarda azalmaya neden olmaktadir. Yapilan kamu yatirimlari
ve imar plani degisiklikleri ile kisilerin miilklerinde 6nemli 6l¢iide deger artislari olmaktadir.

Tiirkiye’de deger artiglart,

e 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nda deger artis kazanclari,
e 3194 Sayili Imar Kanunu’nda diizenleme ortaklik pay,

e 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda harcamalara katilim paylar rant vergileri
(Aslan, 2014) seklindedir.
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Bu diizenlemelere ragmen, kentsel rantlarin tamami vergilendirilememistir. Miilga 5237 sayili
eski belediye gelirler yasasinin 16. Maddesinde onemli bir gelir vergisi olarak diisiiniilebilecek
serefiye acik anlamu ile belirtilmistir. Uluslararas: literatiirde serefiye uygulamalarina benzer vergi
bicimleri tartigilmakta ve uygulanmaktadir. Ancak gelismis bazi iilkelerde ¢esitli uygulamalar
olmasina ragmen iilkemizde serefiye uygulamasi 2464 sayili yeni belediye gelirler yasasinda
kaldirilmistir. Bu tiir bir gelir vergisi kamu yatirimi ile olusan arazi deger artisini yakalama yontemi

olarak diisliniilmelidir (Baser et al., 2019).

6. Tartisma ve Sonuclar

Kamu yatirimlar1 bulunduklar1 bolgelerde tasinmaz fiyatlarini hizla arttirmakta ve ekonomik
hayati etkilemektedir. Ulasim ve istihdam olanaklarinin kolaylastirilmasi ile tasinmazlarda olusan
deger artiglarindan toprak sahipleri ve ev sahipleri siklikla yararlanmaktadir. Bu nedenledir ki altyap1
tyilestirme maliyetlerinden daha fazla pay almak gerekir. Dahasi, ulasim altyapisi ile olusacak degeri
yakalama, ilave altyapiy1 finanse etmek icin kullanilabilecek gelirleri artirma potansiyeline sahiptir.
Dogru sekilde yapilirsa, deger yakalama da verimliligi tehlikeye atmayacaktir. Gelir tahsisi agisindan
etkin ve verimli bir vergi ve kagiilmaz olan vergiyi uygulamak i¢in yontem olarak, arazi degerini
yakalama yontemi 6nemli bir yaklasimdir (Cohen, 2012).

Chapman ve ark. (2009), ABD Utah'daki ulagtirma altyapisinin finansmani i¢in arazi deger
vergisinin fizibilitesini incelemislerdir. Bu caligsmada istisnai olmayan bir vergi bigimi olmasinin yani
sira arazi deger vergisinden onemli gelir elde edilebilecegini ve idare edilmesinin nispeten kolay
olacagini tespit etmiglerdir. Bu baglamda mevcut ekonomik ve siyasi ¢cergevede biiyiik ulagim altyapi
projelerine finansman saglamak olduk¢a zordur. ilave diisiiniilmesi gereken umut verici bir
finansman secenegi, altyapi projesiyle iligkili arazi deger artisinin yakalanmasi ve bir kisminin
kamuya geri kazandirilmasidir. Yatirimin yapildigi bolgedeki mevcut parsellerde bir deger artist
olustugu asikardir. Bu deger artisindan sadece parsel sahiplerini degil, ayn1 zamanda uygulamay1
gerceklestirecek kurumun da faydalanmasi dogru olacaktir.

Bir arazi deger vergisinin uygulanmasina iligkin olarak, siyasi ve ekonomik iki konu 6nemlidir.
Siyasi olarak, vergi konusunda politik destek saglayan bir tabanin gelistirilmesi ve korunmasi
gerektigidir; ekonomik olarak ise, gilivenilir, piyasa temelli degerlendirmelerin zamaninda
iretilmesidir. Dolayisiyla, odak noktamiz arazi deger vergisinin uygulanmasi degil, giivenilir
tahminler sunma ve toprak deger vergilendirmesi i¢in bu temel bileseni iiretmek olmalidir. Altyapinin
arazi fiyatlar tizerindeki etkisinin dogru bir tahmini ¢ok 6nemlidir. Arazi degerini zaman igerisinde

etkileyebilecek faktorler degerlendirilip ¢ikarildiktan sonra, havalimani gibi ulagim altyapilarinin
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taginmazlar tizerindeki deger artisi belirlenebilir. Yerel yonetimler, gelismis havaalani altyapisinin
olusturdugu deger artisina dayanarak araziye vergi yiikleyebilirler.

Calisma bolgesi incelendiginde ulastirma yatirimlarinin bolgedeki arazilerde énemli deger
artislarina neden oldugu goézlemlenmistir. Bu maksatla “Arsa ve Arazi Birim Metrekare Degerleri”
ve %1,0 - %6 arasindaki emlak vergisi artiglari, alim-satim vergisi, kentsel arsa ve arazilerdeki deger
artiglarina gore ¢ok diisiiktiir. Bu baglamda havalimanina ev sahipligi yapan Ordu Giilyali’da ticari
hareketlilik artmis ilgede yapilacak Onemli yatirimlar i¢in girisimlerde bulunulmustur. Ayrica
havalimanina yakin konumda bulunan diger yerlesim alanlarinda da arazi talepleri artmigtir.
Havalimani1 yurtdisi uguslarina agik bir havalimanidir. Cevre illerdeki havalimanlar (6zellikle
Trabzon havalimani) incelendiginde yurtdisindan gelen turist sayisi olduk¢a fazla oldugu
goriilmektedir. Trabzon’da yabancilara miilk satisi1 Tiirkiye’de ilk ii¢ il arasindadir. Bu durum
tasinmaz degerinde olduk¢a Snemli bir degisime yol agmaktadir. Ordu — Giresun havalimaninin
acilmasi yabanci turist varligini bu bolgelere dogru yavas yavas kaydirmaktadir. Bu durum bolge
iizerinde miilkiyet bazli hizli bir degisime neden olmaktadir. SOyle ki, havalimani ¢evresindeki
taginmazlarda, 2009-2013 yillar1 arasinda deger takdir komisyonlarinca belirlenmis degerler yaklagik
%30 civarinda artmigtir. Havalimaninin 2011 yilinda yapimina baslanmasi ve 2015 yilinda bitirilmesi
ile 2013-2017 yillar1 arasinda taginmazlarda olusan deger degisimi ise %100’ bulmus ve hatta
geemistir. Ayrica giinliik alim satim bedelleri incelendiginde bu degisim %400 gibi degerlere
ulagmistir. Bu baglamda kamu yatirimi ile olusan taginmaz iizerindeki hizli deger artist miilkiyet
sahiplerini etkiledigi kadar, serefiye uygulamalar1 gibi kanunlarimiza eklenecek ek maddeler ile

kamuyu da olumlu yonde etkilemelidir.
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