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Land banking is one of the systems used in the management and planning of agricultural lands. The
aim of the study, to examine the land banking system and the reasons for land banking in Turkey,
land banking activities with the establishment stage and examine samples in the world. Land banking
in the agricultural sector contributes such as improvement in the land market, guiding the land market
for sustainable development and land use planning. In addition, the land banking system is shaped
according to the needs of each country and there are four approaches to how the market will have a
responsibility and intervene in the market. The prevalence of small-scale enterprises, the scattered
and multi-piece of farm lands, which are one of the major problems of Turkish agriculture, hinders
the efficient use of resources, hampers the use of technology and threatens food security. Therefore,
integrating systems such as land banking into agriculture is thought to contribute to the solution of
structural problems.
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Tarim arazilerinin yonetiminde ve planlanmasinda kullanilan sistemlerden biri arazi bankaciligidir.
Calismanin amac, arazi bankaciligini agiklayarak Tiirkiye’de ihtiya¢ duyulmasimin nedenleri, arazi
bankaciliginin faaliyet alanlari, kurulma asamalar1 ve diinyada orneklerini incelemektir. Arazi
bankaciliginin tarim sektdriine; arazi piyasasini iyilestirme, siirdiiriilebilir kalkinma i¢in arazi
piyasasina rehberlik etme ve arazi kullanim planlamasi gibi konularda katkilari s6z konusudur.
Ayrica arazi bankacilifinda sistem her iilkenin kendi ihtiyaclart dogrultusunda sekillenmekte ve
piyasada nasil bir sorumluluga sahip olacagi ve piyasaya nasil miidahale edecegi dort yaklagimla ele
alinmaktadir. Tiirkiye tariminda kiiciik dlgekli igletmelerin yayginlig, isletme arazilerin daginik ve
¢ok pargali olusu, bir yandan kaynaklarin verimli kullanimini engellerken, diger yandan ise
gelistirilen teknolojinin kullanimimi giiclestirmekte ve gida giivenligini de tehdit etmektedir. Bu
nedenle, arazi bankaciliginin tarima entegre edilmesinin tarimin yapisal problemlerinin ¢6ziimiine
onemli katkilar saglayacagi diistiniilmektedir.
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Giris

Arazi, tarimsal {retimin yapildigi yer olmasimin
disinda, insanoglunun yasamint devam ettirebilmesi icin
gerekli olan elzem bir kaynaktir. Mevcut arazilerin
korunarak  iyilestirilmesi, arazilerin  strddrilebilir
yonetimi, desteklenmesi ve etkin kullanimi, tarim tirtinleri
ihtiyacinin giderilmesinin yaninda gida giivenligi ve tarim
iirlinlerinde istikrar agisindan 6nemlidir.

Arazinin tasarrufuyla ilgili birgok farkli {ilke c¢esitli
onlemler alarak arazilerin yonetim tasarrufunu ya baskasma
vermis ya da cesitli desteklerle iiretimin devamini tesvik
etmigtir. Tirkiye’de ozellikle kiiciik aile isletmelerinin
yaygmligi ve isletme arazilerinin parcali yapisi, kaynaklarin
verimli  kullanimmi engelleyerek, teknoloji  kullanimint
giiclestirmektedir. Bunun i¢in arazilerin yonetiminde etkin rol
alacak yeni bir yapmin ingasi elzemdir. Diinya’da tarim
arazilerinin tasarrufuyla ilgili uygulanan sistemlerden biri,
‘Arazi Bankacih@’ sistemidir. Arazi bankacili; bos,
islenmeyen, terk edilmis, malik veya ipotek problemli kamu ya
da 6zel miilklerin iiretime kazandirilmasiyla {iretim ve katma
deger yaratilmasidir. Kamu veya 6zel kuruluglar tarafindan
arazi hareketlilifi ve piyasasim canlandirmak, 6zellikle
siirdiiriilebilir kirsal arazi kullamimu ile ilgili kamu politikast
hedeflerini karsilamak igin arazi satin alma, satma veya
kiralama iglemlerini yiiriiten veya aracilik eden bir miiessesedir.
Ayrica diinya tizerinde 6rnekleri incelendiginde arazi bankalart,
sorunlu gayrimenkulleri alir, borglari ortadan kaldirir ve
miilkleri toplum temelli planlar1 destekleyerek seffaf ve etkin
bir sekilde yeni sorumlu sahiplerine devretmede de etkin rol
oynamaktadir (Heins ve Abdelazim, 2014).

Arazi bankacilifi sistemi, atil arazileri {iretime
kazandirmak, isletme o&lgeklerini biyilitmek, tarim
arazilerini korumak, finansal kredi tedarikine yardimeci
olmak, tarimsal niifusun yogunlugunu azaltmak,
isletmelerin rekabet gliglerini artirmak, hisse devirlerinin
aktif kullanicilara intikalinde aracilik etmek, arazi alim-
sattimint kurallara baglamak, spekiilatif amagli alim-
satimlar1 6nlemek, gida giivenligi ve giivencesi i¢in altyapi
olusturmak gibi iilke tarimini kalkindirmaya yonelik
amagclar1 olan bir sistemdir. Tiirkiye’ nin tarimsal yapisi goz
oniinde bulunduruldugunda arazi alim satimint belirli
kurallara baglayacak ve arazi piyasasim izleyecek arazi
bankacilig1 gibi bir kuruma ihtiyag¢ oldugu asikardir.

Arazi bankalar1 ve arazi bankaciligi birgok iilkede
kentsel ve kirsal alan planlamalarinda yaygin olarak
kullanilan bir otorite haline gelmistir. Tiirkiye’de de
tariminda arazi bankacilig1 sisteminin kurulmasinin tarimsal
kalkinmaya katki saglayip, kaynaklarin etkin kullanimina
yardimect olacagi diigiiniilmektedir. Caligmanin amaci, arazi
bankaciligini aciklayarak, Tiirkiye’de arazi bankaciligina
ihtiya¢ duyulmasinin nedenleri, arazi bankaciliginin faaliyet
alanlari, kurulmasinin asamalar1 ve diinyadaki drneklerini
incelemektir.

Tarimda Arazi Bankacihgma ihtiyac Duyulmasmin
Nedenleri

Arazi bankaciligi sisteminin tarimsal yap1 igerisinde
arazi satin alma, satma ve kiralama, kamulagtirma, trampa,
alic1 ve saticilar arasinda aracilik yapma, hazine arazileri
tasarruf yetkisi, arazi toplulastirmasi ve arazi gelistirmesi,
tasinmaz degerleme, arazi bilgi ve piyasa sistemini

olusturma, spekiilasyonlart 6nleme ve kamu yatirimlart

icin  Ongdrilii alim gibi tarimsal yapiytr dogrudan

etkileyecek onemli faaliyet alanlart bulanabilmektedir

(TOB, 2013). Ancak bu faaliyet alanlar1 arazi

bankaciliginin  hukuki statlisii, kurumsal yapis1 ve

yiiklenildigi sorumluluklar ile degisebilmektedir. Ornegin

Fransa’da arazi bankaciligt kurumu ozel sirketler

araciligiyla, Ispanya’da ise kamu kurumuna bagh olarak

arazi bankacilig1 faaliyetlerini siirdiirmektedir.

Tarim  sektoriinde arazi bankaciligma ihtiyac
duyulmasinin nedenlerini 3 baslik altinda ele almak
miimkiindiir. Bunlar;

e Arazi piyasasini iyilestirme: Tarim sektori, cok sayida
tiretim faaliyetini icerisinde barindiran, sanayi girdisi
kullanmasmin yaninda, tarimsal isleme sanayisine
hammadde temin eden stratejik bir sektordiir. Diinya
ekonomilerinde yasanan giincel gelismeler, tarim
sektoriinii olumsuz etkileyebilmekte ve kimi iireticiler
tarimdan g¢ekilerek biiyiik sehirlere go¢ etmektedir. Bu
siirecte  tarimsal yapinin iyilestirilmesin  arazi
bankasina ihtiyag duyulan alanlar, tarimda
dezavantajli kesim olan kiigtk {ireticilere arazi tahsisi,
arazi piyasasi hakkinda bilgi verilmesi, arazi islem ve
prosediirlerini azaltma, aktif olarak g¢iftlik yapmayan
treticilerin  arazilerini  satmak  veya  Kkiraya
vermelerinde yardimer olma, arazi sahiplerinin arazi
miilkiyet haklar1 hakkinda bilgilendirme gibi arazi
piyasasini iyilestirmeye yonelik alanlardir. Boylelikle

arazi piyasasinda hareketlilik tarimsal yapinin
iyilesmesine katki saglayip, arazi piyasasinin
gelismesine yardim olacaktir.

o Siurdiiriilebilir  kalkinma igin arazi piyasasina

rehberlik etme: Siirdiiriilebilir kalkinma, gelecek
nesillerin ihtiyag ve isteklerini kargilama yeteneginden
6diin vermeksizin, mevcut nesillerin ihtiyaglarim
kargilayan gelisimdir (United Nations, 1987). Bu
siiregte arazi bankaciligi siirdiiriilebilir kalkinma igin
ulusal projeler olusturma, bolgesel kalkinma
projelerine rehberlik etme ve kolaylastirma, tarim ve
ormancilik igin uygun araziyi belirleme ve olusturma,
giftlik ve c¢iftlik dis1 tretimin gesitlendirilmesi ve
iiretimi tesvik etme gibi misyonlari ile siirdiiriilebilir
tarimsal kalkinmaya onemli katkilar saglayabilecek
potansiyeli mevcuttur.

o Arazi kullanim planlamasi: Diinya’da 1950’li yillarda
kirsal niifus kentsel niifustan fazla iken, 2010 yilindan
itibaren kentsel niifus kirsal niifusu gegmistir.
Diinyada 2017 yili verilerine gore kirsal niifus 3,37
milyar iken, kentsel niifus 4,11 milyardir (FAO,
2019). Artan teknoloji ile isgiicii ihtiyact azalsa da,
tarimla ugrasan niifusun azalmasi gelecege yonelik
onemli tehditlerdendir. Arazi kullanim planlamasi, en
uygun arazi kullanim segeneklerinin belirlenmesi ve
uygulanmasi amactyla arazi ve toprak potansiyelinin,
arazi kullanimi alternatiflerinin, ekonomik ve sosyal
kosullarin  sistematik olarak degerlendirilmesidir.
Arazi kullamim planlamasinda amag, gelecek ig¢in
kaynaklarin korunarak toplumun gereksinimlerini en
iyi  bigimde  karsilayacak  arazi  kullanim
uygulamalarmin yiiriirliige konulmasini saglamaktir
(Aksoy, 2016). Arazi bankacilig1 ile tarimsal tiretime
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uygun arazilerin tretime kazandirilmasi, uygun
olmayan arazi kullaniminin Oniine gecilmesi ve
optimum arazi kullanimini tesvik etmesiyle tarimda
birgok Onemli problemin oniine gegilebilmektedir.
Ayrica arazi Sahipleri arasinda arabuluculuk yapma,
ciftcilerin finansal sorunlarinda kredi almaya aracilik
etme veya kiralama (leasing) diizenlemeleri gibi
misyonlariyla ireticilere destek olan bir yapisi
mevcuttur.

Arazi Bankacihig1 Yaklasimlari

Diinya’da arazi bankaciliginin piyasada nasil bir
sorumluluga sahip olacagi ve piyasaya nasil miidahale
edecegi dort yaklasimla ele alinmaktadir (van Holst, 2015).
Bunlar;

o Arazi ile ilgili islem ve siiregleri yonlendirme: Bu
yaklagimda arazi bankaciligi kurumu daha ¢ok bilgi
saglama, tanitim yapma, web sitesi olusturma, standart
sozlesmeler hazirlama, referans fiyatlar1 belirleme,
arazi piyasasini izleme, islemler konusunda 6zel
tavsiyelerde bulunma, arazi miilkiyet haklarini
koruma, kurumlarla is birligi saglama gibi konularda
danigmanlik ve rehberlik yapmaktadir.

o Sirketlesme yaklagimi: Bu yaklagimda arazi bankaciligi
kurumu arazi piyasasinda alan veya proje bazh
diizenlemelerin  yapilmasi, tarim, orman ve mera
arazisinin  tamimlamasi,  belirli  hedef gruplarin
desteklenmesi, yash niifusu kirsalda tutulmasi, biyo-
giivenlik Onlemleri, atil arazilerin degerlendirilmesi,
kamu arazilerinin planlanmasi, piyasadan arazi satin
almmasi, talep lizerine arazinin satin alinmasi ve garantili
kiralama gibi konularda piyasada ticari kaygi giiden bir
sirket yaklasimiyla piyasada aktif olarak yer almaktadir.

o Orta diizey katilimct yaklasim: Bu yaklasimda arazi
bankasi, tarim arazilerinin yabanci ot, tashlik, drenaj
ve verimlilik gibi problemlerinin giderilmesi, arazinin
gegici kullanimi, kisa siireli sdzlesmelerin yapilmasi,
mevcut arazilerin korunmasi, tarima elverissiz
arazilerinin donistiiriilmesi ve arazi vergilerinin
O0denmesi gibi konularda tarimsal isletmelerini
desteklenmesidir.

o Arazi haklarin diizenleyici yaklagim: Bu yaklasimda
ise arazi bankasi, arazi piyasasi i¢erisinde daha fazla
sorumluluk almaktadir. Bu yaklasgimla arazi
toplulagtirmasiyla elde edilen arazinin kamuya veya
ozel kisilere devri, ihale veya satin almalarla arazi
piyasasina girerek rekabetin artirilmasi, komsu
ureticiler, geng ciftgiler, kadinlar ve savag gazileri gibi
hedef gruplara  yonelik arazi paylasiminin
gerceklestirilmesi, arazi satin almalarda 6deme igin
sartlarin belirlenmesi ve arazi piyasasiyla ilgili devlet
yardim kurallarinin belirlenmesi gibi arazi haklarimin
diizenlemesi ve uygulanmasinda rol almaktadir.

Arazi Bankacihigimin Kurulmasinin Temel Asamalari

Arazi bankacilig1 sistemi, dort asamada kurulmaktadir
(van Holst, 2015). Bu asamalar sirasiyla; analiz, tasarim,
kurulus ve uygulama seklindedir.

e Analiz: Arazi bankacilig: sisteminin kurulmasinda ilk
asama analiz agamadir. Bu asamada, arazi yapilari,

parsel bilyiikliigi, isletme bilyiikliigi, isletme tipi gibi
yapisal durumun ortaya konulmasi, arazi reformu,
arazi alimma iligkin kisitlamalar ve miras
yonetmelikleri gibi kurumsal ve hukuki yapinin ortaya
konulmasi ile teknolojik altyapr ve kadastro durumu
yeterliligi gibi mevcut durumun analiz edilerek
belirlendigi agamasidir.

e Tasarim: Arazi bankasinin piyasa igerisinde nasil yer
alacaginin belirlenmesi, 6nemli bir agamadir. Arazi
bankacilig1 piyasa igerisinde tesvik edici, yonlendirici
veya tamamlayict unsur olarak yer alabilir. Ayrica
piyasadan arazi edinme, yonetme ve transfer etme gibi
miidahale aracini segme, kamu veya 6zel araziler gibi
hedef kitlenin secilmesi, bu asamada
gerceklesmektedir.

e  Kurulug: Bu asamada arazi bankaciligi sisteminin
organizasyon yapisi secilir, yasal ¢ergevesi hazirlanir,
biitce ve mali hiikiimleri planlanir, kurumsal
koordinasyonu saglanir, izleme ve denetleme
mekanizmasi kurulur.

e Uygulama: Son asamada ise arazi bankasi i¢in gerekli
insan kaynagt temin edilir, uygulama siireci
gerceklestirilir, gerekli teknolojik ve iletisim araglari
saglanir, yayim-egitim aracihigiyla gerekli 6grenme
saglanir.

Sekil 1.’de arazi bankaciliginin yapisi ve siireci
gosterilmektedir.

Diinyada Arazi Bankacihg Ornekleri

Arazi bankacilifi, sehir yonetiminin arazi gelistirme
stirecine katilim mekanizmasi olarak ilk kez 1890’larin
sonunda Hollandamin Amsterdam kentinde baglatilmigtir.
Daha sonra Isve¢ (1904), Kanada (1950) ve Fransa (1958)
gibi bazi bat1 iilkeleri tarafindan da benimsenmis olan arazi
bankaciligi (Huang, 2007), giiniimiizde birgok tilkede 6nemli
islevlere sahip olarak varligmi siirdiirmektedir. Sekil 2.’de
arazi bankaciligi sisteminin bulundugu Avrupa iilkeleri
gosterilmistir. Giiniimiizde ABD, Cin ve Avrupa lilkeleri gibi
iilkeler arazi bankaciligim tarim sektoriine entegre ederek,
tarimsal yapiy: iyilestirme yoluna gitmislerdir. Her iilkenin
tarimsal problemleri farklilastiindan dolayi, arazi bankaciligi
yaklasimlar1 da farkhlasmaktadir. Ornegin ABD’ye arazi
bankacilig1 sistemin entegrasyonu i¢in, Avrupa’daki arazi
bankaciliginin kurumsal gergevesi ve uygulanmasi incelenmis
ve arazi bankacilig1 ile kentsel biiyiimenin kontrolii, kamuya
sermaye saglama ve arazi fiyatin1 diizenleme konularinda rol
oynayabilecegini belirtmiglerdir (Flechner, 1974). Orta
Avrupa'da ise arazi bankaciligindan, tarim arazilerinin
parcalanmasinin  6nlenmesi (Huang, 2007) ve tarim
igletmelerinin iyilestirilmesi ve gelistirilmesi amaciyla
yararlanilmaktadir. Afrika'da kamu tarafindan yiiriitiilen bir
arazi bankaciligir kurumu araciligryla; kaynaklarm dengesiz
dagilim, yerel asirn niifus, issizlik ve sosyal problemlerin
¢oziimlenmesi igin araziler yeniden diizenlenmektedir (van
Dijk ve Kopeva 2006). Aryeetey ve Udry (2010) Gana’da
arazi bankacilig1 sistemini aragtirmis ve arazi bankaciligmin
en Onemli gorevinin, biyik yatirimcilara arazi tahsisi
saglamasi olarak ortaya koymustur. Ayrica, Hindistan ve
Banglades de dahil olmak iizere bazi Giiney Asya tilkelerinde
de halihazirda arazi bankacilifma yonelik politikalar
uygulanmaktadir (UNESCAP, 2007).
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Sekil 1 Arazi Bankaciligiin Yapisi ve Siireci
Figure 1 Structure and Process of Land Banking

Avrazi bankacilis olan uilkeler

Arazi bankacihiS: olmayan ’
ulkeler

Sekil 2 Avrupa’da arazi bankaciligi (van Holst, 2015)
Figure 2 Land banking in Europe

Tablo 1’de Avrupa iilkelerinden Hollanda, Almanya,
Fransa, Ispanya ve Belcika’daki arazi bankacilig1 sistemi
karsilagtirilmali olarak ortaya konulmustur. Buradan her
iilkedeki arazi bankalarinin kurumsal, orgiitsel ve finans
yapilarinda farkliliklarin oldugu anlasilmaktadir. Bu da
arazi bankacilifi sisteminin {ilkelerin ihtiyaclar1 ve
tarimsal yapist gozetilerek olusturuldugunu
gostermektedir. Ornegin Fransa’da arazi bankacilif
sistemi Ozel sirketler (SAFER) araciligiyla siirdiirtiliirken,
Ispanya’da kamu kurumu olarak varligmi devam
ettirmektedir. Almanya’da ise eyalet bazinda degisikler s6z
konusudur. Ayni1 zamanda Hollanda ve Fransa gibi
ilkelerde toplulastirma c¢alismalar1 arazi bankaciligi
sistemiyle biitiinlesmis sekilde yapilmaktayken, Almanya
ve Belgika gibi iilkelerde altyapir yatirimlar igin
kamulastirma yoluyla arazi edinimi &n plana ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de Arazi Bankacihg ihtiyaci

Diinya iizerinde arazi bankaciligi sisteminin
orneklerinde, arazilerin daha etkin kullanimi diizenlemek,
arazi piyasasinin seffaf sekilde izlenilerek arazi
hareketliligini saglamak ve tarimin gelistirilerek kirsal
kalkinmaya katki saglamanin amaglandigi goriilmektedir.
Buradaki temel amag¢ arazilerin etkin bir sekilde
diizenlenerek, optimum biiyiikliige ulastirilmasi, alt ve iist
yapt yatirimlarinin  gerceklestirilmesi ve arazilerin
isletmelerin  kullanimina sunulmasidir. Bu kapsamada
Tiirkiye’de arazi yapisim incelersek, arazisi varligi 2010
yilinda 24,4 milyon hektar iken, 2018 yilinda 23,2 milyon
hektara gerilemistir. Ayrica bu alanin %15.1’ini nadasa
birakilan alan olusturmaktadir (TUIK, 2019). Tiirkiye’de 2
milyon hektar atil tarim arazi oldugu dngdriilmekte ve bu
arazilerin iiretime kazandirilmasiyla yillik 13 milyar TL bir
gelir artiginin saglanabilecegi tahmin edilmektedir (TOB,
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2019). Tirkiye’deki tarim igletmelerinin %80,7’sinde 100
dekardan az tarim arazisi bulunmakta ve 23,2 milyon ha’lik
toplam tarim arazisinin sadece %31,4’li sulanmaktadir
(TUIK, 2019). Tiirk tarimmnin énemli bir problemi olan
kiiciik dlgekli isletmelerin yaygmligi, kaynaklarin verimli
kullantmim1 ~ engellemekte,  teknoloji  kullanimin
gliclestirmekte ve gida giivenligini de tehdit etmektedir
(TOB, 2013). Arazi bankacihigi sistemi, isletme
Olceklerinin biiylitiilmesinde dnemli roller iistlenebilmekte
ve isletmelerin ekonomik siirdiiriilebilirligine 6nemli

katkilar yapabilmektedir. So6yle ki; Fransa’da arazi
bankacilig1 sisteminin bulunmadigi 1955°te, isletme bast
ortalama arazi biiylikligii 15 ha iken, arazi bankaciligi
sisteminin de katkisiyla 2016 yilinda 60 ha’a yiikselmistir
(SAFER, 2019). Tirkiye’de tarim isletmelerinin pargali
arazi yapisi, gida gilivenligini ve tarimsal {iretimde istikrar1
tehdit etmektedir. Bu sorunun giderilmesi i¢in 1961’den bu
yana toplulastirma caligmalar1 yapilmakta ve 2015 yili
sonu itibariyle 5,08 milyon ha arazide toplulastirma
caligsmalar1 tamamlanmistir (TOB, 2019).

Tablo 1 Avrupa’da arazi bankaciligi uygulama &rnekleri (TOB, 2013)

Table 1 Land banking examples in Europe

Ulke Arazi Bankacilig1 Uygulanmasi

e Arazi kullanimi, arazi alim satimi, arazi islahi ve tarimsal modernizasyon amaglanir.

e  Arazi bankas1 goniillii olarak arazi satin alir ve arazi alimlar1 yerel arazi fonu yoluyla gergeklesir.

Hollanda | * Satin al.lnan arazilerin toplulastirma projelerinde kullanimi zorunludur.

e Buaraziler daha sonra arazi toplulastirma projelerinde arazi sahipligi yapisini iyilestirme i¢in kullanilir.

e  Arazi toplulastirma projelerinin arazi bankasi olmadan uygulanabilirligi zordur.

e  Kirsal alanda arazi bankacilig1 daha ¢ok mekénsal planlamaya hizmet etmektedir.

e Almanya’da arazi bankacilig1 eyalet bazinda degisiklikler gostermektedir.

e  Cok sayida resmi ya da resmi olmayan kurum arazi fonu yonetimi yapmaktadir.

e  Arazi sahibi arazisini satmak istediginde Kirsal Yonetimden izin almak zorundadir.

e  Bu kurum 6ncelikli alim hakkma sahiptir.

Almanya e Araziler satin alinirken Tapu Idaresi ve Noter kurumuna bilgi verilir ve onay alinr.

o  Kurum aldig araziyi 4 yil elinde tuttuktan sonra satmak zorundadir. Eger alict ¢ikmazsa dort yi1l 6nce
alic1 kimse onun alim 6nceligi vardir.

e Arazi fonu, arazisini genisletmek isteyen ciftgilere kiralama yapmaktadir.

e Havaalami gibi altyap1 hizmetlerinde yararlanilmak iizere arazi degisimi i¢in gerekli alan saglanmakta
ve boylece kamulastirmalar 6nlenmektedir.

e Arazi bankacilik hizmetlerini SAFER (Arazi Amenajmani ve Tarimsal Yerlesim Kurumu) adli
anonim sirketler yiriitmektedir. SAFER, satisa sunulan arazileri, igletmeleri veya tarimsal amagl
kullanilabilecek topraklari satin almak amaciyla kurulmuslardir.

e SAFER’in faaliyet alanlari; arazi islahi, isletme ol¢eklerinin bilyiitiilmesi, atil arazilerin iiretime
kazandirilmasi, topraksiz giftcilere arazi tedariki ile orman alanlart ve gevresel koruma amagl projelerdir.

o SAFER, faaliyetlerinde Tarim Bakanlig: ile Ekonomi ve Finans Bakanligindan onay alir ve etkinlik

Fransa alanlar1 ana sozlesmelerinde agikca belirlenir.

Kar amac1 yoktur ve faaliyetlerini yetkili kamu kuruluslarinin gézetimi altinda yapar.
SAFER alim satim iglemlerinde %6 komisyon alinir ve bu komisyonu arazi iyilestirme iglemleri i¢in
kullantlir.

o  FElde ettikleri topraklar1 en fazla 5 yil i¢cinde devretmek zorundadirlar.

e Arazi edinimine yonelik finansman, Caisse Nationale de Credit Agricole (CNCA) adli kurulustan
alinan kredilerle saglanmaktadir.

e  Galicia Arazi Bankasi, Ispanya Koy Isleri Bakanlig1 altinda ¢alisan bir kamu kurumudur.

e QGalicia Arazi Bankasi, tarimsal alanlarin kullanilmasi1 ve korunmasina yonelik vergi ve ydnetim
onlemleri i¢in kurulmustur.

e Isletme arazilerinin genislemesi ve verimliligi igin arazi alim-satim hizmetlerini yiiriitiirler.

ispanya e Amaci, arazilerin tarim amagh kullanimini diizenlemektir.

(Galicia) e Bu kapsamdq; arazi terklgripi ve at1.1 a.lrazileri (_iegerl_en(!irmel_(, tarim, orman, hayv:apmhk, gevre, rpiras
koruma ve diger sosyal ihtiyaglar icin gerekli arazileri temin etmek, arazi sahibi ile araziye ihtiyact
olan kisi arasinda araci olmak, arazinin kullanimi i¢in de garanti ve giiven vermektir.

¢ Kiralamadan %5 komisyon alinir ve kiralama genellikle 5 y1l, en fazla ise 15 yil igin yapilir.

e Terk edilen, islenmeyen araziler kurum elemanlar: tarafindan goézlemlenir ve vergilendirme gibi
cezalar uygulanir.

e  Arazi bankasinin amaci; yatirim, dogal alanlar ve su yonetimi i¢in gerekli alanlarin karsilanmasi i¢in
kamulastirma yerine arazi satin almaktir.

Belgika e  Finans fonu; Belgika’nin Flaman Bolgesinde 31 yerel bankaya yayilmis durumdadir.

(Flemish) | ¢ 19 farkli kurumla (Flemish hiikiimeti, il ve ilge yonetimleri vb.) birlikte ¢alismaktadir.

e  Calisma konulari; dogal alanlarin korunmasi, dogal alanlarmn gelistirilmesi, arazi 1slahi, su yonetimi,
yeni altyap1 yatirim calismalari ve endiistri kalkindirma ¢alismalaridir.
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Arazi bankaciligi sisteminin, arazi edinimi, satimi ve
kiralamas1 gibi muhtemel fonksiyonlari ile toplulastirma
¢aligmalarina 6nemli katkilar1 olabilmektedir. Nitekim
Hollanda ve Fransa gibi arazi bankaciligi Ornekleri
incelendiginde, toplulastirma galismalarmnin arazi bankacilig
sistemi ile Dbirlikte ylritildigli goézlemlenmektedir.
Tiirkiye’de hisseli tarim arazisi parsellerin fiili kullanicilara
devredilmesi, terk edilmis ve kullanilmayan arazilerin
kiracilik veya ortak¢ilik yoluyla isletilerek iiretim siirecine
dahil edilmesi gibi ihtiyaglar, arazi bankaciligin gerekli kilan
etmenler arasinda yer almaktadir.

Son yillarda Tiirkiye tariminda biiylime oraninda
dalgal1 bir seyir izlenmektedir. Tiirkiye tarim sektoriinde
2017 yilinda, 2016 yilinda yasanan %2,6’lik gerilemenin
ardindan %4,9 oraninda biylimiistiir. Tarimsal {iretimde
biiyiime 2018 yilinda yavaslayarak yil sonu itibariyle %1,3
olarak gergeklesmistir (TOB, 2019). Tarim sektoriinde
biiylime oranlarindaki dalgalanmanin bir¢cok nedeni olsa da
arazi kullaniminin iyilestirilmesi ve planlanmasi, atil
arazilerin liretime kazandirilmasi ve tarim isletmelerinin
yapisindaki iyilestirmeler tarimsal biiylimede istikrarin
saglanmasina da katki saglayacaktir.

Tarim ve Orman Bakanligmmin 2018-2022 yillar
stratejik planinda “siirdiiriilebilir tarimsal tiretimi saglamak
icin; kiigiik ve pargali tarim arazilerini toplulagtirmak ve
arazi kullanim planlamasini yapmak” onemli hedeflerden
biridir (TOB, 2018). Bunun i¢in gerekli olan strateji olarak
arazi bankaciligi sistemi isaret edilmistir. Tiirkiye’de
heniiz arazilerin yonetimi ve idarinde tasarruf yetkisine
sahip herhangi bir kurum yoktur. Ancak, Tiirkiye’de tarim
arazilerinin yapisal durumu g0z oniinde
bulunduruldugunda, arazi alim satimini belirli kurallara
baglayacak ve arazi piyasasint izleyecek arazi bankaciligi
gibi bir kuruma ihtiya¢ s6z konusudur. 6537 sayilt Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanunun 5. Maddesinin 8/K
bendinde “ihtiya¢ duyulmas: halinde, yeter gelirli tarimsal
arazi biiyiikliigiiniin  altindaki tarimsal arazileri yeter
gelirli  tarumsal arazi  biiyiikliigiine ¢ikarmak veya
miilkiyetten kaynaklanan ihtilaflart gidermek amaciyla
kamulastirma, alim ile satim iglemleri Bakanhgin talebi
tizerine Maliye Bakanlhiginca ilgili mevzuatina gore yerine
getirilir” hikmii yer almaktadir (Anonim, 2014). Kanunla,
hisselerin fiilen kullanicilara devri ile isletme O6lgeginin
biiyiitiilmesinde arazi bankaciligimin esas gorevi olan arazi
edinimleri ile ilgili caligmalarin 6nii agilmistir (Kiisek, 2014).
Ancak 6537 sayili kanunla arazi edinimleri ile ilgili
caligmalarin  6nii agilmig olsa da gerekli olan yasal
diizenlemenin gelistirilmesi, alt yap1 ve personel yatirimlari
ile gerekli finansmanin saglanmasi gerekmektedir.

Tiirkiye’de, tarim arazilerinin miras yolu ile
parcalanmanin 6niine 6537 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanununda yapilan yasal diizenlemeler ile
gecilmek istenmistir. Kanunda asgari tarimsal arazi
biiyliklighi tanimlanmis ve asgari biiyiikliik mutlak tarmm
arazileri, marjinal tarim arazileri ve 6zel iiriin arazilerinde 20
dekar, dikili tarim arazilerinde 5 dekar, ortii alt1 tarim1 yapilan
arazileri ise 3 dekar olarak belirlenmistir (Anonim, 2014). Bu
biyiikliiklerin  altindaki arazilerin boliinmesi kanunla
engellenmeye calisilmig ancak kanunun uygulanmasma
karsilasilan aksakliklar tarim arazilerinin kiigiilmesine ve
miilkiyet problemlerinin ¢6ziimiinde yetersiz kalmustir.
Bundan dolay1 yeni bir sistemin insasi karsilasilan bu
problemlerin ¢dziimiine katkida saglayacaktir.

Sonug¢ ve Oneriler

Arazi bankacilig1 uzun yillardir tarimsal problemlerin
¢oziimiinde kullamlan bir sistemdir. Ozellikle atil, bos,
islenmeyen, terk edilmis, malik veya ipotek problemli
kamu ya da 6zel miilklerin {iretime kazandirilmasinda aktif
rol oynayan oOnemli bir kurumdur. Calismada arazi
bankacilif1 sistemi diinyada drnekleriyle incelenmis olup,
tarim sektorii i¢in neden gerekli oldugu ele alinmistir.
Ayrica arazi bankaciliginda sistem her {iilkenin kendi
ihtiyaclart dogrultusunda sekillenmekte ve piyasada nasil
bir sorumluluga sahip olacagi ve piyasaya nasil miidahale
edecegi arazi ile ilgili islem ve prosediirlerde yonlendirme,
sirketlesme, orta diizey katilimci ve arazi haklarint
diizenleyici yaklasim olmak iizere dort yaklagimla ele
almmaktadir. Tiirkiye’de tarim arazilerinin yapisal durumu
kii¢iik, daginik ve ¢ok pargalidir. Bu nedenle kiigiik 6lgekli
isletmeleri, yasayabilir yeter gelirli isletmeler boyutuna
ulastirmak, topraksizlart topraklandirmak, kiracilik,
ortakgilik ve vyaricilik iligkilerini diizenlemek, tarim
arazisinin alim ve satimini belirli kurallara baglamak ve
kurumsallastirmak icin arazi bankacilig1 gibi sistemlerin
6nemli bir adim olacag: diistiniilmektedir.

Arazi bankaciliginda, sistem her iilkenin kendi
ihtiyaclart dogrultusunda sekillenmektedir. Bunun i¢in
arazi bankaciligi gibi bir sistemin insasinda, fizibilite
calismasi, secilmesi gerecken yaklasim (tesvik edici,
yonlendirici veya tamamlayici olmak), enstriiman (arazi
edinme, yonetme ve transfer etme) ve hedef Kitlenin
tanimlanmast ¢ok Onemlidir. Bunun i¢in piyasadaki
roliiniin ortaya konmasi, piyasaya hangi araclarla miidahil
olacagi ve hangi arazileri kapsayacagmin belirlenmesi
gerekmektedir. Ayrica yapilmasi gereken mevzuat
degisiklileri ile kurumun statiisii de belirlenerek her
tireticinin ulagabilecegi, seffaf, denetlenebilir ve izlenebilir
bir yap1 olusturulmalidir. Arazi bankaciligi sisteminin, hali
hazirda devam eden toplulagtirma ¢aligmalar: ile entegre
edilmesi, pargali ve dagmmik parsellerin yeniden
diizenlenerek  birlestirilmesine de  biiyiik  katkisi
olabilecektir. Boylelikle arazi Bankaciligi ile stirdiiriilebilir
bir tarim sektorii igin gii¢lii bir isletme yapist tesis edilerek
isletmelerin rekabet giiclerinin  arttirilmasinin ~ onil
acilacaktir.

Calismada arazi bankaciliginin tarim sektoriine katkisi
diinyadan o&rnekleriyle ele alinmistir. Ancak arazi
bankaciligi sisteminin etkisinin isletme diizeyinde
Olciildiigli galigmalara da ihtiya¢ bulunmaktadir.
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