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Diinyada arazi bankaciligi, 1970’lerde tarimi iyilestirmek ve toplulagtirma ¢aligmalarini
hizlandirmak i¢in kullanilan modellerden biridir. Baglangicta tarimsal faaliyetler ve daha
sonraki donemlerde ¢evre, altyapi, dogal ve tarihsel alanlar1 da kapsayan koruma amagli
bir model haline donligmiistiir. Tarim arazilerinin kit kaynak olmasi yaninda erozyon,
tuzlanma ve ¢ollesme gibi nedenlerle tarimsal niteligini kaybedilen arazi varliginin hizla
artmasi; toprak ve arazinin korunmasi ile ekonomik ve etkin kullanilmasi gereken bir
degere doniismesi i¢in arazi bankaciligi uygulamasinin yayginlagmasi zorunlu olmustur.
Bu ¢ercevede arazi bankaciligi, saglikli arazi politikalar1 ile nitelikli arazi bilgilerini
saglayan Arazi Idare Sisteminin devletin denetiminde uygulanmast ile basarili olabilecek
bir yaklasim olarak goriildiigii anlasilmaktadir. Tiirkiye’de 1950°lerden sonra hizla artan
tarim arazisi varli@inin niifus artist ve diger faktorlere bagli olarak pargalanmasi
neticesinde arazi kaynaklarmin etkin olarak kullanilamamasi nedeni ile 2000°1i yillarda

arazi toplulastirma ¢alismalarina agirlik verilmistir.

Toprak ve su kaynaklarinin gelistirilmesi ve arazi kaynaklarinin toplulastiriimasi
caligmalarinda genellikle arazi varliginin etkin ve verimli kullanimi, bos veya fiilen
kullanilmayan arazilerin degerlendirilmesi ve iyilestirilmesi genellikle ihmal edilmekte
ve arazi kaynaklariin etkin ve verimli kullanilmasi hedefine ulasilamamaktadir. Bu
calismada Tirkiye’de arazi bankaciligi faaliyetlerinin uygulanabilirlii hem yasal
diizenleme, hem de kurumsal ve teknik yonlerden incelenmis ve mevcut durum analizine

dayali genelleme yapilmasi yoluna gidilmistir. Calisma kapsaminda arazi bankaciligi



sistemini uygulayan iilkelerdeki O6rnekler incelenmis ve oOzellikle Fransa’daki arazi
bankacilig1 uygulamasinda “Arazi Gelistirme ve Kirsal Yerlesim Kurumu (SAFER)”

uygulamasinin Tiirkiye’de model olarak kullanim olanaklar1 irdelenmistir.

Oncelikle arazi yonetimi alaninda bircok kurum gorev almakta ve mevcut kamu kurum
ve kuruluslarinin arazi bankacilig1 faaliyetlerini mevzuat ¢ergevesinde daginik bigimde
yurittikleri dikkati ¢ekmektedir. Diger yandan basta kamulastirma olmak iizere
arazilerin tiirlerine gore degerleme altyapisinin kurulamadigi, arazi edindirme
caligmalarinin ¢ok yetersiz oldugu ve uygulanan tarim politikalarinin arazi gelistirme ve
edindirme amacina uygun olmadig tespit edilmistir. Bir¢ok yerlesim yerinde tarimsal
faaliyetlerin ekonomik olmaktan ¢ikmasi veya dyle goriilmesi nedeni ile onemli miktarda
arazi varliginin bos veya atil kaldigi, ancak mevcut kamu politikalari ile s6z konusu arazi
varliginin tarimsal tiretime yonelik kullaniminin saglanamadigi dikkati ¢ekmektedir.
Inceleme sonuglarina gére arazi bankaciliginin Tiirkiye’de uygulanabilmesi igin saglikli
degerleme veritabani yaninda degerleme alaninda uzman yetistirilmesi, ytriirliikte olan
yasal diizenlemeler arasindaki uyumsuzluklarin giderilebilmesi i¢in yeni arazi kanununun
yirlirliige konulmasi, tarimsal faaliyetleri yoneten ve denetleyen kurumlar arasindaki
koordinasyon sorunlar1 ve gorev ve/veya yetki ¢atismasinin giderilmesi i¢in 6zerk bir
kurumun olusturulmasi, arazilerin etkin ve verimli olarak isletilmesi, kiralama, satis,
takas, tahsis ve Onalim hakki gibi islemlerin yiiriitiilecegi arazi bankaciligt biriminin
kurulmas1 ve belirtilen faaliyetlerin tek bir kamu ototitesi tarafindan yiiriitiilmesinin

basarili uygulama i¢in gerekli olacagi vurgulanmalidir.

Haziran 2016, 76 sayfa

Anahtar kelimeler: Arazi bankacili8i, arazi yonetimi, arazi politikasi, arazi idaresi, arazi

1dare sistemi
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LAND BANKING AND ITS APPLICABILITY IN TURKEY

Ali ACIK
Ankara University
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Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

Land banking in the world is one of the models used in the 1970s to improve agriculture
and accelerate land consolidation efforts. It has transformed into a conservation model
initially covering agricultural activities, and in later periods, the environment,
infrastructure, natural and historical areas. Besides agricultural land being a scarce
resource, with the rapid increase of land which has lost its agricultural qualities due to
erosion, salinization and desertification, it has become necessary to spread the practice of
land banking in order to transform the value that must be used economically and
effectively with the protection of land. In this framework, it is understood that land
banking is a successful approach with a Land Administration System under state
supervision, which provides healthy land policies and qualified land information. Land
consolidation studies have been focused on in the 2000s on the grounds that the
availability of land resources cannot be used effectively due to the rapid increase in

agricultural land in Turkey after the 1950s due to population growth and other factors.

In the development work of land and water resources and in the consolidation work of
land resources, the efficient and productive use of land in general and utilization and
improvement of vacant or inactive land are often neglected and thus the goal of efficient
and efficient use of land resources is not achieved. In this study, the applicability of land
banking activities in Turkey has been investigated both in terms of legal regulation,
institutional and technical aspects, and generalizations based on current situation analysis

have been made. Within the scope of the study, examples of countries that implement the

il



land banking system have been examined and the possibilities of using the “Land
Development and Rural Settlement Associations (Sociétés d’Aménagement Foncier et
d’Etablissement Rural, SAFERs)” especially in the field banking practice in France as a

model in Turkey have been analyzed.

First of all, many institutions are involved in the field of land management and it is
noteworthy that the existing public institutions and organizations carry out land banking
activities in a fragmented manner within the framework of the existing legislation. On the
other hand, it has been determined that a valuation infrastructure according to types of
land cannot be established, land acquisition works are very inadequate and the applied
agricultural policies are not suitable for land development and acquisition purposes. It is
noteworthy that, in many settlements there are significant amounts of land that is empty
or dormant due to agricultural activities are no longer being economical; however, it is
noticed that land use for agriculture cannot be achieved with the existing public policies.
According to the results of the study, it must be emphasized that it is necessary to train
specialists in the valuation field besides the establishment of a healthy valuation database,
to place into effect a new land law in order to eliminate the discrepancies between the
legal regulations in force, the establishment of an autonomous institution for the
elimination of coordination problems and conflicts of duty and/or authority between
institutions managing and supervising agricultural activities, the establishment of a land
banking unit to ensure efficient and productive operation of the land as well as to carry
out transactions such as the right to lease, sale, clearing, allocation and precaution and the
execution of the mentioned activities by a single public authority will be necessary for a

successful implementation of land banking in Turkey.

June 2016, 76 pages

Keywords: Land banking, land management, land policy, land administration, land

administration system
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ONSOZ ve TESEKKUR

Hemen her tilkede arazi miilkiyeti ve arazi yonetimi, iilkenin hukuk diizeni ve ekonomik
sistemi ile yakindan iliskili bulunmaktadir. Ulkelerin arazi yonetimi modelleri ve araclart
farklilik gostermektedir. Birgok lilkede arazi yonetim sistemi iginde arazi bankaciligi
uygulamalar1 6zel 6nem kazanmistir. Tiirkiye’de arazi varliginin pargalanmasi ve arazi
varligindan etkin yararlanmanin 6nem kazandigr giliniimiizde arazi bankacilig
uygulamalarinin hizla arttigi ancak konu ile ilgili akademik calisma sayisinin son
derecede sinirli oldugu goriilmektedir. Bu ¢calismanin hazirlanmasi asamasinda akademik
destegini esirgemeyen ve her zaman yanimda olan danisman hocam Sayin Prof. Dr.
Harun TANRIVERMIS e, ayirdig1 zaman ve verdigi moral destek sebebiyle hocam Sayim
Yrd. Dog.Yesim ALIEFENDIOGLU’na, konu ile ilgili deneyimleri ve ¢aligmalarindan
yararlandigim Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligr Tarim Reformu Genel Midiirliigi
Genel Miidiir Yardimcisi Dr. Metin TURKER’e ve uzaktan yardim ve ilgisini
esirgemeyen basta Sayin Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU olmak iizere biitiin

arastirmacilara ve aileme gosterdikleri sabir ve anlayistan dolay1 tesekkiirlerimi sunarim.

Ali ACIK

Ankara, Haziran 2016
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KISALTMALAR DiZiNi

Avrupa Birligi
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Arazi Bilgi Sistemleri

Arazi Idaresi

Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi
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Food and Agriculture Organitzation of the United Nations
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Féderation Internationale des Géometres (Uluslararasi Haritacilar
Federasyonu)

Harita Genel Komutanligi

Harita Genel Midiirliigii

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi
11 Ozel idaresi

Kanun Hiikmiinde Kararname

Milli Emlak Genel Miidiirligi

National Research Council (Ulusal Arastirma Konseyi)
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(Arazi Gelistirme ve Kirsal Yerlesim Sirketleri)
Siirdiirtilebilir Kalkinma

Sermaye Piyasas1 Kurulu
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Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi
Tarim Arazileri Y 6netimi

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi

Tiirk Dil Kurumu
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1. GIRIS

Insanoglunun yasaminmn &nemli bir pargas olan arazi yasamsal ihtiyaglarmi karsiladig
temel alan olarak goriilmektedir. Arazi hayatin devami i¢in bir gida kaynagi olmakla
beraber bireyler igin giiciin ve zenginligin de gdstergesi olarak kabul edilmistir. Ulkeler
icin ekonomik bir kaynak ve finansal bir getiri saglayan arazi toplumu bir arada tutan
sosyal ve politik aidiyetin de temelini olusturmaktadir. Neoklasik ekonomi okulunun
genel kabullerinin aksine verimli arazi varlig1 sinirli (arz1 kit) ve tiikkenebilen bir dogal
kaynak olarak goriilmektedir (Demirci vd. 2007). Bu sebeple arazi kaynaklarinin, tarimin
ve siirdiirtilebilir kalkinmanin gergeklesmesi igin devlet tarafindan korunmasina ve
yonetimine ihtiya¢ oldugu ortaya ¢cikmistir (Yomralioglu ve Cete 2005). Son 30 yilda
arazi kaynaklarmin kullanimi ve siirdiiriilebilirligi siklikla ¢aligma konusu olmakta ve
arazi kaynaklarinin kullanimini etkileyen temel faktorlerin analizi ve politika nerilerinin

gelistirilmesine onem verilmektedir (Tanrivermis 2003).

Arazi varliginin kullanimi ve korunmasi alaninda koruma ve kullanma dengesinin
saglanmasi ve siirdiiriilebilirlik hedefine ulasma olanaklar1 farkli uzmanlar ve kurumlarca
farkl1 boyutlar1 ile ele almmaktadir. Yomralioglu (2011) tarafindan siirdiiriilebilir
kalkinma; “Diinyada siiregelen hizli ve denetimsiz kentlesme siireci, kiiresellesme
akimlari, planlama ihtiyaglarinin artmasi, bilgi teknolojilerindeki basdondiiriicii
gelismeler ve c¢evre yonetiminin kaciilmazligi gibi temel olgular gilinlimiizde
stirdiiriilebilir kalkinma yaklasimini zorunlu hale getirmistir. Nitekim bu diisiince 1992
yilinda Brezilya’nin Rio kentinde 178 iilkenin katilimiyla gerceklesen, ‘Birlesmis
Milletler Cevre ve Kalkinma Konferansi-Giindem 21’ ile de resmiyet kazanmuistir.
Yerylizii Zirvesi olarak adlandirilan kongrede diinya kaynaklarinin stirdiiriilebilirlilik
esaslarina gore kullanilmasi ve yonetilmesi yoniinde tiim iilkeler adina baglayici kararlar
ve sorumluluklar getirilmistir. Tiim bu geligsmelerin temelinde olan topragin yani arazinin
kullanimi bu bakimdan biiyiikk 6nem tasimaktadir” bi¢iminde degerlendirilmis ve
stirdiiriilebilir kalkinma yaklagiminin etkin arazi idare ve yonetim sisteminin uygulanmasi
ile miimkiin olacagini, etkin arazi idaresi ve yonetimi i¢in ise saglikli arazi politikasina
ihtiya¢ oldugunu, arazi politikalarinin uygun bir yapida gelistirilebilmesinin 6n

kosullarindan birinin ise nitelikli arazi bilgisine sahip olmaktan gectigi vurgulanmstir.



1.2 Problemin Tanimi

Arazi varliginin sinirli olmasina karsin, niifus ve dogal olarak arazi ihtiyaci hizla
artmakatdir. Birlesmis Milletlerin (BM) DESA (Department of Economic and Social
Affairs) Ekonomik ve Sosyal iliskiler Bagkanlig1 Raporunda halen 7.3 milyar olan diinya
niifusunun 2030°da 8.5 milyar, 2050°de 9.7 milyar ve 2100 yilinda ise 11.2 milyar kisiye
ulasmas1 dngoriilmektedir (Anonim 2016). Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine
gore Tiirkiye’de 2014 yili niifus artis1 % 13,3 olup, 2015 yilinda ise % 13.4’e ¢ikmasi
beklenmektedir (Anonim 2016a). Bu veriler 1s18inda, arazilerin korunmasi, artan iilke
niifusunun gida ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in saglikli tarim politikalarinin etkili bir
bigimde yiiriitiilmesi gerekmektedir. Buradan yola ¢ikarak Tiirkiye’deki tarim alanlarinin
durumu incelendiginde, iki temel sorun goriilmektedir. Bunlar; tarim arazilerinin tarim
disina ¢ikarilmasi ile arazilerin verimli ve etkin igletmeciliginin yapilamamasidir
(Yomralioglu ve Cete 2005). Bu kosullarda arazi kullaniminin etkinligi ve koruma-
kullanim iligkilerinin yerel, bolgesel, ulusal ve hatta kiiresel boyutlarda ele alinmasi1 ve

politika gelistirme ve uygulama yapilmasina siddetli gereksinim duyulmaktadir.

Ikinci Diinya Savasi sonrasindaki donemde diinyada gerceklestirilen yeniden yapilanma
caligmalari ile yine bu donemde yasanan niifus patlamasi, 6zellikle kentsel alanlarda etkin
mekansal planlama ihtiyacini ortaya ¢ikarmis ve sonug¢ olarak arazi varliginin kithig
ozellikle biiyiik sehirlerde agik bicimde anlasilmistir. 1970’11 yillara gelindigi zamanda,
yetersiz gida iiretimi ve kaynak kithig1 belirginlesmis ve bdylece sadece kentsel degil
kirsal arazi kullaniminin da etkin yonetilmesi bir ihtiya¢ haline gelmistir. Sonug olarak
arazinin toplumsal yonden kit bir kaynak oldugu ve bu kaynagin etkin yonetilmesi i¢in
de uluslararas: alanda yaygin bicimde calismalarin yapilmasi gerektigi anlasilmigtir
(Yomralioglu 2011). Diinyada devam eden hizli ve denetimsiz kentlesme siireci,
kiiresellesme akimlari, planlama ihtiyaglarinin artmasi, bilgi teknolojilerindeki hizli
geligsmeler ve ¢evre yonetiminin artan 6nemi gibi temel olgular giinlimiizde stirdiiriilebilir
kalkinma (SK) yaklasiminin ekonomik ve sosyal politikalara entegre edilmesini zorunlu
kilmis ve ¢evre koruma faktorii karar siirecinin 6nemli bir pargasi haline gelmistir

(Tanrtvermis 1997).



Tiirkiye’de arazinin korunmasi ve kirsal alan yonetimine iligkin olarak 1980’li yillardan
sonra 6nemli yasal diizenlemeler yapilmistir. Oncelikle 1983 tarih ve 2872 sayili Cevre
Kanunu yiirtirliige girmis ve buna gore toprak kirliligi ve korunmasi, su kirliligi ve
kontrolii, tarim arazilerinin korunmasi ile ilgili ilgili yonetmelikler hazirlanmigtir.
Bunlardan sonra 2005 tarihinde 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu” yiiriirliige konulmus olup, bu Kanun ile toprak ve arazinin korunmasina yonelik
onemli diizenlemeler yapilmugtir. Oncelikle arazilerin mevcut durumlaria gére
siiflandirilmasi, tarim alanlarinin planlanmasi, ¢iftginin yasamini devam ettirebilmesi ve
toplulastirma i¢in yeter gelirli arazi biiyiikliigii ve komsu parsel 6n alim hakki gibi bir¢ok
yapict adimlarin atildigr goriilmektedir. Bu diizenlemelere ragmen kirsal alanda yasanan
genel sorunlar goz ardi edilmis; ¢ift¢inin rekabet kosullari, arazisinden elde ettigi gelir;
saglik, egitim ve sosyal imkanlari iyilestirilememis; biiylik ve sanayilesmis kentlere gog

maalesef ki devam etmektedir.

Cete (2008) tarafindan da vurgulandig iizere; etkin arazi yonetiminin ilk sart1, SK ilkeleri
dogrultusunda hazirlanan saglikli arazi politikalaridir. Diinyada arazi yonetimi ile ilgili
kabul goérmiis yaklagimlar ve yontemler bulunmasina ragmen arazi yonetimi ile ilgili
faaliyetler diizenlenirken toplumlarin araziye bakislari, 6rf ve adetler, yonetim bigimleri,
kiiltiirel ve sosyal hayatlar ile diger farkliliklar dikkate alinarak farkli yaklagimlarin
izlenmesini gerektirmektedir (Anonymous 1999, Anonymous 2002, Steudler vd. 2004).
Bu sebeple her iilkenin arazi politikalarini kendi ihtiyaglar1 ve dinamikleri ¢ercevesinde
gelistirmesi gerekli goriilmektedir. Bu calismada agiklanan cervede arazi bankaciligi
konusu oOncelikle genel olara ele alinmig ve Tirkiye kosullarinda uygulanabilme
olanaklar1 irdelenmistir. Arazi bankaciliginin basarili olabilmesi i¢in alinmasi gereken
onlemler ve temel sorun alanlarinin tanimlanmasinda konu ile ilgili 6nceki ¢aligmalar ve
bilimsel toplant1 sonug¢larindan yararlanilmis ve gerek duyulan alanlarda uzman kisilerin

goriiglerine de yer verilmistir.
1.3 Calismanin Amaci

Arazi politikalarinin basaris1 uygulamadaki yansimalarindan anlagilir. Bu sebeple
Tiirkiye’deki arazi politikalarinin etkinligi degerlendirilirken tarim, kentsel, orman ve

kiyr alanlarindaki giincel duruma bakarak degerlendirme yapmak gerekmektedir



(Yomralioglu ve Cete 2005). Tiirkiye’de niifusun artmasina karsilik tarim arazileri
kentlesme ve sanayilesmenin baskisi altinda kalarak tarim disina ¢ikarilmaktadir. Tarim
arazilerinin dagmikligia kars1 tedbirler alinsa da etkin bir arazi yonetimi ve kullanimi1

s6z konusu degildir.

Tiirkiye’de 1950’lerde baslayan agir go¢ dalgasimna karsi devlet ve yerel yonetimler
gerekli tedbiri almamus, arazi liretememe ve altyapi sorunlari, gecekondulagsma ve plansiz
kentlesmeye neden olmustur. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore
iilkemizde 2014 yilinda belde ve kdylerde niifusun yiizde 8.2’si yasarken 2015 bu oran
ylizde 7.9’a kadar diigmiistiir (Anonim 2016a). Bu veriler gociin yavaglasa da devam
ettigini agikca gdstermektedir. Kirsal alanlardan kente olan go¢ hem kentsel kesimde,
hem de kirsal alanda arazi varligimin etkin kullanimi ve planlama g¢alismalarini da

olumsuz yonde etkilemektedir.

Kentlerin hizla biiyiimesi, kentlerin yakin ¢evresindeki tarim, orman ve mera arazilerinin
tahrip edilmesine ve zaman i¢inde farkli yollardan imar ve insaat faaliyetlerine agilmasina
neden olmaktadir. Kundakg¢1 (2005) ve Biyik’a (2007) gore Tiirkiye’de orman alanlarina
kars1 toplumun bilincinin diisiik olmasi sebebiyle orman alanlar1 tehdit altindadir. Her ne
kadar son 30 yillik donemde orman varliginda % 1,1°lik (990.000 hektar) yasansa da
orman kadastrosu ¢aligmalarinin devam etmesi, 6zel orman anlayisina yeterince destek
verilmemesi, ormanlar ile ilgili 2B diizenlemesi ve ormanlarin yerlesim yerlerinin baskisi

altinda kalmasi nedeniyle orman alanlarinin artig hiz1 yavaglamistir (Cete 2008).

Kiy1 alanlarinda artan turizm ve ikinci konut alanlar1 da hem kiyilari, hem de tarim
alanlarin1 hizla tahrip etmekte ve dogal olarak arazi getirisi tarimdan daha yiiksek olan
kullanim bi¢imlerine tahsis edilmektedir. Burak vd. (2004) ve Sesli vd. (2006) tarafindan
yapilan ¢aligmalarda; Tiirkiye’de kiyilarin korunmasi ve kamu yararina kullanilmasinin
yasal diizenlemelerle giivence altina alinmis olmasina karsin, denizlerden ve kiyilardan
verimli bi¢cimde yararlanilamadigi, kiyilarin ve kaynaklarinin korunmasi i¢in zorunlu
olan kiy1 yonetimi yaklagiminin, ¢evrenin korunmasma yonelik gerekli tedbirlerin
alinmamis olmasi nedeni ile yeterli dlclide saglanamadigi, kiy1 yonetimi ile ilgili 20

civarinda yasal diizenleme ve 15 kurumun soz sahibi olmasinin pargal1 bir yapiya neden



oldugu, kiy1 kenar ¢izgisi tespit calismalarinin tamamlanamadigi, turizm tesvik yasasi
uygulamasinin kiyilar iizerindeki baski olusturdugu ve belirtilen biitlin olumsuz
geligsmelerin etkisi ile de kiyilarin ve denizlerin korunmasinda basarinin saglanamadigi

vurgulanmigtir (Cete 2008).

Arazinin temel kullanim alanlar1 arasinda sayilan tarim, orman, kiy1 ve kentsel alanlarin
yonetiminde yasanan sorunlar, Tiirkiye’ nin saglikli arazi politikasina sahip olmadiginin
onemli gostergeleri olarak goriilmektedir. Arazi politikalarinin uygulamasinin zeminini
olusturan yasal ve kurumsal diizenlemelerde de benzer sorunlar yagsanmaktadir. Aksoy’a
(2003) gore; Tiirkiye’de arazi faaliyetlerini diizenleyen yasalar daginik ve biitlinctilliikten
uzak bi¢gimde hazirlanmis ve ylirlirliige konulmustur. Ayni amacla diizenlenen arazi
faaliyetleri, farkli kurumlar tarafindan yiiriitilmektedir. Temel faaliyet alanlarinda lider
kurum veya kurumlar bulunmamast; arazi yonetim sisteminin etkin bir yasal ve kurumsal

yapida olmadiginin igareti sayilmaktadir (Cete 2008).

Anonymous’a (1999) gore saglikli arazi politikalari, diizenli arazi bilgilerini saglayan
Arazi Bilgi Sistemi (ABS) ile gerceklestirlebilir. ABS’nin temel verileri Arazi idare
Sistemi’nden (AIS) elde edilir. AIS’nin dinamik bir yapida olusturulmasi ve siirdiiriilmesi
ise arazi bilgilerinin diizenli ve saglikl1 bir veri taban1 yaratilmasini saglayacaktir. Bunun
sonucunda arazi politikalarinin etkin bi¢imde gelistirilmesi, arazi yonetimi araglarinin
tanimlanmasi, arazi koruma-kullanim ilkelerinin tespiti ve arazi yonetiminin temelinin

olusturulmasi miimkiin olacaktir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2011).

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme sisteminin mevcut kosullarda yetersiz oldugu, kamuda
degerleme yapilanmasinin kurulmadigi ve mahkemelerce alinan degerleme hizmetleri ile
para sermaye piyasalarina sunulan hizmetlerin denetiminin yeterli olmadigi
bilinmektedir. Oncelikle degerleme alaninda yapilacak calismalarin kapsami ve
yapilanmanin miinhasir bir yasal diizenleme ile tanimlanmadigi, bir¢ok yasal
diizenlemede genellikle birbirileri ile ¢elisen hiikiimlerin yer aldig1 ve kurumsal yapu,
standartlar ve teknik baglamda 6nemli boslugun bulundugu goézlenmektedir. Kurumlar
bilinyesinde yapilan degerlemenin teknik, etik ve uluslararasi standartlara uygun ile

uzmanlarin ortak bakis agisina sahip olmalarini saglayacak egitim ve yetkilendirme ile



ele alinmasina olanak verecek yasal diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme
caligmalari, kurumlarin biinyesinde olusturduklari komisyonlarla bilimsel tabana
oturtulmadan, kisitl veriler ile yiiriitiilmeye ¢alisilmaktadir. Tiirkiye’de yeterli, saglikli
verilerden olusan ve ortak kullanima agik bir degerleme veri taban1 bulunmamaktadir. il
ve ilge diizeylerinde kurulan takdir komisyonlar1 tarafindan arazi ve arsa vasfindaki
taginmazlar i¢in belirlenen emlak vergisi degerleri (rayi¢ bedeller) ve tapuda alim-satim
asamasinda beyan edilen degerlerin gerceklesen degerlerine oranla ¢ok diisiik oldugu
bilinmektedir. Tapuda beyan edilen deger ile piyasa degeri arasinda genellikle 3-10 kat
arasinda farklilik bulunmakta ve bu husus biiyiik kentlerde belirtilen araligin digina da
tasabilmektedir. Diger yandan kamulastirma ve diger resmi islemler igin yapilan
degerleme c¢alismalariin genellikle malikleri tatmin etmedigi ve hukuk ve idari yargida

acilan dava sayilarin zaman i¢inde hizla arttig1 bilinmektedir (Tanrivermis vd. 2012).

Teori ve uygulamada arazi politikalar1 (AP), AIS, giincel ABS ve degerleme veri
tabaninin saglikli bicimde yapilandirilmasi asil sorunun varligini ortadan kaldirmak i¢in
yeterli olmayacaktir. Mevcut arazilerin etkin ve bolgenin ihtiyaglarina yonelik isletilmesi,
iiretimin arttirilarak bdlgesel ve ulusal ekonominin gelismesi ve istihdam saglanmasina
yonelik araclarin gelistirilmesinin de ¢ok yetersiz oldugu dikkati ¢ekmektedir. Kentsel
kesimde yerel yonetimler ve ilgili Bakanliklar tarafindan imar ve doniisiim uygulamalari
ile arazi ve konut gereksinimi biiyiikk dl¢iide ¢oziimlenmekte olmasia karsin, kirsal
alanda arazi varliginin parcalanmasinin dnlenmesi, kirsal gelisme, arazi kaynaklarindan
etkin yararlanma ve pazara yOnelik tiretimin gelistirilmesi tizerinde durulmasi gereken
temel sorunu ifade etmektedir. Son yillarda parcalanan arazilerin yeter gelir saglamadan
da uzaklagsmasi nedeni ile 6zellikle kuru tarim bolgelerinde arazilerin bos birakildig1 ve
iiretim dis1 kalan arazilerin tekrar tiretime kazandirilmasina yonelik politika arayislarina
agirlik verilmesi gerektigi agiktir. Bu ¢er¢evede arazi bankaciliginin bagarili olabilmesi
icin alinmasi gereken 6nlemler ve temel sorun alanlarinin tanimlanmasinda konu ile ilgili
onceki caligmalar ve bilimsel toplanti sonuglarindan yararlanilmis ve gerek duyulan

alanlarda uzman kisilerin goriislerine de yer verilmistir.

Arastirma sonuglart dort boliimde sunulmustur. Giris boliimiinde sorun tanimlama,

calisgmanin amag¢ ve yoOntemleri ile konu ile ilgili temel kavramlarin tanimlamasi



yapilmistir. Ikinci béliimde Tiirkiye’de arazi yonetiminin mevcut yapist ve temel
sorunlar1 kisaca agiklanmis ve arazi bankaciligi gereksinimi tammlanmistir. Ugiincii
boliimde arazi bankacili§i uygulamasi se¢ilmis lilkeler ve Tiirkiye yoniinden ikincil
veriler ve literatiir analizine dayali olarak irdelenmistir. Son boliimde arastirmanin genel

bulgular1 ve dneriler iki alt baslik altinda sunulmustur.
1.4 Yontem

Arastirmada Oncelikle arazi varligi, kullanimi ve korunmasina iliskin temel kavarmlar
aciklanmis ve daha sonra Tiirkiye’deki arazi yonetimi ve arazi koruma ve kullanimina
iliskin yasal diizenleme, kurumsal yap1 ve teknik durum yaninda arazi faaliyetlerini
yiriiten kurumlarin yapist incelenmistir. Tirkiye’deki mevcut arazi yoOnetimi
faaliyetlerini yiiriiten etkin kurumlar ve faaliyetleri matrisi olusturulmustur. Buna ilave
olarak diinyada arazi bankaciligi kavrami ve kapsami, gelismis {ilkelerdeki arazi
bankacilig1 anlayis1 ile Fransa’da kullanilan arazi bankaciligt modeli detayli olarak
incelenmistir. Tiirkiye’de caligmalar1 devam eden “Tarim Arazileri Yonetimi” projesi,
amaglar1 ve yapist ile ilgili bilgi verilmistir. Son agamada arazi bankaciliginin Tiirkiye’de
uygulanabilirliginin analizi yapilmistir. Literatiir aragtirmasi ve gerek duyulan alanlarda
uzman kisi goriislerine dayal1 olarak genelleme yapilmasi ile yetinilmis olup, bu ¢aligma

arazi bankacilig1 alaninda yapilan bir 6n ¢alisma niteligini tagimaktadir.
1.5 Temel Kavramlar ve Tamimlar

Arazi bankaciligi kavramimin daha iyi anlasilmasi i¢in gerekli olan ve uluslararasi
literatiirde sik¢a yer alan arazi ile ilgili temel kavramlar yaninda arazi yonetimi ve
idaresinin genel olarak agiklanmasi ve kapsaminin tanimlanmasina gereksinim olacaktir.
Bu kisimda dncelikle miilkiyet ve tasinmaz miilkiyeti, arazi, arsa ve taginmaz tanimlari,
arazi idaresi, arazi politikas1 ve arazi yonetimi kavramlari literatiire dayali olarak kisaca

aciklanmistir.
1.5.1 Miilkiyet tanimi

Tirk Dil Kurumu (TDK) Soézliigi’nde miilkiyet; “kendisinin olan bir seyi yasa
cercevesinde istedigi gibi kullanabilme hakki (iyelik), sahiplik™ olarak tanimlanmaktadir
(Anonim 2016b).



Cete’nin (2008) belirttigi lizere; miilkiyet tasinir ve tasinmaz miilkiyeti olarak ayrilabilir.
Tasinmaz miilkiyeti; tapu kiitiigiinde kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyeti kiitiigline tescil edilen bagimsiz boliimlerden meydana gelir. Arazi miilkiyeti,
arazinin yiizeyi, iist ve altinin kullanim haklart ile ii¢ boyutta var oldugu kabul edilir. Bu
miilkiyetin igerigini, baz1 yasal kisitlamalar disinda tiim tesis ve kaynaklar olusturur (Dale
ve Mclaughlin 1999). Miilkiyet; 6zel ve kamu miilkiyeti olmak iizere ikiye ayrilir. Ozel
miilkiyet ile 6zel sahislarin yaninda sirketler ve ortakliklar: gibi tiizel kisilikler; kamu

miilkiyeti ile tiim kamu tiizel kisileri adina kayitli miilkiyetleri icerir (Bruce 1998).

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin (IHEB) 17. maddesinde miilkiyet hakki; “Her
sahis tek basina veya baskalartyla birlikte mal ve miilk sahibi olmak hakkina haizdir. Hig
kimse keyfi olarak mal ve miilkiinden mahrum edilemez.” ifadesi ile agiklanmigtir
(Anonim 2016¢). Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nin (AIHS) Ek 1 Nolu Protokoliiniin
1. maddesinde miilkiyet ile ilgili “Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk
dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari
sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslararas1 hukukun genel ilkelerine uygun

olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir” hilkmii yer almaktadir (Anonim 2016d).

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla smirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.” seklinde belirtilmistir.
1.5.2 Arsa, arazi ve tasinmaz tanimi

TDK Soézligi’'nde; Arsa; “lzerine yapi yapilmak icin ayrilmis yer” seklinde
tanimlanmaktadir (Anonim 2016b). Arazi; “yerylizii parcasi, yerey, toprak” olarak
tanimlanmaktadir (Anonim 2016b). Tasinmaz; “arazi ve lizerindeki binalara bir biitiin

olarak verilen addir” (Anonymous 1995).



1.5.3 Kadastro ve cok amach kadastro tanimi

TDK Soézliigii kadastroyu; “Bir iilkedeki her cesit arazi ve miilk yerinin, alaninin,
sinirlariin ve degerlerinin devlet eliyle belirlenip plana baglanmasi isi” seklinde

tanimlanmaktadir (Anonim 2016b).

Dale ve McLaughlin (1988) ve (1999) kadastroyu; “Hukuki anlamda, arazi parsellerinin
sahiplik kaydi, mali a¢idan, tasinmazlarin degerinin kaydedildigi bir kayit, cok yonlii bir
bakis agisiyla ise, parsellerin 6zniteliklerinin kaydidir.” biciminde, Anonymous (1995)
ise kadastroyu; “araziyle ilgili hak, kisitlama ve sorumluluklarin kaydini i¢eren parsel

tabanli ve glincel bir arazi bilgi sistemi” olarak tanimlamistir (Cete 2008).

Yomralioglu’nun (2011) bildirdigine gore; Cok Amagli Kadastro (CAK); “Arazi ile ilgili
stirekli, kolaylikla erisilebilir ve kapsamli bilgiyi parsel seviyesinde destekleyen yap1”
olarak goriilmektedir (Anonymous 1983). CAK, {i¢ kadastro tiirlinden biridir. Bunlar;
arazi zilyetliginin kayidinin tutuldugu hukuki kadastro, tasinmaz degerlemesi igin
gelistirilmis olan mali kadastro ve hem hukuki hem de mali kadastroyu kapsayan
parsellerle ilgili bir ¢cok bilginin bulundugu CAK olur (Henssen 1975; Lemmen vd. 2004).
Arazi ile ilgili veri ve bilgi kaynaklarinin yonetildigi CAK, kamu kurumlar1 yaninda 6zel
ve tiizel kisilere de hizmet vermek i¢in tasarlanmis toplum yararina kullanilmak iizere
olusturulmus bilgi sistemlerinin ana yapisini olusturur (Anonymous 1983; Dale ve

McLaughlin 1988; Dale ve McLaughlin 1999).
1.5.4 Arazi politikas1 tanimi

Molen (2004) AP’yi; “Arazi ve araziden elde edilecek faydalarin nasil tahsis edilecegini
belirleyen, karmasik sosyo-ekonomik ve yasal diizenlemelerdir.” olarak tanimlamistir.
Magel’in (2003) yaklasimima gore ise AP; “Kamu otoritelerinin araziyle ilgili
faaliyetlerinin tamamini kapsayan bir politika olup, 6zel arazi sahipligi ve araziden elde
edilen gelirin sosyal olarak adaletli dagitimi yaninda, konumsal planlama prensipleri ve
amaclar1 dogrultusunda arazinin optimum kullanimiyla ilgili gerceklestirilen bilingli

aksiyondur” (Yomralioglu 2011).

Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu (The World Commission of Environment and



Development) (WCED) tarafindan yayimlanan Ortak Gelecegimiz veya Brundtland
Raporu ile Siirdiiriilebilir Kalkinma (SK); “Bugiiniin ihtiyaclarmi gelecek nesillerin
ihtiyaglarin1 géz ardi etmeden karsilama” bi¢giminde tanimlanmistir. Deininger (2003) ise
AP’ler belirlenirken iizerinde durulmasi gereken biitlinciil bakis ve siirdiiriilebilirlik
olmak iizere iki 6nemli noktanin oldugunu; diinyanin bir¢ok yerindeki AP’lerin kapsamli
aragtirma ve analizler sonucunda olusturulmadigini, AP’ler bir denge i¢inde
gelistirilmedigi zamanda ise sosyal barisin ve uzun vadede SK’nin tehlikede olacagini

ifade etmistir (Cete 2008).
1.5.5 Arazi yonetimi tanim

O’Riordan (1971) Arazi Yonetimini (AY); “Arazi kaynaklarimin politik ve sosyal
kurumlar ile yasal ve idari diizenlemeler ¢ergevesinde, insanoglunun ihtiyag ve arzularia
uygun bir yapida tahsis edildigi karar verme siiregleridir” seklinde tanimlamistir. Diger
taraftan Anonymous (1995) ise AY’yi; “arazi kaynaklarinin kullanim ve gelisiminin
yonetildigi siire¢”’; Anonymous (1999) ve (2004) ise AY’yi; “Bir kaynak olarak arazinin
hem cevresel hem de ekonomik perspektiften SK baglaminda yonetimiyle ilgili
faaliyetlerdir” olarak tanimlamaktadir. Nichols (1993) ise AY ile ilgili su tanimi
kullanmistir: “AY, arazi ve kaynaklarinin toplumda nasil dagitilacagi, kullanilacagi ve

korunacagi ile ilgili kararlar1 verme ve uygulama siirecidir” (Cete 2008).
1.5.6 Arazi idaresi tanim

Anonymous (1996) ve (2004) Arazi Idaresi (Al) ile ilgili goriislerini; “arazi
politikalarmin uygulanmasi sirasinda, araziyle ilgili sahiplik, deger ve kullanim
bilgilerinin olusturulmasi, kaydedilmesi ve kullanicilara sunulmasi iglemidir.” seklinde
ifade etmistirler. Dale ve McLaughlin (1999) ise Al’yi; “arazi ve tasinmazlardaki
gelismeleri izleme, arazinin kullanim ve korunmasini diizenleme, satig, kiralama ve
vergilendirme yoluyla araziden gelir elde etme ve arazinin miilkiyet ve kullanimiyla ilgili
anlasmazliklar1 ¢ézme siiregleri” seklinde tanimlamistir.  Anonymous (2008) ise Al’yi
“Arazi idaresinin temel gorevi; zilyetlik giivenliginin olusturulmasi ve arazi pazarmin
desteklenmesi i¢in gerekli olan bilgileri kaydetmek, siirdiirmek ve kullanima sunmaktir.
Al’nin temel faaliyetleri ise; miilkiyet haklarinmn, kiralarin, tasinmaz ipotegine dayali

kredilerin (mortgages), arazi Ortiisiiniin, arazi kullanimi1 ve kisitlamalarinin, adreslerin
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dokiimantasyonu, miilkiyet haklarmin el degistirmesi, arazi iizerindeki haklarin
belirlenmesi, arazi anlagsmazliklarinin ¢o6zliimii, kadastral harita yapimi, veritabani
faliyetleri, tasinmaz degerlemesi, kisisel verinin korunmasi ve diger iliskili faaliyetlerdir”
seklinde tanimlamistir. Anonymous (1996) ve (2008) gibi Dale ve McLaughlin (1999) de
arazi idaresinin temel bilesenlerini; miilkiyet, deger ve kullanim olarak belirtmis ve
aralarindaki iligkileri tanimlamistir (Sekil 1.1). Zilyetligin giivenligi, vergilendirme ve
kamulagtirmada haklarin korunmasi ile etkin kaynak yonetiminin saglanmasi igin bu {i¢

bilesenin bir arada bulunmas1 gerektigi seklinde vurgulanmastir.

Anonymous (1996) ve Williamson (2001) tarafindan da agik bir sekilde ifade edildigi
gibi; Al, kir ve kent planlamayla veya iyi tarimsal uygulamalarla, ancak bu tiir
faaliyetlerin arazi kayitlarin derlenip siirdiiriilmesini  etkilemesi durumunda

ilgilenmektedir. Bir baska ifadeyle Al; sadece bilgi altyapisiyla ilgilenmektedir.

Miilkiyet

Arazi
Idaresi

Deger Kullanim

Sekil 1.1 Arazi idaresi {i¢ temel 6zniteligi (Dale ve McLaughlin 1999)

Al’nin bu islevi Kaufmann vd. (1998) tarafindan “Arazi yénetimi, mevcut arazi ve
kaynaklar1 ile bunlarin yasal durumu hakkinda giivenli bilgiye ihtiya¢ duymaktadir. Bu
bilginin kaynag ise Al’dir” seklinde ifade edilmistir (Sekil 1.2) (Cete 2008).
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HUKUKI MALI DUZENLEYICI
BILESEN BiLESEN BIiLESEN

(Arazi Sahipligi) (Arazi Degerleri)  (Arazi Kullanim)

Bilgi Yonetimi Bileseni

Sekil 1.2 Arazi Idaresinin dort temel bileseni (Cete 2008)

1.5.7 Arazi bilgi sistemi tanim

Dale ve McLaughlin’e (1999) gore; Arazi Bilgi Sistemleri (ABS); “Araziyle ilgili bilgiyi
toplayan, isleyen, depolayan ve sunan sistemlerdir”. Anonymous’a (1999) gore ise;
kadastral veriler ABS’nin temelini olusturur. ABS, kadastral verilerin diger araziye ait
bilgilerle bir diizen dahilinde kullanilmasini saglayan, konumsal bir referans sistemidir.
ABS, arazi politikalarmin gelistirilmesine ve araziye yonelik yatirnm kararlarinin
alinmasina yardimci olur (Yomralioglu 2000, Tran ve Grant 2005). Larsson’a (1991) gore
ise ABS’nin olusturulmasi, siirdiiriilebilmesi i¢in sahip olunmasi gerekenler; kolay
erigilebilir bir ortak dil, arazi ile ilgili faaliyetler devletin kontroliinde uyum i¢inde olmali;
islemler, yontemler standardize edilmelidir. ABS’nin uygulamada oldugu iilkelerin
neredeyse tamaminda otomasyona gecilmis veya gecilme asamasinda oldugu
Anonymous (1996) tarafindan belirtilmistir (Cete 2008). Buradan yola ¢ikarak ABS’nin
dinamik bir yapiya donistiiriilmesi bugilin i¢in zaruri olmasa da gelecek donemde

zorunluluk arz edecektir.
1.6 Arazi idare Sistemi ve Tiirkiye’deki Durumu

Arazi Idare Sistemi; miilkiyet, tasinmaz degerlemesi ve harita bilesenlerinden meydana
gelmektedir. Bu ¢ergevede Tiirk arazi idare sistemi ii¢ ana baglik altinda degerlendirilmis

olup, sonuglar1 kisaca asagida 6zet olarak sunulmustur:
1.6.1 Tapu ve kadastro durumu

Miilga Anonim’e (2001a) gore Tiirkiye kadastrosu zaman i¢inde farkli kurumlarca, farkli

teskilat yapilar1, mevzuat diizenlemeleri ile yiiriitiilmiistiir. Bugiin yapilan ¢alismalar ise

12



tamamen miilkiyet kadastrosu c¢evresinde ylriitiilmekte olup tasinmazlarin arazi
izerindeki sinirlar1 ve lizerindeki haklar tespit edilerek haritaya aktarilarak Tiirk Medeni

Kanunu’nun 6ngordiigii modern tapu sicilleri olusturulmaktadir.

Tiirkiye’deki tapu ve kadastro faaliyetlerini diizenleyen c¢ok sayida kanun, tiiziik,
yonetmelik, genelge ve yonerge bulunmaktadir (Anonim 2001b). Ercan’in (2003)
tespitlerine gore; sadece kanunlar bazinda degerlendirme yapildiginda, kadastro ile ilgili
8, tapu ile ilgili 34 yasanin var oldugu goriilmektedir. Bunlarin disinda 3 tiiziik ve 1000

civarinda da genelge bulunmaktadir (Cete 2008).
1.6.2 Haritacihik faaliyetleri

Tiirkiye’de “Harita Kanunu” gibi haritacilik faaliyetleri alaninda da bir yasal diizenleme
bulunmamakla birlikte, harita yapimi calismalarini tistlenen 9 bakanliga bagl 32 kurulus,
3 yasa ve 9 yonetmelik ¢ercevesinde faaliyetlerini yiiriitmektedir. Bu yonetmelikler
ozellikle zaman i¢inde gelisen teknolojiye uyum saglamak amaciyla yenilenmekte ve

giiniin sartlarina uyarlanmaktadir (Cete 2008).
1.6.3 Tasinmaz degerlemesi

Yomralioglu (2011) tasinmaz degerlemesinin tanimini; “Tasinmaz degerlemesi, objektif
ve tarafsiz bir sekilde bir tasinmaza ait nitelik, fayda, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi
faktorlerin degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu taginmaz degerinin tespit edilmesi i¢in
gerekli islemlerin biitiinii olarak tanimlanabilir. Diinyada tasinmaz degerlemesine
baslangicta tarimsal arazilerin vergilendirilmesinde ihtiya¢ duyulmus, bu ihtiyag
zamanla; alim- satim, kiralama, sermaye piyasasi, kredilendirme, sigortacilik,
kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme amagli degerlemelerle genislemistir. Artan
degerleme ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in ise ulusal tasinmaz degerleme sistemleri tesis
edilmigtir. Degerleme alanindaki ulusal sistemlere, kiiresellesmeyle birlikte, uluslararasi

kurulus ve diizenlemeler de eklenmistir.” seklinde yapmustir.
1.6.3.1 Hukuki yap1

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi alaninda bir¢ok kanun, tiiziik ve yonetmelikte 6zel

hiikiimlerin oldugu ve sermaye piyasast ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
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diizenlemelerin Teblig ile yapildig1 saptanmistir. Bunlarin disinda bir¢ok kurumun genel

teblig ve teblig ile yapildigi ve farkli kurumlarin gorev alaninda yer alan yasal

diizenlenmelerin de birbirini tamamlamaktan uzak kaldig1 da agiktir (Cizelge 1.1).

Cizelge 1.1 Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi ile ilgili se¢ilmis diizenlemeler

Tarih

Say1

Baslik

18.10.1982

4709

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi

04.01.1961

213

Vergi Usul Kanunu

04.11.1983

2942

Kamulagtirma Kanunu

24.04.2001

4650

Kamulagtirma Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun

29.07.1970

1319

Emlak Vergisi Kanunu

31.12.1960

193

Gelir Vergisi Kanunu

28.07.1981

2499

Sermaye Piyasasi Kanunu

08.12.2001

4721

Turk Medeni Kanunu

03.07.2005

5403

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu

15.03.1972

14129

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
Mliskin Tiiziik

07.06.1994

21953

Tapu Sicili Tizigl

28.10.1987

19618

Emlak Vergisi Degeri Bulunmayan Taginmaz Mallarin Kiymetinin
Takdiri Hakkinda Yonetmelik

01.11.2006

26333

Bankalara  Degerleme  Hizmeti  Verecek  Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y 6netmelik

11.09.2014

29116

Hazine Tasmmazlarinin Idaresi Hakkinda  Yonetmelikte
Degisiklik Yapilmasina Dair Yo6netmelik

12.01.2017

29946

Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalar1 ve Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmelik

12.08.2001

24491

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig

03.08.2005

25895

Milli Emlak Genel Tebligi (Sira no:297)

20.10.2005

25972

Milli Emlak Genel Tebligi (Sira no:300)

15.02.2007

26435

Milli Emlak Genel Tebligi (Sira no:310)

29.08.2007

26628

Milli Emlak Genel Tebligi (Sira no:313)

29.08.2007

26628

Milli Emlak Genel Tebligi (Sira no:314)

20.08.2011

28031

Milli Emlak Genel Tebligi (Sira no:336)

24.07.2016

29780

Milli Emlak Genel Tebligi (Sira no:371)

1.6.3.2 Kurumsal yapi

Tiirkiye’de

tasinmaz  degerlemesi,

20 farkli kurumun biinyesinde, ihtiyaglar
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dogrultusunda olusturulan deger takdir komisyonlar1 ve bilirkisiler tarafindan
yiiriitiilmektedir (Cizelge 1.2). Deger takdir komisyonlarinin yapisi ve degerlemenin
metodolojisi, ihtiyaclar dogrultusunda, farkli kanun ve yonetmelikler ile diizenlenmistir.
Degerleme konusu taginmaz arsa ise ilgili belediye ve/veya kadastro personeli, arazi ise
ziraat miithendisleri, bina ise degerleme calismalarinda insaat miithendislerine gorev
verilmektedir. Tiirkiye’de bir¢ok kamu kurumlart dogrudan degerleme caligmalarini
gorev ve yetki alanlar1 i¢inde yapmakta, ancak bazi kurumlar ise degerleme faaliyetleri
yirlitecek “degerleme uzmanlar1” ve “degerleme sirketleri” ile ilgili diizenlemeleri
yaparak sektore katkida bulunmaktadir (Cizelge 2.1). Sermaye Piyasast Kurulu (SPK)
tarafindan 2001 yilinda hazirlanip yiiriirliige konulan sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde gayrimenkul degerleme sirketlerinin kullanacaklari yontemleri, uymasi
gereken etik kurallar ve raporlama standartlari ile ortaklik yapilarini belirleyen esaslarin
uygulamaya oOnemli katkisi olmustur. SPK tarafindan yapilan diizenleme sadece
bilinyesinde hizmet veren degerleme sirketlerini kapsamakta ve Bankacilik Denetleme ve
Diizenleme Kurumu (BDDK) tarafindan yapilan Yonetmelik ile de para ve sermaye
piyasalarina degerleme hizmetleri sunan kisi ve firmalarin ¢aligma ilkeleri biiyiik dl¢iide
diizenlemis ve bu alandaki boslugun doldurulmasina énemli katki yapilmgtir. iki temel
diizenleme, sayilan alanlar disinda hizmet veren degerleme uzmanlari, bilirkisiler ve

degerleme sirketleri yoniinden yaptirim ve baglayicilik igermemektedir.

Tiirkiye’de 5 farkli Bakanliga bagli birimlerin degerleme hizmetlerini yogun olarak
yaptiklari, yerel yonetimlerin emlak ve kamulastirma, mali hizmetler, isletme ve istirakler
gibi birimlerinde yogun degerleme ¢alismalarinin yapildig1 gozlenmektedir. Ancak hem
merkezi kurumlar arasinda, hem de yerel yonetim birimleri arasinda degerleme
hizmetlerinde uygulanan aragtirma, veri, analiz ve degerlendirme ile raporlama
standartlar1 yonlerinden birligin olmadig1 ve hatta aymi ildeki farkli kurumlarin bile
birbirine miicavir tasinmazlara olduk¢a farkli degerleme c¢aligmalar1 yaptiklari
gozlenmektedir. Mevcut yapt hem yasal diizenlemelerin tek elden toplandigi kamu
degerleme otoritesinin kurulmasini, hem de miinhasir degerleme hizmetleri kanunun
yirlrliige konulmasint zorunlu kilmaktadir. Diger yandan mahkemelerce segilen
bilirkisilerin se¢imi ve c¢alisma ilkelerinin ¢ok net bicimde yeniden diizenlenmesi ve

raporlarin yogun olarak denetlenmesine de ivedi gereksinim duyulmaktadir.
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Cizelge 1.2 Tirkiye’de tasinmaz degerlemesi alaninda ¢alisma yapan kurumlar

Kurum Adi

Bagli Bakanlik

Afet Isleri Genel Miidiirliigii

Mesleki Himetler Genel Miidiirligi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii

Tabiat Varliklarint Koruma Genel Miidiirligi

Cevre ve Sehircilik

Boru Hatlar ile Petrol Tagima Anonim Sirketi (BOTAS)

Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu

Elektrik Uretim A.S. Genel Miidiirliigii

Eti Maden Isletmeleri Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Elektrik Iletim A.S. Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Tagkomiirii Kurumu Genel Miidiirligi

Enerji ve Tabii Kaynaklar

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii

Orman Genel Midiirliigii

Orman Su {liskileri Genel Miidiirliigii

Orman ve Su Isleri

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu

Ozellestirme Idaresi Bagkanlig

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Toplu Konut Idaresi Baskanlig

Vakiflar Genel Miidiirligii

Basbakanlik

Tarim Reformu Genel Miidiirligi

Gida Tarim ve

Hayvancilik
Be}edlyFE ler - Yerel Yonetimler
11 Ozel Idareleri
Altyap1 Genel Miidiirliigi
DHMI 1 Miidiirliigii .
K lClieneG ul quu(;gul - Ulastirma Denizcilik ve
arayollar1 Genel Mudiirligi Haberlesme
PTT Genel Midiirliigii
TCDD Genel Midiirligii
Milli Emlak Genel Miidiirliigii Maliye Bakanlig1
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2. TURKIYE’DE ARAZi YONETIMIi VE MEVCUT YAPI

Tiirkiye’de arazi bankaciligi kavraminin uygulanabilirligine karar vermek i¢in AY ve
AlS’nin yapis1 incelenmelidir. Bunun i¢in ise ilgili arazi mevzuatinin incelenmesi, idari

yapinin ve isleyisinin arastirilmasi gerekmektedir.
2.1 Arazi Yonetimine Iliskin Mevzuat

Arazi yoOnetimi mevzuati, bir iilkedeki arazi ile ilgili faaliyetler hakkinda yasal
diizenlemeler ve kurallardan olusur. Hukuk kurallar1 hiyerarsik bir yapidadir. Gegerlilik
ve kuvvet siralamasi dikkate alindiginda, basta anayasa olmak iizere kanunlar, kanun
hilkmiinde kararnameler, tiiziikler, yonetmelikler, genelgeler ile yonergeler siralanir
(Karagdz 2010). Bu siralama igerisinde, her hukuk kuralinin kendisinden 6nce gelen
kurala aykir1 olamayacagini ve her kuralin kendisinden dnce gelen kural agisindan daha

ayrmtili hiikiimler igerdigini belirtmistir (isiler 2012).

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (TBMM) tarafindan hazirlanan arazi ile ilgili ana omurgay1
olusturan temel mevzuat; Anayasa, Medeni Kanun ve diger kanunlar ile Bakanlar Kurulu
(BK) tarafindan hazirlanan Kanun Hiikmiinde Kararnameler (KHK) ve tiiziikler’dir.
Bakanliklar, kamu tiizel kisileri ve kamu kuruluslarinca hazirlanan yonetmelik, yonerge
ve genelgeler “kural koyucu” mevzuatin uygulanmasinda rehber diizenlemeleri

icermektedir (Cete 2008).
2.2 Arazi Faaliyeti Yiiriiten Kurumlar

Arazi politikalarinin  kurallarint  belirleyen arazi yoOnetimiyle ilgili mevzuatin
uygulanmasi kurumlar tarafindan yapilir. Bu baglamda, AY ve Al’nin basarisi, mevzuatin
yaninda kurumlarin yapilanmasiyla da iliskilidir. Tiirkiye’de arazi ile ilgili ¢calismalar
Bagbakanlik ve 8 bakanligin altinda faaliyet gosteren toplam 55 kurum tarafindan
yapilmaktadir. Bu kurumlarin yapilanmasinin ise “Temel Hizmet Birimleri” ve “Ilgili
Kuruluslar” seklinde oldugu belirlenmistir. Tiirkiye’de araziye yonelik faaliyetler; zaman
icinde kurulan kurumlara ayni nitelikte faaliyetleri gerceklestirme izini verilmesi sebebi
ile parcali, daginik ve biitlinliikten uzak bir yapida bulunmaktadir. Bunun yaninda ayni

kurumlarin i¢inde bir arada yiiriitiilmesi gereken c¢aligmalar farklt kurumlarin
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sorumluluguna birakilinca problem daha da derinlesmistir. Bu sebeple gerek kurum igi
gerek kurumlar arasi koordinasyon eksiligi sebebiyle yapilan ¢aligmalar bagimsiz ve
etkisiz kalmaktadir. Arazi faaliyeti yiirtiten kurumlarin gorev ve yetki alanlarinda catisma

ve sorunlarin oldugu yapilan matristen anlagilmaktadir (Ek 1).
2.2.1 Kurumlararasi koordinasyon

Tiirkiye’de arazi ile ilgili bir faaliyetin yiiriitilmesinde birden fazla kurum
gorevlendirilmektedir. Bunun sonucunda, tekrar eden ve ayni hatalarin yinelendigi
caligmalar ortaya ¢ikmakta, zaman ve maliyet kayiplar1 yasanmakta, dolayisiyla kurumlar
arasi igbirligi ve koordinasyonun dnemi ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de sadece kurumlar
arasinda degil, kurum i¢i koordinasyonda dahi sorunlarin yagandiginin gézlemlenmesi,
diizenlemenin ivedilikle yapilmasi gerektiginin kaniti olmaktadir. Cete’nin (2008) kurum
calisanlar1 ile yaptigi anket sonuglarina gore; kurumlar arasi koordinasyon verileri

asagidaki gibi gosterilmistir (Sekil 2.1).

Kurumlar Aras1 Koordinasyon

Tam %7

Koordinasyon Seviyesi Mevzuatin Koordinasyonu
Zorlayicihig:

Sekil 2.1 Kurumlar aras1 koordinasyon (Cete 2008)

Kurumlar aras1 koordinasyonun saglikli yiiriitiilebilmesi i¢in, faaliyetleriyle ilgili
standartlar olusturulmalidir. Bunun yaninda ayni faaliyeti yiiriiten ancak farkli yontemler
kullanan kurumlarin aralarinda koordinasyonun saglanabilmesi i¢in ya ortak bir

metodoloji kullanilmali ya da bir faaliyet tek bir kurum ile yiriitiilmelidir.
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2.3 Tiirkiye’de Arazi Faaliyetlerini Diizenleyen Yasalar

Tiirkiye’de arazi yonetimine yonelik yapilan yasal diizenlemelerin belirlenmesi sirasinda
oncelikle “kural koyucu” mevzuat dikkate alinmistir. Cete (2008) tarafindan hazirlanmig
olan tez caligmasinda Tiirkiye’de yiriirliige giren 90 kadar kanun, kanun hiikmiinde
kararname ve tiiziikk bulunmakta ve bazi yasalarin agikca celistigi tespit edilmistir (Ek 2).
Arazi yonetimi ile ilgili bir¢ok ¢calismada farkli kurumlarin gérev ve yetki alanlarinin agik
bicimde tanimlanmadig1 ve gorevli ve/veya yetkili kurumlar arasinda énemli gorev ve

yetki ¢atigmalarinin oldugu tespiti yapilmaktadir (Demirci vd. 2007).

Arazi ile ilgili kanunlardan 5775 sayili “Limanlarin Insa, Tevsi, Islah ve Teghizine Dair
Kanun” ile 5516 sayili “Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan Elde Edilecek Topraklar
Hakkinda Kanun”, 02.05.2007 tarih ve 26510 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 5637
sayil1 “Uygulama Imkan1 Kalmamis Bazi Kanunlarin Yiiriirliikten Kaldirilmasina Dair
Kanun” un birinci maddesi ile yiiriirlikten kaldirtlmistir. 1563 sayili “Erisime Kontrollii
Karayollar1 Kanunu” ise 13.07.2010 tarih ve 27640 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
6001 sayili “Karayollart Genel Miidiirliigliniin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda

Kanun’un” 47. maddesi ile yiirtirliikten kaldirilmistir.

Bakanlar Kurulunun 7/18231 sayili karari ile yiiriirlige giren “Arazi Toplulagtirma
Tiztgli”, 29.07.2009 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanmig “Tarim Arazilerinin
Korunmasi, Kullanilmas1 ve Arazi Toplulastirmasia dair Tiiziigiin” 31. maddesinde
gecen hiikiimce yiirtirliikten kaldirilmistir. Ayrica 2924 sayili “Orman Koyliilerinin
Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanun” ve 4070 sayil1 “Hazineye Ait Tarim
arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun”, 6292 sayil1 “Orman Kdyliilerinin Kalkinmalariin
Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlari Digina  Cikarilan  Yerlerin
Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” un,
“Degistirilen ve yiirtirliikkten kaldirilan hiikiimler” baglikli 13/10 maddesince yiiriirliikten
kaldirilmistir. Arazi yonetimine dair mevzuat analizi ¢ercevesinde yiiriirliikten kaldirilan
yasalar listeden ¢ikarilmistir (Ek 2). Zaman iginde ylriirlilkten kalkan yasalar ¢izelge

2.1°de belirtilmistir (isiler 2012).
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Cizelge 2.1 Yiiriirliikten kaldirilan yasalar (isiler 2012)

Yasal Diizenlemeler

Limanlarin Insa, Tevsi, Islah ve Techizine Dair Kanun

Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan Elde Edilecek Topraklar Hakkinda Kanun
Erigsme Kontrollii Karayollar1 Kanunu

Arazi Toplulagtirma Tiizigl

Orman Kdyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanun
Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun

Vakif Zeytinlik, Incirlik, Findiklik, Narenciye ve Meyvaliklarin Satis Sekli
Hakkindaki Kanun

Calisma kapsaminda Cete (2008) tarafindan hazirlanan ve 2008 y1l1 Agustos ayinda kabul
edilen “Tiirkiye I¢in Bir Arazi Idare Yaklasim1” baslikli doktora tezi gergevesinde tespit
edilmis olan yasalara ilave olarak Isiler (2012) tarafindan hazirlanan ve 2012 yil1 Agustos
ayinda kabul edilen “Tiirkiye’de Arazi Mevzuatina Yonelik Mevzuat Analizi” baslikli
yiiksek lisans tezinde tespit edilmis 2012 yilina kadar yiirlirlige girmis ve arazi

faaliyetlerini direk ilgilendiren ilave yasalar asagidaki gibi siralanmistir (Cizelge 2.2).

Cizelge 2.2 Yiiriirliige giren yasalar (Isiler 2012)

RESMI .
GAZETE G Alg;?fl\éﬂlxl 0 MEVZUAT
TARIH
11 Ozel idarelerine Ve Belediyelere Genel Biitce
15.07.2008 26937 Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda
Kanun
27.08.2008 26980 Tapu Planlar Tiiziigii
Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve
2 ALY P Arazi Toplulastirmasina [liskin Tiiziik
22.03.2011 27882 Sulama Birlikleri Kanunu
Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin
Desteklenmesi ve Hazine Adima Orman Sinirlari
26.04.2012 28275 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile
Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda
Kanun
18.05.2012 28296 Afet Sigortalar1 Kanunu
31.05.2012 28309 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi
Hakkinda Kanun
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2.4 Mevzuat Cercevesinde Temel Arazi Diizenlemelerinin Simiflandirilmasi

Isiler (2012) tarafindan hazirlanan tez kapsaminda belirlenen temel mevzuatlarda yer alan
hiikkiimler ve arazi ile ilgili kurumlarin temel faaliyet alanlar1 belirlenmis ve
siniflandirilmigtir. Cete (2008) tarafindan yapilan ¢alismada ifade edilen temel arazi
diizenlemeleri ile mevzuat iligskisini ortaya koyan “Mevzuat-Arazi Diizenlemeleri

Matrisi” yine bu ¢alisma kapsaminda kullanilmis ve Ek 3°de gdsterilmistir.

Daha 6nce yapilan bu ¢aligmaya ilave olarak 2008 — 2012 dénemini kapsayan ¢alisma ise
Isiler (2012) tarafindan yapilmis olup, bu c¢alismada tespit edilen 7 adet kanun da
degerlendirmeye alinmis ve “Mevzuat — Arazi Diizenlemeleri Matrisi” genisletilmistir.
Yeni yiirlirliige giren yasalarin degerlendirildigi ve arazi diizenleme tiirlerinin incelendigi

“Mevzuat — Arazi Diizenlemeleri Matrisi” Ek 4°te verilmistir.

Cizelge 2.3 Arazi diizenleme tiirleri (Cete 2008)

NO |ARAZI DUZENLEME TURLERI
Miilkiyet Hakki

Tapu

Kadastro

Cevre ve Toprak Koruma
Planlama

Kamulagtirma

Tasinmaz Degerlemesi

Hazine Arazileri

Orman

10 Sular ve Madenler

11 Tarih, Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1
12 Vakiflar

13 Imar ve Iskan

14 Arsa ve Konut Uretimi

15 Gecekondu ve Kentsel Doniisiim
16 Tarim

17 Kiy1

18 Vergi ve Harg

[a—

O 0 O AW

Bir sonraki asamada genisletilen “Mevzuat — Arazi Diizenlemeleri Matrisi” incelenerek
temel faliyet alanlarmin yogunluguna gore ilgili mevzuatlar, sahip olduklar1 arazi

diizenleme tiirleri siralanmistir. Isiler (2012) tarafindan yapilan ¢alisma kapsaminda
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belirlenen arazi diizenleme tiirleri tespit edilmistir (Cizelge 2.3). “Mevzuat — Arazi
Diizenlemeleri Matrisleri” ile beraber yiriirlige yeni giren 7 adet kanunun da
incelenmesiyle ilgili mevzuatlar, sahip olduklar1 arazi diizenleme tiirleri yogunluklarina

gore siralanmistir (Ek 5).
2.5 Arazi Faaliyetleri Yiiriitiilen Kurumlarda Karsilasilan Sorunlar

Tiirkiye’de arazi faaliyetlerini yiiriiten kurumlarin siklikla karsilagtiklart 6nemli sorunlari
bulunmakta ve yapilan diizenlemeler bu problemlerin ¢6ziimii i¢in yeterli olmamaktadir.

Bu sorunlardan baslicalar1 asagida kisaca 6zetlenmistir:

Tapu ve Kadastro: Tiirkiye’de tapu ve kadastro alanindaki mevzuatin yetersizligi nedeni
ile arazi faaliyetlerini yiiriiten kurumlarin yasadig1 sorunlarin baginda miilkiyet verilerinin
giincelligi gelmektedir. Bunun nedenleri arasinda veraset ve intikal islemlerinin
zamaninda yapilmamasi sonucu malik bilgileri ve cins degisikligi islemlerinin zamaninda
bildirilmemesi sebebiyle tasinmaz cinslerinin giincellik sorunlar ile karsilagilmaktadir.
Kadastro paftalarinda mevcut yol ve yapilarin giincel durumu yansitmadigi siklikla
goriilmektedir. Kadastral caligmalarda altliklarin yenilenmesi sebebiyle miilkiyet

verilerinin glincellenmesinde de sorunlar yasanmaktadir.

Mevzuat: Arazi ile ilgili faaliyet yiiriiten kurumlar, mevzuatin ¢ok parcali olmasi
sebebiyle sorunlar yasamaktadir. Kurumsal faaliyetler mevzuata tam hakim olundugunda
saglikli olarak isleyebilir. Birgok ¢eliskili hiikiim ve siklikla yapilan diizenlemeler
sonucunda mevzuatin takibi zorlagmaktadir. Ayrica farkli yasalar ile yapilmasi gereken

degisikler tek bir yasa ile yapilmaktadir.

Tasinmaz Degerlemesi: Tiirkiye’de tasinmaz degerleme yasasi, yoOnetmeligi ve
caligmalarin1 diizenleyen bir kurum ve ortak giincel bir veri tabani yaninda deger
haritalar1 ile objektif kriterler bulunmadigindan tasinmaz degerleme faaliyetleri kisilerin
kanatiyle ve bilimsellikten uzak yontemler ile deger takdir komisyonlar1 biinyesinde

yeterli egitimi olmayan kisilerce yapilmaktadir.
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Kamu Yatirnmlan I¢in Arazi Edinimi ve Kamulastrma: Mevcut mevzuata gore,
kamulastirma g¢aligmalarinda, tasinmazlarin maliklerine ulasilamadiginda veya tespit
edilen degere itiraz edilir ve adli siire¢ baglatilirsa bu siire¢ i¢inde taginmazlara miidahale

edilememekte ve dolayisiyla kamulastirma siireci uzakmaktadir.

Yetkili Kurum Karmasasi: Harita ve planlama faaliyetleri yiiriiten 20°den fazla yetkili
kurum bulunmaktadir. Yasanan yetki karmasast sebebiyle tekrarli {iretimler,

uyumsuzluklar ve saglikli olmayan bir isleyis sz konusudur.

Personel Sayisi ve Niteligi: Kurumlar, ayni pozisyonda bazi bolgelerde ihtiyagtan fazla
personel istihdam ederken, bazi bolgelerde yeterli personelin bulunmamas is siireglerini

aksamaktadir (Cete 2008).
2.6 Arazi Faaliyetlerini Yiiriiten Kurumlarin Etkinligi i¢in Oneriler

Arazi miilkiyeti, koruma-kullanim dengesi ile ilgili olarak karsilagilan temel sorunlara

yonelik ¢oziim Onerileri de asagidaki gibi siralanabilir:

Tapu ve Kadastro: Miilkiyet bilgilerinde hatalara neden olan veraset ve intikal
islemlerinin gecikmesinin 6nlenmesi ve anlik olarak giincellenmesi, niifus idareleri ile
yapilacak isbirligi ile miimkiindiir. Niifus Idareleri, vefat islemini gerceklestirdigi anda
tapu kayitlart da re’sen glincellenebilir. Tasinmazlarin cins degisikligi islemlerinde
yasanan sorunlarin giderilmesi ic¢in islemlerin talebe baghh degil zamaninda
gerceklestirilmesine yonelik diizenlemeler yapilmalidir. Kadastral altliklarin giincellik

sorununun giderilmesi i¢in baslatilan sayisallagtirma ¢alismalar1 hizlandirilmalidir.

Mevzuat: Tiirkiye’de araziyle ilgili mevzuatin sadelestirilmesi, ¢eliskilerin giderilmesi
ve biitlinliiglin saglanmasi i¢in yasal diizenlemelere ihtiya¢ vardir. Bu da saglikli ve

kapsamli yapilan AP’ler ile olur.
Tasinmaz Degerlemesi: Tiirkiye’de, tasinmaz degerleme standartlarini olusturacak bir

yasal dilizenlemeye ve bir iist kuruma ihtiya¢c oldugu gozlenmektedir. Taginmaz

degerlemesi ¢aligmalarina kaynak olacak saglikli veritaban1 mevcut degildir. Degerleme
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caligmalar1 sirasinda ihtiyag duyulan verilere erisilebilmesi ve ¢aligmalarin sagliklt bir
altyapt c¢ercevesinde gerceklestirilebilmesi icin, gayrimenkul piyasasinin ana
unsurlarindan olan gayrimenkul ve danigmanlik firmalarin sisteme dahil edilmelerini
saglayacak yeni bir yaklagim gelistirilmelidir. Gayrimenkul firmalar1 diizenli olarak
taginmaz piyasasini takip eden, alim satim iglemlerine aracilik yapan, gercek alim-satim
degerlerine sahip olan bolgesel isletmelerdir. Bu sebeple gercek bilgilere sahip olan bu
isletmelerin de dahil oldugu bir yap1 saglikli ve giincel bir veri tabani iiretebilir.
Gayrimenkul piyasasinin 6nemli aktorlerinden olan bu isletmelerin faaliyetlerini ve
gorevlerini tanimlayan bir yasa bulunmamaktadir. Yapilacak bir kanun ile bu isletmelerin
siiflandirilmasi, gorevleri ve amaclari belirlenerek olusturulacak yapiya dahil edilmeleri
durumunda, gilincel ve saglikli verinin toplanmasinda 6nemli bir yol katedilecek ve

gayrimenkulden elde edilen vergi gelirlerinin artmasina da 6nemli katki saglanacaktir.

Degerleme alaninda yasanan sorunlarin ¢oziimii i¢in deger takdir komisyonlarinda gérev
alacak liyelerin {iniversitelerle yapilacak isbirligi programlart gercevesinde lisans ve
lisanstistii egitimi ile hizmet ici egitim almalar1 gerekli goriilmektedir. Bunun yaninda
tasinmaz degerleme konusunda egitimini tamamlamis uzmanlar bu komisyonlarda gérev
alabilirler. Ankara Universitesi Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dal1; Milli Emlak Genel
Midiirliigi (MEGM), Maliye Bakanligi, TKGM, belediyeler gibi 6nemli kamu kurum ve
kuruluslar1 ile personellerinin tasinmaz degerlemesi {izerine egitim almalari igin
igbirlikleri yapmaktadir. 2009 yilindan beri siiren bu isbirligi sonucu kamu kurumlari
arasinda yasanan koordinasyon eksikligi ve tasinmaz degerlemesinde yasanan sorunlar

zamanla azalacaktir.

Kamu Yatirnmlar1 I¢in Arazi Edinimi ve Kamulastirma: Kamu projeleri
gerceklestirilirken yasanan sorunlarin basinda deger ile ilgili yasanan ihtilaflar ve adli
stire¢c gelir. Tasinmaz degerlemesi sistemi dogru gelistirildiginde, belirtildigi iizere
iiniversiteler ile igbirligi gelistirildigi ve saglikli bir veri tabani olusturuldugunda bu sorun
da biiyiik Ol¢lide ortadan kalkmis olacaktir. Bunun yaninda miilkiyet verilerinin
giincelliginin saglanmasit da kamulagtirma sorunlarini ortadan kaldiracaktir. Arazi

bankacilig1 sistemi Tiirkiye’de uygulanmaya baslanirsa, kamu projelerinin ihtiyag
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duyacag araziler 6nceden uygun fiyata alinacagindan kamulastirma ihtiyaci ve yasanan

sorunlar ile maddi kayiplar azalacaktir.

Kurumlararas1 Koordinasyon: Tiirkiye’de arazi faaliyetlerini diizenleyen mevzuatin
dagmikligt ve yetki karmasasi sebebiyle kurumlar arasi koordinasyon kisilerin
inisiyatifine birakilmigtir. Bu duruma mevzuatla acgiklik ve sadelik getirilmeli;

uyulmadig takdirde yaptirimi olmalidir.

Yetkilendirilen Kurum Sayisi: Kurumlarin faaliyet alanlar1 azaltilmali, bir kurum

yurlittigl faaliyetlerden tek basina sorumlu olmalidir.

Norm Kadro Uygulamasi: Kurumlarin personel alimi ve dagilim1 birimlerin ihtiyagclar
cercevesinde yapilmalidir. Bu nedenle norm kadro uygulamasinin tim kurumlarda

yayginlagsmasi gerekmektedir.

Kirsal Kalkinma: Tiirkiye’deki tarim arazileri par¢ali, daginik olmakla beraber etkin ve
verimli kullanilmamaktadir. Kirsal alanlarda gergeklestirilecek reform c¢aligsmalar1 ve bu

caligmalarin temelini olusturan arazi bankacilig1 yaklasimai ile bu sorunlar giderilecektir.

Gelismis tilkelerde kirsal kalkinmay1 destekleyen énemli yaklagimlardan biri olan arazi
bankacilig1 faaliyetleri, arazi yonetimini de i¢ine almaktadir. Arazi bankaciligi, arazinin
bakimi, alim satimi, kiralanmasi, takas ya da tahsis edilmesi gibi islemlerin devlet
tarafindan yliriitiilmesi ile gerceklesir. Arazi bankaciliginin uygulanmaya baglamasi,
istihdamin dolayisiyla tarimsal faaliyetler sonucu iiretim ve gelirin artmasina da katki

saglayacaktir.

Arazi Kimlik Karti: Her bir tarim parseli nevine gore smiflandirilmakta ve tapu
kiitiigiine tarim arazisi olarak serh diisiilmektedir. Tarim arazisi olarak belirlenen
parseller i¢in dijital bir kimlik kart1 da diizenlenmelidir. Bu kimlik kartinda arazi ile ilgili,
fiziksel, biyolojik, iiretim ve verimi ile ilgili tiim bilgiler gilincel olarak sunulmalidir.
Tarim arazisi olarak tanimlanan parsel higbir sekilde tarim disina ¢ikarilamayacagindan

arazinin pargalanmasi gibi bir sorun da ortadan kalkacaktir. Arazilerin bos birakilmasinin
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engellenmesi i¢in Devlet gerektiginde araziyi satin alabilmeli, kiraya verebilmeli, tahsis
edebilmeli yani yonetebilmelidir. Boylece Devlet, araziler malikleri tarafindan
isletilmediginde araziyi isletebilecek birini bulmakla yiikiimlii olacaktir. Bu durumda
arazi malikine kira bedeli / pay verilerek araziden siirekli bir gelir elde edilecek ve
saglanan verim de arttirilmis olacaktir. Bos arazilerin devletin yonetiminde isletilmesi
arazinin geliri lizerinden bir piyasanin olusmasina, bu da yatirimcilarin arazilerin

gelirlerine yonelik yatirim yapmasini saglayacaktir.

Bilgi Sistemi: Arazi faaliyetleri yliriiten kurumlarin sagladigi veriler ortak bir veri
tabaninda toplanip, diizenli olarak giincellenerek kurumlar arasi kullanima sunulmustur
(Tasdelen 2016). Bu kaynaklar dinamik bir arazi portali altinda toplumun da
faydalanmasi i¢in kullanima a¢ilmali, tarimsal iiretim yapmak isteyen kisilere ¢evrimigi

destek ve danismanlik verilmelidir.

2.7 Tiirkiye’de Arazi Miilkiyeti, Kullamm ve Korunmasma Iliskin Yasal

Diizenlemelerin Degerlendirilmesi

Tiirkiye’deki arazi yasalarinin daginik bir yapida olmasi, birbirinden kopuk ve celiskili
bir yap1 ortaya ¢ikarmaktadir. Mevcut yasal yap1 her gecen giin yapilan eklemeler, “Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun” adi altinda yapilan yasal
diizenlemeler ve yasalarda yapilan toplu degisiklikler sonucunda her gecen giin sorunu
bitirmek yerine daha da ¢oziilemez hale getirmektedir. Bu sebeple mevcut arazi
yasalarinin biitiinciil anlayisla yeniden diizenlenmesi, sadelestirilmesi, tekrarlarin ve
celiskilerin giderilmesi gerekmektedir. Tiirk arazi yasalariyla ilgili bir diger sorun ise,
yasalarin kokten ¢oziim anlayist yerine ¢ok kisa siireli, dolayisiyla da katilimeiliktan ve
disiplinler arasi etkilesimden uzak olarak hazirlanmasidir. Buradaki mesele; agiklanan
AP’ler dikkate alinmadan sorunlu alanda hemen bir yasal diizenlemenin uygulamaya
koyulmasi ve sorunun bu sekilde ¢éziime kavusturulmaya calisilmasidir. Diisiiniilmeden
ve ilgili alandaki uzmanlarin goriisleri alinmadan, katilimci anlayis olmadan hazirlanmis
olan yasalar, saglikli bir temele sahip olmadigindan, kisa siire i¢cinde yeni yasal
diizenlemelerin yapilmasini zorunlu hale getirmektedir. Yasalarda sik¢a goriilen “Diger
kanunlarin bu kanuna aykir1 hiikiimleri uygulanmaz” seklindeki ifadeler yasalarin hangi

derinlik ve ciddiyetle hazirlandigin1 gostermektedir (Cete 2008).
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2.7.1 Arazi kanunu

Cete (2008) arazi kanunu ile ilgili goriislerini; “mevcut yasal yapidaki daginikligin,
tekrarlarin ve c¢eliskilerin giderilebilmesi, uzun vadeli politikalar c¢ercevesinde
hazirlanmis arazi diizenlemelerinin sade, etkin, anlasilir ve biitlinciil bir yapida
olusturulabilmesi, araziye yonelik uygulamalarda muhatap olunan yasanin agik bir
sekilde bilinebilmesi ve bu baglamda farkli kurumlarca yiiriitiilecek ¢aligsmalarda standart
bir yapinin olusturulabilmesi, uygulama niteligini kaybetmis diizenlemelerin yasalardan
ayiklanabilmesi, tasinmaz degerlemesi gibi yasal diizenleme boslugu bulunan alanlardaki
eksikliklerin giderilebilmesi, hukuki sorunlara yol acan yasal hiikiimlerin gozden
gecirilerek mahkemelerin yiiklerinin azaltilmasi, zaman ic¢inde yapilan degisikliklerle
Oziinii ve biitlinliigiinii kaybetmis yasalarin yeniden yapilandirilabilmesi i¢in mevcut
yasalarin yeniden yapilandirilabilir icin mevcut yasalarin gdzden gecirilerek, “Arazi

Kanunu” seklinde yeniden yapilandirilmasi gerektigi” seklinde ifade etmistir.

Mevcut arazi yasalar1 ve yeni diizenlemelere ihtiyag duyulan alanlar bir arada

degerlendirildiginde Arazi Kanunu’nun igerigi sekil 2.2°de goriildiigli gibi 6zetlenebilir.
2.7.2 Kurumsal yap1

Tiirkiye’de arazi yonetimi alaninda goriilen daginik yapt ve uyumsuzlugun ortadan
kaldirilmasi ve siirdiiriilebilir bir yapinin uygulanabilmesi i¢in, “lider kurum” ad1 altinda

kurulacak diizeni saglayacak bir yapilanmaya ihtiyag¢ vardir.

» MULKIYET YONETIMI » CEVRE YONETIMI
» TAPO » CEVRE KORUMA
KADASTRO TARIH, KULTUR VE TABIAT VARIKLARI

HAZINE ARAZILERI]
VAKIFLAR
KAMULASTIRMA

ARAZI TOPLULASTIRMASI

SULAR VE MADENLER
ORMAN(ILGILI MADDELER)
KIYIILGILI MADDELER)

VYYVYV

VYVVVYVY

ORMAN (ILGILI MADDELERI) » TASINMAZ DEGERLEMESI
KIYTILGILI MADDELER] » TASINMAZ DEGERLEMESI
» TASINMAZ VERGILENDIRMES]
» IMAR YONETIMI » TASINMAZA DAYALI HARCLAR
» IMAR VE ISKAN . i s e S
» PLANLAMA » COGRAFI BILGI YONETIMI
» ARSAVE KONUT URETIM, » COGRAFI BILGI SISTEMI
» KENTSEL DONUSUM » COGRAFI BILGI URETIMI

» COGRAFI BILGI SISTEMLERI YONETIMI

Sekil 2.2 Arazi kanunu igerigi (Cete 2008)
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Lider Kurum, tapu kadastro faaliyetleri yaninda harita yapimi, tasinmaz degerlemesi,
bilgi yonetimi ve arazi bankacilig1 faaliyetlerini de yiiriitmesi gerektiginden bu olusumun
genel miidiirliikten daha giiclii bir yapida “Arazi Y&netimi Miistesarligi” (AIM) adi
altinda kurulabilir. AIM; ilgili alanlardaki genel miidiirliiklerden ve ihtiya¢ duyulan tasra
teskilat1 yapilanmalarinin yaninda asagida goriildiigi tizere; (i) Harita, (ii) Kadastro, (iii)
Tapu, (iv) Arazi Bilgi Yonetimi, (v) Tasinmaz Degerlemesi ve (vi) Arazi Bankasi Genel

Midiirliigii’nden olusabilir (Sgkil 2.3).

ARAZI IDARESI MUSTESARLIGI

W l N WV l

HARITA KADASTRO TAPU ARAZI BILGI DgGASlI{T_AgﬁéSi = Mﬁf‘é}_ml
GM GM GM YONETIMI
GM GM
N N Y N
> BOLGE MUDURLUKLERI

iL/ ILCE TESKILATLARI

Sekil 2.3 Onerilen Arazi idaresi Miistesarlig1 kurumsal yapisi (Cete 2008)

Belirtilen yaklagimla; harita yapimi, kadastro, tapu, arazi bilgi yOnetimi, taginmaz
degerlemesi ve arazi bankaciligi faaliyetlerinin biitiinciil bir yapida gerceklestirilebilmesi
miimkiin olabilir (Cete 2008). Buna ilave olarak TKGM, veritabanini bir kismin1 SPK
bilinyesindeki degerleme uzmanlari sirketlerinin, adliyelerin Maliye vb. bir¢ok kurumun
kullanimma agmugtir. TAKBIS’e ait harita ve parsel bilgilerinin sorgulanabilecegi
internet sitesi kisith da olsa vatandaslarin kullanimina sunulmustur (Anonim 2016f).
TRGM ile TKGM nin isbirligi ile gerceklestirilen ortak projeler sonucu ABS’nin temel
ihtiyact olan giincel veri ve harita iiretimine yonelik otomasyon sistemleri gelistirilmigtir
(Tagdelen 2016). Tiirkiye’de Ongoriilen arazi yonetim modeli konu ile ilgili

arastirmalarda asagidaki gibi Onerilmistir (Sekil 2.4).
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Sekil 2.4 Tiirkiye’de 6ngoriilen arazi yonetimi modeli (Cete 2008).
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3. ARAZI BANKACILIGI

Arazi bankaciligi kavramini agiklamadan 6nce banka tanimi ve bankalarin gorevlerini
arazi bankaciliginm ilgilendiren boyutu ile tekrar etmekte fayda vardir. TDK sozligi,
banka terimini; “Faizle para alip veren, kredi, iskonto, kambiyo islemleri yapan,
kasalarinda para, degerli belge, esya saklayan ve ticaret, sanayi, ekonomi alanlarinda

cesitli etkinliklerde bulunan kurulus” olarak tanimlanmaistir.

Yatirim kabul eden, kendi giivenirligini karsitinin glivenirligi yerine koyarak onlara satin
alma giicii saglayan, para kullanilmadan da islerin yiiriitiilmesini kolaylagtiran anamal,
para, sayginlik ve iirem iizerine her tiirlii islemi diizenleyen ve yliriiten, gercek ve tiizel
kisilerin ve Devletin bu alandaki gereksemelerini yerine getirici ugraslarda bulunan ve
bunlar1 yapmaga yasalarla yetkilendirilen ak¢ali ve tecimsel kurulus.” seklinde

tanimlamistir (Anonim 2016b).

Bankalarin gorevleri arazi bankalarimin gorevleri ile benzerlikler gostermektedir. Amag
mevcut kaynaklar1 daha verimli ve etkin olarak kullanarak ekonomiye kazandirmaktir.
Gelismis tlkelerdeki arazi bankaciligi, cogunlukla, konut tiretimi, atil konutlarin geri
kazanimi, arazi piyasalarinin yonetimi ve arazi spekiilasyonunun kontrolii gibi kamusal
amagclar icin arazilere erigimle ilgili bir kavramdir. Strong’un (1979) tanimu ile arazi
bankasi, “kamu arazi politikalarin1 uygulamak amaciyla gelecekte kullanim i¢in elde
tutulan kamu ya da kamusal olarak yetkilendirilmis arazi edinimi” olarak agiklanmaktadir

(van den Berg vd. 2005).

Arazi bankaciligmin diger bir tanimi ise; bir arazinin, konut ya da diger amaglarla
piyasaya siirmek ic¢in faydali ya da karl oluncaya degin elde tutulmasi niyetiyle satin

alinmas1 uygulamasidir (Anonim 2016g).

Damen (2004) arazi bankaciligini, “kirsal alanlardaki arazinin, tarafsiz bir kamu kurumu
tarafindan, tarimsal yapiy1 gelistirmek ve/veya araziyi, genel kamu yararina uygun olarak
yeniden tahsis etmek i¢in yeniden dagitma ve/veya kiralama amaciyla yapisal edinimi ve

gecici yonetimi” olarak; Domeinen (2005) ise arazi bankaciligin1 “Arazilerin, altyap1 ve
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sehir genisletme gibi stratejik kamusal amaclarla elde tutulmas1” tanimlamistir (van den

Berg vd. 2005).

Anonymous’a (1993) gore arazi bankaciligi; devletin ihtiyaglar i¢in Onceden arazi
edinmesi anlamina gelir. Arazinin, kamusal amaglarla gérece ucuza satin alinmasina izin
vermesi ve genel planlama hedeflerine uygun olarak gelisim modeline etki edecek bir

ara¢ sunmasi, bu bankaciligin ana avantajlaridir (Harrison 2007).

Alexander’a (2005) gore “Arazi bankast, bos, terk edilmis ve vergi dis1 varliklarin verimli

kullanimlara doniistiiriilmesine odaklanan resmi bir kurulustur”.

Arazi bankaciliginin tek bir tanimi olmadig1 verilen tanimlardan da anlagilmaktadir. Arazi
bankaciligi kavrami, alanina ve ozel ya da kamu sektorii tarafindan uygulanip
uygulanmadigina dayali olarak, ¢esitli sekillerde tanimlanabilir. Arazi bankacilifi,
yalnizca kamu kurumlar igin bir ara¢ degildir, ayn1 zamanda kar amacl arazi

spekiilasyonu yapan 6zel girisimciler tarafindan da kullanilir.

Anonymous’a (2005) gore gelismis {ilkelerde kamu sektorii kapsamindaki arazi
bankaciligi, cogunlukla, kentsel yenileme, acik alanlarin korunmasi ve belirli bir alandaki
varlik ve arazi degerlerini dengede tutmak i¢in bir strateji olarak ele alinmaktadir. Arazi
bankalari, arazileri edinmek, bulundurmak ve yonetmek icin bir ara¢ olarak
kullanilmaktadir. Birgok tilkede, arazi bankalari, ulusal temellidir ve genellikle 6ncelikli

olarak kirsal alanlarda faaliyet gosterir. Gorevleri, tarim sektorii i¢in kaynak saglamaktir

(Harrison 2007).

Gelismekte olan iilkelerdeki arazi bankaciliginin ilkeleri asagidaki gibi siralanabilir:
* Yoksul ve diger belirli hedef gruplarinin araziye erisimlerini arttirmak,

* Kentsel gelisim projelerinin uygulanmasini desteklemek,

* Arazi fiyatlarindaki enflasyonu ve arazi spekiilasyonunu azaltmak,

¢ Kamu/ozel ortakliklar tesvik etmek,

* Arazi kullanim yapisini gelistirmektir (Anonymous 1998).
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Harrison’un (2007) bildirdigine gore; hem kamusal hem de 6zel arazilerin korunmasinin
geleneksel yontemleri, 6rnegin arazi kamulastirma ya da 6zel sektor diizenlemesi, cogu
durumda basarili olmamistir. Kamu yetkilileri, gerekli dl¢lide arazi ve konut teminini
kendi baglarina yapamamislardir. Mevcut temaytiller, kamu kurumlar ile 6zel sektor
arasinda kurulacak bir ortakligin uygun fiyatli konut temin etmede en iyi yol oldugunu
ileri siirmektedir (Payne 1998). Marcuse’ye (2006) gore uygun fiyatl konut icin arazi
teminine yonelik devlet tarafindan uygulanan stratejiler asagidaki gibi olabilir:

* Kamu tarafindan sahiplenilen arazilerin bulundurulmasi,

»  Ozel arazi elde etmek icin istimlak yetkisinin kullanilmas,

* Arazilerin sosyal kullanim ihtiyaglarina tabi tutulmasi,

* Arazi bankaciligl,

* Fiyat kontrolii, spekiilasyon vergisi,

* Artan oranli gayrimenkul vergisi,

¢ Isgal edilmis arazilerin yasal korunmast,

* Savurgan ve zararli kullanimlardan sakinmak amaciyla arazi kullanimlarinin

planlama ve bdlgeleme ile kontrolii; olarak siralanmaktadir.

Yukarida kisaca 6zetlenen stratejiler arasinda hiikiimetlerin ucuza arazi temin ettigi ve
gelecekteki konut gereksinimleri icin elinde tuttugu arazi bankacilifi vardir. Arazi
bankaciligi, 1960’11 yillarda kamu kurumlarinin kentsel gelismeyi kontrol ettigi énemli

bir mekanizma olarak goriilmekteydi (Alexander 2005).

Ghosal (2007) arazi bankaciligini ticari ve endiistriyel projeler i¢in bir segenek olarak
gostermektedir. Bat1 Bengal hiikiimeti, 6zel ekonomik bolgeler i¢in arazi satin alacak olan
Bati Bengal Arazi Stokunu olusturmustur. Bu durumda, bir kamu otoritesi, ekonomik
biiyiime i¢in arazi bankaciligim bir arag¢ olarak kullanmustir. Ozel sektor ise arazi
bankaciligini yatirrm amagli ve arsa spekiilasyonuna yonelik arsa satin alinmasi amacl
kullanmaktadir. Bu uygulama Hindistan’dan Ingiltere’ye kadar bircok iilkede yaygin
olup, farkli iilkelerde arazi bankacilig1 uygulamalarinin farkli amagclarla farkli bigimlerde

yapilandirildig1 gézlenmektedir (Harrison 2007).
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3.1 Arazi Bankacili@inin Amaclan

Arazi bankacilig1 uygulamalarinin temel amaglari; (i) arazi edinimi, (ii) arazi yonetimi ve
(ii1) arazi gelistirme olarak siralanabilir. Belirtilen temel amaglarin kapsamlar1 ve

tanimlar1 asagida kisaca sunulmustur:
3.1.1 Arazi edinimi

Arazi bankaciligi, arazi ediniminde Onemli bir siirectir. Kamu kuruluslari, araziyi
edinmek ve elinde tutmak isterse, oncelikle onu satin almasi gerekmektedir. Ancak arazi
satin alimin1 dikkate aldigimizda, arazi bankacilifi icin, arazi maliyeti yOnetimi

Onemlidir.

Kamu kuruluslar araziyi farkli yontemler ile edinebilirler. Berrisford vd. (2003) arazi
ediniminin farkli yontemleri oldugunu ileri siirmiisler ve bu yontemleri siralamiglardir:

¢ Zorunlu edinim (veya kamulastirma),

* Acik pazarda devlet satin alima,

* Acik pazarda gelistirici satin alimu,

* Acik pazarda yasal satin alim,

* Zorunlu edinim yetkisi verilmis gelistirici,

* Zorunlu edinim igeren yasal yetki,

¢ Kamu-6zel ortakliklar, 6rnegin arsa havuzu/yeniden diizenleme (Harrison 2007).
3.1.2 Arazi yonetimi

Biiyiik parselli arsalarin uzun siireli yonetimi, dnemli maliyetler gerektirir. Bakim ve
giivenlik konulari, 6zellikle, arsanin, ekonomi, ulagim ve sosyal imkanlar agisindan onciil

konumda bulundugu lokasyonlarda énemlidir (Harrison 2007).
3.1.3 Arazi gelistirme

Arazi bankalarmin 6nciil islevlerinden birisi de biiyiik arsalarin yeniden gelistirilmesi
stirecini yonetmektir. Arazi, 6zel gelistiricilere veya kar amaci giitmeyen kuruluslara

devredilebilir. Ancak bu kuruluslar, kamu tiizel kisilikleri olarak, araziyi yeniden
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gelistirirken, bu iglemin, yerel toplulugun ¢ikarlar1 dogrultusunda ve stratejik hedeflerine

uygun olarak gergeklestirildiginden emin olmalidirlar (Harrison 2007).
3.2 Arazi Bankacilig: Tiirleri

Arazi bankaciliginin tanimi yapildigi ve acikliga kavusturuldugunda, farkli arazi
bankaciligi tiirleri ele alinabilir. Ancak, arazi bankalari, yalnizca birka¢ amacla
kullanilamaz ve her biri ¢esitli taraflarca finanse edilebilir. Bu taraflar, kamu kurumlari
ya da 6zel kuruluslar olabilir, ikisinin bir arada olmas1 da miimkiindiir. Bunlar;

1) kamu arazi bankasi,

2) kamu-kamu arazi bankast,

3) kamu-0zel arazi bankasi,

4) Ozel arazi bankasi olarak siralanabilir (van den Berg vd. 2005).
3.2.1 Kamu ve kamu-kamu arazi bankalari

Van den Berg vd. (2005) bildirdigine gore yalnizca kamu kurumlarini igeren iki tiir arazi
bankas1 vardir: kamu arazi bankas1 ve kamu-kamu arazi bankast. ilki, yalnizca bir kurumu
baglarken, ikincisi, birka¢ kamu kurumunu igbirligini icermektedir. Kamu arazi bankast,
hizmet yiirlitme veya yeni bir yap1 olusturma iizerinedir. Hiikiimetin tamamen sorumlu

oldugu, sirf kamu gorevi tagiyan bagimsiz bir kurumdur.
3.2.2 Kamu-ozel ve 6zel arazi bankalar1

Hem kamu-6zel hem de 6zel arazi bankalari, piyasay: takip ederek gelirlere uyarlar;
Kamu ve 6zel aktorler, arazi bankasinin hissedarlaridir. Ozel aktorlerin, kamu-6zel arazi
bankasina katilimlar1 karlilik, takas arazileri havuzunun varligi ve dolayli edinim

hedeflerinden dolay1dir.

Bir ya da daha fazla 6zel aktor bir arazi bankasini finanse etmek i¢in inisiyatif aldiginda,
Ozel bir arazi bankasi dogar. Bu kurum, hiikiimetin hicbir sekilde bir parcast olmadigi
yalmzca &zel bir girisimdir. Ozel arazi bankasmin geliri, uzun dénem kiralama
sozlesmelerinin  ve arazilerin deger artis1 gelirlerinin  bir  birlesiminden
kaynaklanmaktadir. Devlet, ger¢ek anlamda, arazilerin satin alimlarini etkileyemez (van

den Berg vd. 2005).
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3.3 Diinyada Arazi Bankacihig1 Uygulamalar:

Arazi bankacilig tilkelere gore farkli anlamlarda kullanilmakla beraber, farkli hedeflere
yonelik arazi bankalarinin faaliyetleri de farklilik gostermektedirler. Avrupa iilkelerinde
arazi bankacilig1 tarim arazilerinin kamu yararina planli, ekonomik ve etkin kullanimin
yaninda doga ve ¢evreyi korumay1 amaglarken, ABD’de ise daha ¢ok kentsel alanlarin
diizenlenmesi, kohne ya da vergi hacizli tasinmazlarin yonetimi, yenilenmesini ve

ekonomiye yeniden kazandirilmasi yaninda konut edindirmeyi hedefler.
3.3.1 Amerika Birlesik Devletleri’nde arazi bankacihig:

Amerika Birlesik Devletleri'nde (ABD) bircok eyalette kentsel kesimde de arazi
bankacilig1 modeli kullanilmaktadir. Kentsel yenilemede ve mahalli yonetimde sorunlu
taginmazlara bir devlet miidahalesi mekanizmasi olarak bilinen arazi bankaciligi, kentsel
yayillma ve sorunlu taginmazlar ile ilgili yenilik¢i bir yontem olarak goriilmektedir.
ABD’nin kentsel arazi bankaciliginda en ¢ok deneyime sahip olan iilke oldugu tartisilmaz

bir durumdur (Alexander 2005).

Anonymous (2005) tarafindan en iyi arazi bankasi uygulamasi alaninda yapilan bir
incelemede, asagidaki sekiz ozellik, arazi bankacilig1 basarisina katki sunan en 6nemli

ozellikler arasinda degerlendirilmistir:

1) Arazi Bankalar spesifik, hedefleri dar olmali ve tizerine odaklanilmalidir.

2) Sehir departmanlarinin koordinasyonu c¢ok onemlidir. Sehir departmanlari, Arazi
Bankalar1 ile yakin igbirliginde ¢alisma yapmadikga, verimlilikleri aksayacaktir.
Arazi Bankasinin basarisi, farkli oyuncular arasindaki koordinasyona baglidir. Yerel
otoritelerde verimsizlik varsa, Arazi Bankasinin basaris1 ciddi sekilde zarar
gorecektir.

3) Arazi edinimi i¢in hizlandirilmis bir yarg: siireci gereklidir.

4) Arazi dagitimini yonetmek icin bagimsiz olarak kurulmus bir kurulug gereklidir.

5) Ayrmtili gayrimenkul bilgisi ile entegre bir yonetim bilgi sistemi gereklidir.

6) Arazi bankaciliginin amaglari, belediyelerin ya da devletlerin stratejik planlamasina
dahil edilmelidir.

7) Kamulastirma islemleri verimli olmalidir.
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8) Verimli ve ilerici olmak i¢in finansman saglanmalidir.

Kentsel arazi bankalari, konut gelistirme, kentsel gelisim ve acik alanlarin korunmasi
hususunda dogrudan arazi edinimiyle gorevli 6zel kurumlardir. ABD’de kentsel arazi
bankalari, arazi vergisinin paraya ¢evrilmesi, bagislar ve kamulastirma hakki gibi yollar

ile arazi edinme yetkisi kuruluglardir.

Arazi bankasi terimi, ABD’de bos, terk edilmis ve vergi borcu bulunan varliklarin verimli
kullanima doniistiiriilmesi lizerine vurgu yapan resmi bir merciyi tanimlamak i¢in de
kullanilmaktadir. Arazi bankalari, uygun fiyatli konutlarin temini, yesil alanlarin
gelistirilmesi ve terk edilmis endiistri bdlgelerinin yeniden canlandirilmast gibi kamu
politikasi hedeflerinin gergeklestirilmesini kolaylastirabilirler. Devlet ve yerel mevzuat,
yerel yonetimlerin arazi bankalar1 kurmasina olanak verir. Arazi bankalar1 ayn1 zamanda
terk edilmis miilkleri edinen, elinde tutan ve yoneten resmi ve kar amaci giitmeyen
kurulustur. Devlet mevzuati ile olanakli kilinan ve yerel yonetmeliklere gore kurulan bu
yasal kuruluglar, ayri ayr1 topluluklarin ihtiyaglarii karsilamak igin 6zel olarak
hazirlanmis sozlesme hiikiimleri ve kanun maddelerine uygun bir yonetim kurulu

tarafindan yonetilir.

Varliklar, uzun siire bos kalmasi durumunda, bakima muhta¢ hale gelebilir, ihmal
edilebilir ve sonunda sahipleri tarafindan terk edilebilir. Terk edilmis varliklar, ciddi
yangin ve giivenlik tehlikesi arz edebilir ve su¢ eylemleri yaratabilir. Bu varliklar, komsu
varliklarin degerlerini diisliren ve tiim ¢evrede diisiise yol acan bir dalgalanma etkisi

yaratabilir.

Arazi bankalari, vergi haczi, hiikiimetler arasi transferler, kar amaci giitmeyen transferler
ve agik pazar satin alimlar1 yoluyla varlik edinirler. Vergi hacizleri, edinimin en yaygin
yontemidir. Devlet ya da yerel vergi kurumlarinin, vadesinde 6denmemis vergileri,
sahibinin rizas1 olmaksizin varlik {izerinde bir ipotek koymak yoluyla, geri 6demesine
izin verir. Devlet ipotek kanunlarina uygun olarak, bu varliklar, daha sonra bir acik
arttirmada satilir; satilmayan varliklar ise arazi bankalarina senetle devredilir. Cogunlukla

arazi bankalarini, vergiden muaf olan biiylik boyutlardaki varligin sahibi yapan usuller
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sebebiyle, bakim ve gilivenlik de dahil olmak iizere, 6nemli varlik yonetme islevlerine
sahiptir. Bu, ayn1 zamanda mevcut yapilarin yikilmasini da igerebilir. Arazi bankasi, isgal
edilmis olan varliklarin yonetiminden sorumludur. Bunun yaninda arazi bankasi, uzun
donemli kamusal amagclarla kayda deger bir varlik envanteri tutan gergek bir “bankacilik”
islevi gorlir. ABD’de arazi bankalari varliklarin temliki i¢in farkli fiyatlandirma
politikalar1 izleyebilirler. Arazi bankalarinin ¢ogu, varliklari, gelecek gelisimleri i¢in bir
slibvansiyon tiirli ya da tesvik olarak, bedelsiz ya da piyasa degerinin altinda devredebilir.
Bir ¢ogunun farkli arazi tiirlerine uygulanabilir farkli fiyatlandirma politikalar1 vardir

(Alexander 2005).
3.3.2 Hollanda’da arazi bankacihig:

Hollanda’da “Tarim Arazileri Idaresi” adi altinda hizmet veren géniillii olarak arazi
edinen, alinan arazileri toplulastirma projeleri ile kamu projelerinin gelistirilmesinde ve
arazi biiytlikliiklerini iyilestirmek amacli kullanan bir kamu kurumu bulunmaktadir. Bu
kurum ayn1 zamanda “Arazi Fonu” adi altinda kurulan fonun yonetimini de

ustlenmektedir.

Tarim Arazileri idaresi, 1995 yilindan itibaren “Arazi ve Su Yonetimi Hizmetleri”
kurulusu ile birlestirilmistir. Bu kurulusun amaci projelerin yiiriitiilmesi i¢in yerel arazi

fonu araciligiyla proje alanindaki arazileri dnceden edinmektir (Tiirker vd. 2014).
3.3.3 Almanya’da arazi bankacilig1

Almanya’da kamuya ve 6zel sektdre ait arazi bankalar1 hizmet vermektedir. Bunlarin
amaglart tarimi gelistirmekten ziyade karayollari, kdy yenileme, su yonetimi ve doga
koruma amagli ¢alismaktadirlar. Bunlarin yaninda arazi dernekleri bulunmakta olup,
amagclari; arazileri genigletmek, kirsal kalkinma icin arazi ve toplulastirma projelerine

katk1 saglamaktir.

Almanya’da arazi bankacilig1 faaliyetleri eyaletten eyalete farklilik gostermekle beraber
Noordrhein-Westfalen eyaletinde arazi bankaciligi gibi bir uygulama yoktur. Baden
Wiirttemberg eyaletinde ise hizmet veren kurum yar1 6zel yar1 kamuya ait olup iki
boliimden olusur. Kar mag1 glitmeyen departman “Kirsal Birlik” ¢iftgiye destek vermek

iizere kurulmustur. Bu kurum arazi ile ilgili faaliyetleri denetler. Arazi alim-satim
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islemleri icin bu kurumdan izin alinmalidir. On alim hakkina sahiptir. Aldig1 arazileri dort
yil i¢inde satmak zorundadir. Diger kurum ise arazini genisletmek isteyen giftcilere
kiralama yapma yaninda kamu projelerinde arazi degisimi i¢in arazi saglamay1

amaglamistir (Tirker vd. 2014).
3.3.4 ispanya’da arazi bankacihg

Ispanya Galigya bolgesinde calisan Galicya Arazi Bankasi bulunmaktadir. Koy Isleri
Bakanligi altinda hizmet vermektedir. Tarimsal alanlarin korunmasi, verimli
kullanilmasina yonelik vergi ve yonetim Onlemlerine yonelik kurulmustur. Ciftilk
arazilerinin genisletilmesi, verimliligin arttiritlmas1 ve alim-satim islemleri gibi hizmetleri
ylritiirler. Arazilerin kiralanmasit ve alim-satim islemlerinde araci olarak arazinin

kullanim1 i¢in giiven ve garanti verirler (Tiirker vd. 2014).
3.3.5 Belcika’da arazi bankaciligi

Belgika’da arazi bankaciligi uygulamasi ilk olarak Flaman bolgesinde 2006 yilinda
“Flaman Arazi Bankas1” ile baslar. Arazi bankalar1 yatirim, dogal alanlar, kamu projeleri
icin ihtiya¢ olan arazileri kamulastirmak yerine onceden edinirler. Gorevleri arasinda
dogal alanlarin genisletilmesi ve korunmasi, arazi islahi, su yonetimi ve yeni altyap1

yatirim ¢aligmalarina arazi iiretimi ve edinimi vardir (Tiirker vd. 2014).
3.3.6 Fransa’da arazi bankacihig:

Fransa’da kirsal arazi bankacilig1 faaliyetlerini yiiriiten tek bir yetkili kurum olan Arazi
Gelistirme ve Kirsal Yerlesim Sirketleri (Les Sociétés d’aménagement foncier et
d’établissement rural) (SAFER) bulunmaktadir. SAFER kirsal alanlarin korunmasi ve
gelistirilmesi olmak {izere tasinmazlarin kiralanmasi, alim-satimi, takas, degerleme

islemlerinin denetimi ve yonetimini de iceren bir¢ok alanda hizmet vermektedir.
3.3.6.1 Arazi gelistirme ve kirsal yerlesim sirketleri

SAFER, kar amaci glitmeyen (kar dagitimi olmayan), Tarim ve Maliye Bakanliklari
gbzetiminde genel kazang misyonu olan bir anonim sirkettir. SAFER, Metropoliten
Fransiz topraklarinda ve deniz asir1 3 Fransiz bolgesinde faaliyet gosterir. SAFER

5Agustos1960 tarim yasasi ile kurulmustur. Ilk hedefleri, daha iiretken bir tarim
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uygulamasi ¢ergevesinde c¢iftlikleri yeniden diizenlemek ve gengleri istthdam etmekti.
Tarim ve Maliye Bakanliklariin kontroliinde, eylemleri adli mahkemelere (Asliye
Hukuk Mahkemeleri, Istinaf Mahkemeleri ve Yargitay) baglidir. Kurulusundan itibaren,
sirkette koklii degisiklikler olmustur; tarimda ve arazilerde siirdiiriilebilir kalkinma
destegi yayginlagsmakta, kentlesme yayilmakta, tarimsal araziler bagka amaglar icin
kullanilmakta ve SAFER’in gorevleri genisletilmektedir. SAFER’in amaci tarimi
gelistirmek, ayni1 zamanda g¢evreyi, peyzaji, su gibi dogal kaynaklar1 korumak ve arazi
projelerinde bolgesel topluluklara danigsmanlik ve rehberlik etmektir. SAFER’in baslica
ti¢ hedefi bulunmaktadir:

1) Kirsal ve banliyd alanlarinin dengeli ve siirdiiriilebilir kalkinmasini saglamak i¢in
yerel ekonominin gelisimini desteklemek.
2) Tarim ve orman alanlarini daha dinamik hale getirmek.

3) Cevreyi, peyzaji ve dogal kaynaklar1 korumak.

Bugiin kirsal alanlar, tarim disina ¢ikan araziler, ¢coklu kullanimlar, artan banliyodler ve
fiyatlar nedeniyle baski altindadir. SAFER ¢evre konusunda tarim arazilerinin
korunmasma yardimcr olmakta ve yerel ekonominin gelistirilmesi faaliyetlerine

katilmaktadir. SAFER’in temel faaliyetleri asagidaki gibi siralanabilir:

* tarim arazileri, gida maddesi ve biyokiitle iireticisidir,
* tarim arazilerinin akilli ydnetimi biyocesitlilik ve su kalitesi i¢in gereklidir,
* tarim, peyzaji ve mirast devam ettirir,

tarim, istthdam saglayan bir ekonomik faaliyettir.

SAFER cift¢ilerin topraga erisimini kolaylastirir. Ayni zamanda tarim arazisi saglama ve
cevre koruma politikalarinda topluluklara eslik ve rehberlik etmektedir (dogal alanlarin,
su kaynaklarinin ve peyzajin korunmasi; yeni ormanlarin yapilandirilmasi, yesil
kusaklarin olusturulmasi gibi SAFER’in baslica eylemleri, arazi calismalari ve alim satim
isleri basta olmak iizere tarim, ormancilik ve kirsal bolge iirlinlerinin yonetimidir

(Anonymous 2016).
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3.3.6.2 Arazi gelistirme ve kirsal yerlesim sirketleri’nin gorevleri

SAFER bolgesel verilere sahip genis bir veritabanina sahiptir. Mevcut veritabani ile

yapilan baglica ¢aligmalar asagidaki gibi 6zetlenebilir:

Arazi baski alanlarini tespit eder.

Projelerin uygulanabilirligini arastirir.

Kullanim anlasmazliklarina arabulucuk yapar ve onler, projeleri agiklar ve gerekli
arazileri uzlasarak temin eder.

Arazileri makul degerlerinde alim satim yapar.

Arazileri rezerve eder ve degis tokus yapar.

Projelerin gerceklesmesini bekleme agamasinda edinilen miilkleri yonetir.
Baglantili, siirdiiriilebilir ve anlagsmaya varilmis arazilerin diizenleme ve
gelistirmesinde, arazi politikalarin uygulanmasinda rehberlik ve danismanlik yapar.
Piyasay1 takip eder.

Vigifoncier portali ile bu sisteme kaydedilen taginmazlarin ¢evrimici yayinlar.

Alim, satim, kiralama, yonetim ve gelistirme islerini yapar.

Tarimsal ve kirsal miilkleri satin alarak bunlar1 ayn1 amaci tasiyan projelere sahip
ciftcilere ya da topluluklara, kamu kuruluslarina, 6zel kisilere geri satar.

Arsalar1 stoklayabilir ve bunlar1 gecici olarak ciftcilere kiralayabilir. Isletme

kosullarini iyilestirmek ve peyzaji korumak icin diizenleme ¢aligsmalari yapabilir.

Kirsal alan ortak bir alandir. Ozel kazanglar ve ortak projeler SAFER’in diyalog

gelistirmesi ile gergeklesir. Danisma ve karar alma makamlar (teknik heyet, yonetim

kurulu, hiikiimet komisyon iiyeleri) dahilinde ilgili yerel aktdrler anlasmaya varirlar.

Alinan tiim kararlar Devlet tarafindan onaylanir (Anonymous 2016).

3.3.6.3 Yerel aktorlerin katilim

Alim satim iglemleri teknik heyetin kontroliinden geger. Bu heyet bir arazi ya da isletme

satin alacak adaylarin dosyalarini inceler. Tiim projeler incelenir. Heyet, yerel dokuda ve

SAFER misyonlarinin igerisinde yer alan bir goriis yayinlar. Teknik heyet;

tarimsal kuruluslardan (ziraat odalari, bankalar ve tarim sigortalari, tarimsal temsilci

sendikalar1),
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e yerel topluluklardan (Belediye ve kuruluslari),

¢ devletten (tarimsal bolge baskani ve maliye miidiirii) olusur.

Bazi bolgelerde, bolgesel konsey, ¢evre koruma kurum ya da kuruluslari da teknik heyette
gorev alirlar. 2015 yilindan itibaren SAFER yo6netiminde bolgesel topluluklarin temsili

giiclendirilmistir (Anonymous 2016).
3.3.6.4 Tasinmazlarin degerlemesi

Tasinmazlarin degerlemesi “kirsal arazi piyasasit kurulu” tarafindan yapilir. Bu kurul,
doga ya da bolgeye gore tasinmazlarin piyasa degerlerini 6grenmeyi saglamak ve SAFER

danigsmaninin bigtigi degerin temeli olmak i¢in kurulmustur.
3.3.6.5 Sufa hakki kullanim

SAFER tarimsal ya da kirsal miilkleri satin alir daha sonra da bunlar1 misyonlari ile ayni
amaci tasiyan projelere sahip c¢iftgilere, topluluklara, ulusal ya da yerel kamu
kuruluslarina, 6zel kisilere geri satar. Yasa, SAFER’e gorevleri ¢ercevesinde tutarli bir
durus sergileyebilmesi i¢in 6n alim (sufa) hakkindan yararlanma imkani verir. SAFER,
sistematik olarak satis projeleri konusunda noter tarafindan bilgilendirilir ve ilk

miisterinin yerine taginmazi satin alabilir.

Sufa hakki kullaniminin temel nedenleri asagidaki gibi siralanabilir:

*  bir miilkiin tarimsal yonelimini devam ettirmek,

* strekli fiyat artisin1 6nlemek,

* yerel kalkinmay1 tesvik etmektir.

SAFER’in amaci, edinilen miilkii, projesi ile yerel planlama kriterlerini en iyi sekilde

karsilayan bir miisteriye geri satmaktir.

SAFER tarafindan 2012 yilinda 6.900 hektarlik bir alan ve 53Milyon €(Avro) bir deger
(Noterler tarafindan SAFER” e iletilen satig bildirimlerinin toplam sayisinin %0,7’si) i¢in
1.360 sufa icra edilmistir. Bu sufa islemleri, SAFER tarafindan gerceklestirilen biitiin
satin almalarin sayisinin %14’linii, alanin %8’ini ve degerin %5’ini teskil etmektedir.

Alinan taginmazlar 5 yil igerisinde satilmasi zorunludur (Anonymous 2016).
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3.3.6.6 Alim-satim kiralama islemleri

Bir c¢ift¢i, topluluk veya yatirimci bir tasinmazi satin almak istiyor ise SAFER’e
bagvurmalidir. SAFER faaliyetleri ile;

* taginmazin makul fiyatin1 belirler,

* kirsal arazi alaninda deneyimini paylasir,

* projenin uygunlugunu denetler,

* soOzlesmenin baslangicindan bitimine kadar hizmet verir (Anonymous 2016).

SAFER miilkiyetin devrinde alic1 ve satictya danismanlik ve hizmet veren basit bir araci
degildir. SAFER, miilklerin danismanlig1 ve diizenlenmesi gorevini istlenir. Ger¢ek
deger, yasal giivenlik, uygunluk, proje destegi ile miilkiyet devrini en iyi duruma getirir.
Ozellikle tarim arazilerinin diger kullanimlara tahsis edilmeye elverisli oldugu zamanda
genellikle rakip projeler arasinda bir arabulucu olarak devreye girer. SAFER, alim satim
islemlerinin her asamasinda alic1 ve saticitya, uzmanlari ile bolge hakkinda tam bir bilgi
verir. Alim-satim igleminde 6demenin takibine kadar 6nemli bir rol oynar. Bir miilkiin
satisindan Once adaylar icin bir cagr1 yapar. Yasalar geregince, on bes giin igerisinde iki
yerel gazetede ve Belediye Baskanligina satigi bildirir. Proprietes-rurales.com ya da
Frenchland.com sitelerinde tekliflerini yayinlar. Tim bagvurular gozden gegirilir.
Teklifler, projelerin detaylarini igeren bagvuru formu ile alinir. SAFER noterde alim-

satim islemi sonuglanana kadar danismanlik hizmetini devam ettirir.

Satis belgesi, en az on yil boyunca miilkiyetin bakimini saglayan; dikkate alinacak bir
sOzlesmenin de dahil oldugu 6zel kosullari igerir. Alim-Satim islemi, yerel ilgili
paydaslar bir araya getiren ve devlet tarafindan onaylanan ortak bir karardir. Projenin
yerel dokuya entegrasyonu, bolgesel politika ile uyumu, projelerin teknik ve finansal
giicli ile bagvuranin yetkinligi bakimindan projeler lizerinde goriisler bildirilir. Alicinin
secimi, yerel ilgili paydaslar bir araya getiren ve devlet tarafindan onaylanan ortak bir
karardir. Projeler teknik heyet dahilinde gozden gegirilir. Alim-satim iglemine, teknik
heyetin goriisiinden ve Tarim ve Maliye Bakanliklar1 temsilcilerinin onaylamasindan

sonra, bolgesel SAFER yo6netim kurulu karar verir.
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SAFER, taginmazlarin kiralama, takas, devir gibi islemlerinde de ¢esitli ¢oziimler sunarak
taraflara hizmet vermektedir. Tasinmaz sahibi miilkiinii isletemiyor fakat fiirularindan
biri tarafindan alinana kadar korunmasini istiyorsa, miras kalan tarimsal bir miilk
isletilmeyecekse, topraklarini yatirim olarak tutmak isteyenler varsa, iyi bir alict bulana
kadar iyi durumda olan miilkii kiralamak ve korumak istiyorsa SAFER miilkiin

kiralanmasinda ve isletilmesinde de arac1 olur.

SAFER, kiralama islemlerinde kira 6demelerini ve idare islerini yakindan izlemekte ve
anlasma sonunda ayni kosullarda miilkiin bos olarak tesliminde aracilik etmektedir

(Anonymous 2016).
3.3.6.7 Vigifoncier arazi portah

Vigifoncier, yerel arazi bilgisi saglayan online (¢cevrimigi) hizmet veren bir portaldir.

Vigifoncier sayesinde bolgedeki SAFER asagidaki faaliyetleri yiiriitebilir:

* Arazinin lizerindeki miilklerin satis projeleri hakkinda kisiyi bilgilendirir ve yerel
arazi dinamiklerinin takip edebilir.

* Bolgedeki gayrimenkul projeleri, satista olan miilkler ve bulundugu dogal ortam
hakkinda bilgi verir.

* Harita lizerinde parselleri gosterir.

* Her bir yeni haberi e-posta yoluyla kayitl kisilere gonderir.

* Diizenleme projelerini 6nceden hazirlar.

* Arazi dinamikleri lizerinde takip gostergeleri diizenler.

¢ Kentlesme degisikliklerini diizenler.

* Dogal, tarimsal ve orman alanlariin degisimini kontrol eder.

* Kirsal ve banliyd arazilerinin piyasasini ve egilimlerini takip edebilir.

* Planlama politikasin1 tanimlamak i¢in kilit noktalar1 tanimlar ve sehir planlama
belgelerini olusturur.

* Haritalar yaymlar (yerel, eyalet ile ilgili, bolgesel).

* Sentez, analiz ve yorum tablolari ile arazi baski bolgelerini, detayli fiyatlar1 kesin

olarak belirleyerek, piyasa hareketlerini, hedef degisikliklerini gosterir.
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* Saticilarn ve alicilarin 6zellikleri incelenebilir (Anonymous 2016).
3.3.3 Tiirkiye’de arazi bankacihgi calismalar:

Tiirkiye’de arazi bankaciligi kavrami heniiz yerlesmemis olmakla beraber arazi ile ilgili
faaliyetler farkli kurum ve kuruluslarca mevzuatlar kapsaminda daginik sekilde
yiiriitiilmektedir. Arazi bankacilifinin ivedilikle uygulanmasi i¢in birinci neden
islenmeyen, kullanilmayan, bos birakilmis ve bakimsiz arazilerdir. Bu araziler hem
bolgeye hem de iilkeye bir getirisi olmadig1 gibi tarim niteligini kaybetme riskiyle karsi

karsiyadir.

6537 sayili Toprak koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un 5. maddesi ile 8k fikrasinda arazi bankacilig1 faaliyetlerinin 6niinii
acan “Bakanlik, yeter gelirli tarimsal arazileri ekonomik, ekolojik ve sosyal agidan azami
oranda verimli kilmak ve yeter gelirli tarimsal arazi biyiikligiinii artirmak i¢in gerekli
tedbirleri alir. Ayrica; tarim arazilerinin degerinin tespiti, kredi temini, ortakgilik,
yaricilik, kiracilik islerinin diizenlenmesi, kira bedellerinin tespiti ve tiretime
yonlendirilmesi, arz talep listelerinin olusturulmasi, alici, satici ve kiracilarin anlagmalari
konusunda dogrudan aracilik yapilmasi, bu alanda ilgili kamu idareleri ile yiiriitiilecek
politikalar konusunda is birligi yapilmasi ve kredi islemlerine teknik destek saglanmasi
gibi is ve igslemleri yapar veya yaptirir. Bu Kanunun uygulanmasi ile ilgili olarak, ihtiyag
duyulmast halinde, yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigliniin altindaki tarimsal arazileri
yeter gelirli tarimsal arazi biylkliigline ¢ikarmak veya miilkiyetten kaynaklanan
ihtilaflar1 gidermek amaciyla kamulastirma, alim ile satim iglemleri Bakanligin talebi
iizerine Maliye Bakanliginca ilgili mevzuatina gore yerine getirilir. Kamulastirma ve alim
islemleri gerektiginde Hazineye ait taginmazlarin trampasi suretiyle de yapilabilir”

hiikkmiini amirdir.

Tiirkiye’de arazi bankacilifi faaliyetlerini yerine getirmek tizere “Tarimsal Arazi
Edindirme Birimleri” olugturma ve gerekli bilgi sistemi altyapisinin kurulmasi yoniinde
calismalar GTHB tarafindan yiriitilmektedir. Bu c¢alisma sonucunda o6lgek alti
isletmelerin norm arazi biiylikliigline ulastirilmasi, arazilerin fiyatlarmin belirlenmesi,

arazi alim-satim, kiralama, ortakeilik, yaricilik gibi iligkilerin bir kurala ve kuruma
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baglanmasi, gerekli kredi ve fonlarin bu kurumca saglanmasi sonucunda tarimda rekabet
giicliniin artmast hedeflenmektedir. Arazi bankaciligi hizmetleri ile tarim arazilerinin
parcalilig1 dnlenecek ve toplulastirma calismalari ile birlikte yiiriitiilmesi durumunda 6n
alim c¢alismalar1 ile kamulastirma maliyetleri de azalacak, tarimin yapisal sorunlariin

¢Oziimii ile daha verimli ve gii¢lii bir tarim sektorii kurulabilecektir (Tiirker 2015).

Tiirkiye’de 1988-2015 yillar1 arasinda tarim ve orman arazilerinin gelisimi irdelenmistir
(Sekil 3.1) (Anonim 2016h). Son olarak 2015 yili verilerine gore tarima elverisli arazi
biiytikliigii 38.566.000 hektar olup, tarima elverisli oldugu halde fiilen ekilmeyen arazi
biiytikliigiiniin 14.617.000 hektar oldugu ve dogal olarak kullanilabilir arazi varliginin %
38’inin atil kaldig1 dikkati ¢gekmektedir. Toplam tarim alaninin % 38’ine karsilik gelen
verimli ve iiretken arazinin atil kalmasi veya fiilen tiretimde kullanilamamasinin neden
olabilecegi ekonomik kaybin ¢ok biiyiik boyutlarda oldugu, ancak bunun gorevli ve/veya
yetkili kamu otoriteleri tarafindan heniliz acik bigimde anlagilamadigi dikkati

¢cekmektedir.

Sekil 3.1 Tiirkiye’de tarim ve orman alanlarinin gelisimi (Anonim 2016h).

Bin Hektar
Uzun 6miirli bitkiler
Toplam Tahillar ve diger ,
iglenen bitkisel iirtinlerin Diger
tanim alam alani Toplam  meyveler,
ve uzun Toplam uzun igecek ve Zeytin
Toplam omirld  iglenen———————————— Sebze Sus omirli baharat agacglannin .

tanm bitkilerin tarim Ekilen bahgeleri bitkileri  bitkilerin bitkileri Bag kapladig Cayir ve Orman
alani alani alam alan Nadas alani alani alani alam alam alan mera alani

Yil arazisi
1988 41940 27763 24786 18995 5179 612 - 2977 1531 590 856 14177 20199
1989 42074 27897 24880 19036 5234 610 - 3017 1563 597 857 14177 20199
1990 42 033 27856 24827 18868 5324 635 - 3029 1583 580 866 14177 20199
1991 40 032 27654 24631 18776 5203 652 - 3023 1560 586 877 12378 20199
1992 39953 27575 24563 18811 5089 663 - 3012 1565 576 871 12378 20199
1993 39913 27535 24481 18940 4887 654 - 3054 1615 567 872 12378 20199
1994 40 049 27 671 24 605 18 641 5255 709 - 3066 1618 567 881 12378 20199
1995%* 39 212 26834 24314 18 252 5124 938 - 2520 1399 565 556 12378 20199
1996 39 364 26 986 24 457 18 469 5094 894 - 2529 1401 560 568 12378 20199
1997 39 241 26 863 24239 18431 4917 891 - 2624 1422 545 658 12378 20703
1998 39344 26 966 24 362 18 561 4902 899 - 2604 1463 541 600 12378 20703
1999 39179 26 801 24213 18 260 5039 914 - 2588 1458 535 595 12378 20703
2000 38 757 26 379 23768 18038 4826 904 - 261 1476 535 600 12378 20703
2001 40 967 26 350 23740 17917 4914 908 - 2610 1485 525 600 14617 20703
2002 41196 26 579 23 905 17 935 5040 930 - 2674 1524 530 620 14617 20703
2003 40 644 26 027 23310 17 408 4991 911 - 2717 1562 530 625 14617 20703
2004 41210 26 593 23813 17 962 4956 895 - 2780 1616 520 644 14617 21189
2005 41223 26 606 23775 18 005 4876 894 - 2831 1653 516 662 14617 21189
2006 40 493 25876 22981 17 440 4691 850 - 2895 1670 514 712 14617 21189
2007 39 504 24 887 21979 16 945 4219 815 - 2909 1671 485 753 14617 21189
2008 39122 24 505 21555 16 460 4259 836 - 2950 1693 483 774 14617 21189
2009 38912 24 295 21351 16217 4323 811 - 2943 1686 479 778 14617 21390
2010 39 011 24394 21384 16333 4249 802 - 3011 1749 478 784 14617 21537
2011 © 38 231 23614 20523 15692 4017 810 4 3091 1820 473 798 14617 21537
2012 38 399 23782 20 581 15463 4286 827 5 3201 1825 462 814 14617 21678
2013 38 423 23 806 20574 15613 4148 808 5 3232 1937 469 826 14617 21678
2014 38 558 23 941 20 699 15782 4108 804 5 3243 1850 467 826 14617 21678
2015 " 38 566 23949 20 666 15738 4114 809 5 3284 1985 462 837 14617 21678
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3.3.3.1 Tarim arazileri yonetimi projesi

Tiirkiye’de tarim arazilerinin etkin ve verimli kullanilmasina yonelik yapilan ¢alismalar

hizlanmis, arazi bankacilig1 faaliyetlerinin eksikligi ve bir ihtiya¢ oldugu anlasilmigtir.

2015 yilinda ¢alismalarina baslanan Tarim Arazileri Yonetimi (TAY) projesi, TKGM ve

TRGM veri tabanlarinin ortak kullanimi ile hizmete girecektir. TAY projesi ile tarim

arazilerinin;

bedellerinin belirlemesi,

alim-satim, kiralama islemlerinin yapilmasi,
toplulagtirma planlarinin yapilmasi,

kirsal kalkinma planlarinin hazirlanmasi,

devlet ve vatandagin arazisini yonetilmesi,

ile merkezi bir TAY sistemi kurulmasini amaglamaktadir. TAY idaresi altinda yapilmasi

hedeflenenler asagida belirtilmistir:

1)

2)

3)

4)

S)

6)

7)

Tarim arazilerinin kullanim amacina gore farkli degerler bigilerek kamulastirma
bedellerinin yiikseltilmesi ve bdylece devletin maddi zarar gormesi engellenecektir.
Tarim arazisi bedellerinin tim Tiirkiye’de tek bir merkezden degerlenmesi
saglanacaktir.

Tarim arazileri fiyatlarindaki spekiilatif artiglar ile tarim disina ¢ikarilma amagli satin
almalar1 engellenecektir.

Kirsal planlama ile yerlesim alanlari, yollar ve gelisme bolgeleri planlanacak, her bir
tarim parselinin en kisa yoldan erigilebilir olmasi saglanacak olup ciftcilerin
arazilerine ulagimlarinda yaktig1 mazot vb. giderler azalacaktir.

Arazi toplulagtirma ile toprak biitiinliigli korunacak olup parcalanmig araziler
toplulagtirma, edinim, kirsal planlama ile tekrardan ekilebilir biiyiliklik haline
getirilecektir.

Kamulagtirma kaynakli devlette fazladan arazi sahipligi olusmayacak, devletin elinde
bakiye arazi kalmayacaktir.

Kamulagtirma islemleri icin daha az para c¢ikisi olacak, dolayisiyla devletin

kamulagtirmadan dogan yiiksek satin alma maliyeti diisecektir.
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8) Biiyiik igletmelere arazi edindirme gibi siireglerin sonunda araziler devlete veya
vatandasa kalabilecektir.

9) Kiigiik tarim arazileri birlestirilerek isletmelere kiralanabilecek ve tahsis
edilebilecektir.

10) Ulke genelinde sulama tesislerinin iki y1l gibi kisa siirede tamamlanacak, sulama
tesisleri devlette kalacak, kurulum, yillik isletim ve bakim masrafindan devlet

kurtulacaktir (Tasdelen 2016).
3.3.3.2 Tarim arazileri yonetimi projesi genel kapsam

Tarim arazisi edindirme faaliyetlerinin bir¢ok ekonomik, teknik, yasal ve sosyal boyutu
bulunmaktadir. Tagdelen’in (2016) belirttigine gére TAY ’1n genel kapsaminda yer almasi

gereken temel hususlar asagidaki gibi siralanabilir:

Kamulastirma: Arazi ediniminin, araziye ihtiya¢ olmadan zaman i¢inde yapilmasi
planlanmalidir. Bdylece kamulastirma islemi ve dolayisiyla siireci olmayacagindan
mahkeme ve biirokrasinin is yiikii hafifleyecektir. Projelerin gerceklesme siireci kisalacak

ve dolayisiyla proje maliyetleri azalacaktir.

Arazi Kimligi Cahsmalari: Tarim arazilerinin verim, toprak yapist ve deger gibi
bilgileri kayit altina alinarak her tarim arazisi i¢in plakalarin hazirlanmasi gerekecektir.
Bu yontemle arazilerin tarim disina ¢ikmasinin Oniine gecilmesi, yatirimcilarin ise

arazinin kiinyesini bilerek yanlis yonlendirilmelerinin engellenmesi dngoriilmektedir.

Kirsal Gelisme Planlari: Her koy ve koy gruplari i¢in kirsal planlar yapilarak arazinin
Ozelliklerine gore planlama yapilmasi disiliniilmektedir. Yol ve sulama alanlar
planlamasi yapilarak her bir parsele en kisa yoldan ulagim saglanmasi hedeflenmekte ve

daha sonra sulama vb i¢in kamulastirma ihtiyac1 kalmamaktadir.

Arazi Edinimi: Toplulastirma i¢in edinim faaliyetlerinin devam etmesi, arazi edinim
listeleri yapilarak satis yapmak isteyen kdyliiniin arazisinin alinmasi planlanmaktadir.
Ekilemeyen araziler ekilebilecektir. Arazi ediniminde TAY gorevli olacak ve arazi alim-

satim taleplerinin listelerini olusturacaktir. Araziler kiralama ve tahsis amagh
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edinilebilecektir. TAY araciligi ile isletmeler biiyiik araziler kiralayabilecektir. TAY;
kiiclik, biiyiik tiim arazileri yonetmeye yetkili olacak ve gerektiginde aracilik yapilarak
gelir (komisyon iicreti) elde edilmesi miimkiin olabilir. Buna ilave olarak gerektiginde

mirasc¢ilardan hisselerine diisen arazileri edinilecektir.

Su Kaynaklar1 Yonetimi: Sulama yatirimlarinin yap-iglet-devret modeliyle 6zel sektore
yaptirtlmasi, tim sulama kanallarinin iki yil i¢inde tamamlanmasi planlanmaktadir.
Sonrasinda sulama tesisleri devlete kalacaktir. Bu yolla su kaybinin 6nlenmesi (Tagdelen

2016) ve hatta maliyetlerin minimize edilmesi miimkiin olabilir.
3.3.4 Arazi bankacihig: ve Tiirkiye’de uygulanabilirligi iizerine oneriler

Tiirkiye’de arazi bankacihig1 faaliyetleri TRGM, Belediyeler ve il Ozel idareleri (101)
gibi kamu kurum ve kuruluslarinca yiiriitiilmektedir. TAY projesi, Tiirkiye’de arazi
bankaciligi ile ilgili ytiriitiilen ilk proje olmasi sebebiyle 6nemli bir ¢alisma olarak kabul
edilmelidir. Bu projenin amag¢ ve detaylar1 incelendiginde sorunlarin yine yiizeysel ele
alindig1 ve ¢ozlimlerin kisa vadeye yonelik iiretildigi goriilmektedir. Arazi faaliyetlerini
diizenleyen mevzuatta yasanan sorunlar belirtilmistir. Bu sorunlardan taginmaz
degerlemesi ve veri tabani yine gérmezden gelinmekte benzer sorunlarin bu projede de

yasanacagi on goriilmektedir.

Gelismis tilkelerde arazi bankacilifi yerel idare, belediyeler ve bolgesel kurumlar
tarafindan ylriitilmektedir. 5403 sayili Kanun ile Toprak Koruma Kurullar1 (TKK)
kurulmas1 ve bu kurullara baskanlik yapma gorevi genis yetkiler ile 101’e verilmistir.
Anayasa’ya gore Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda olmasi gereken toprak ve su
yonetimi bu yasayla yerel idarelere devredilmistir. Bu yasa ile olusan ¢ekinceler arasinda
toprak yonetiminden miilki idare amirinin sorumlu tutulmasi; yetki karmasasina,
koordinasyon sorunlarina, her ilde farkli uygulamalarin meydana gelmesine, Valilerin
atanmasi sebebiyle toprak korumanin ulusal politika olmaktan ¢ikip siyasallagsmasina ve
denetim faaliyetlerinin tam olarak yerine getirilmemesine neden olacaktir. Ayrica mutlak
tarim arazileri, 0zel iirlin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarim arazilerinin disinda
kalan marjinal tarim topraklarinin amag¢ dist kullanimina Valiliklerin yetkili olmas1 da

kanunun amacina terstir (Erpul 2014). Valilerin merkezi yonetim tarafindan atanmasinin
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devam etmesi durumunda hem kontrol, hem de arazi bankacilig1 faaliyetlerini icra eden

kurum olmasi sebebiyle sorunlar yasanacag diisiiniilmektedir.

Kamu kurumlarinin arazi faaliyetlerinde yasanan sorularin 6nlenmesi i¢in 2012/15 Nolu
Basbakanlik Genelgesi yliriirliige konulmustur. Bagbakanlik tarafindan 2012 yilinda
yayimlanan genelge ile belediyeler ve i1OI’lerini tasinmazlarini serbestce yonetmede
yetkili kilmistir. Ancak diger kamu kurum ve kuruluslar1 (Belediyeler ve 1O1’ler harig)
ile sermayesinin yiizde ellisinden fazlasi kamu kurum ve kuruluslarina ait sirketlerin,
kendi miilkiyetlerinde veya tasarruflarinda bulunan tasinmazlariyla ilgili olarak; kamu
kurum ve kuruluslari, vakif, dernek veya bunlarin sirketlerine, gercek veya tiizel kisilere;
satig, kira, irtifak, takas, tahsis, devir vb. her tiirlii tasarrufa yonelik islemleri i¢in
Bagbakanlik Makamindan izin alinmasit zorunlulugu getirilmistir (Resmi Gazete 2012).
Bu genelge, belediyeler ve 101 hari¢ diger kamu kurum ve kuruluslarinin arazi bankacilig
faaliyetlerini yiiritmesinde bir engel ve kisitlama olusturacaktir. Ya da tamamen
Basbakanliga bagli bir yap1 altinda bu faaliyetler yiiriitilmek durumunda kalmacaktir.
Ciinkli arazi bankalar1 arazilerin kiralanma, tahsis, takas, bakim gibi islemlerin
yapilmasinda gorevlidir. Arazi bankaciligi faaliyetleri bu genelge ile belediyeler ve il 6zel
idareleri tarafindan ya da bu kurumlarin biinyesinde kurulacak ortakliklar ile de
yiiriitiilebilir. Ancak bu kurumlara arazi edinimi ve ydnetimi faaliyetleri i¢in yeterli
kaynak yaratilmalidir. Bu kurumlarin mevcut biitceleri ile arazi bankaciligi faaliyetlerini

yiirtitebilmesi miimkiin goriilmemektedir.

Belediyeler kentsel ve kirsal alanda arazi bankacilig1 faaliyetlerinin bir kismini yerine
getirmeye yasalar ile yetkilendirilmistir. Ozellikle biiyiiksehir belediyeleri Bakanlar
Kurulu izni ile kentsel donilisiim projelerinde etkin gorev alabilmekte; kullanilmayan,
yenilenmeye ve doniistliriilmeye ihtiyaci olan gecekondu bolgeleri vb alanlari 1slah
edebilmektedirler. Belediyelerin arazi faaliyetleri ile ilgili yetki alanlar1 olduk¢a genis
olmasina ragmen biitce ve finansal durumlar1 yeterli olmadigindan merkezi yonetimden
destek almadan projeleri tek baslarina gelistirmeleri zordur. Ozellikle kentsel doniisiim
ve benzeri projelerde TOKI ile isbirligi yapilmasi durumunda arazi bankaciligi
faaliyetleri daha hizli yiiriitiilebilir. 6360 sayili “On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve

Yirmi Alt1 Ilce Kurulmas: ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
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Degisiliklik Yapilmasina Dair Kanun” ile ilgili Biiyliksehir belediyeleri sinirlart il
sinirlarina, ilge belediyesi sinirlari da ilge sinirlarina kadar genisletilmistir (Resmi Gazete
2012a). Bu diizenleme ile belediyeler kirsal alan projelerine daha aktif olarak katilacaklari
anlamina gelmektedir. Ancak tarimsal faaliyetleri yiiriiten kurumlarin yasadig1 personel,
degerleme vb sorunlara ilave olarak mali kaynak yetersizligi gibi sorunlarin da

yasanacagi diisliniilmektedir.

Toplu Konut idaresi (TOKI) kentsel arazi bankaciligi faaliyetlerinin bircogunu
gerceklestiren yetkili kuruluslardan biridir. TOKI, daha ziyade kentsel alanlarin
diizenlenmesi, konut iretimi, kamulastirma, riskli alanlarin doniisiimii, altyap1
projelerinin gelistirilmesini de kapsayan genis bir alanda hizmet vermekle birlikte
planlama yetkisi de olan bir kurulustur. TOKI, 6306 say1l1 “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistimii Hakkinda Kanun” ve 2985 sayili “Toplu Konut Kanunu” gibi 6zel yasal
diizenlemeler dahil 12 kanun ve 9 yonetmelik ile yetkileri belirlenmis Bagbakanliga bagl
olan ve tiizel kisiligi haiz kamu kurulusudur. TOKi’nin yeniden iskan c¢alismasi
kapsamindaki smirli sayidaki uygulamalar1 harig, kirsal alanda faaliyet gostermedigi
diisiiniiliirse, kentsel arazi bankasi katagorisinde kabul edilebilir. TOKI diisiik gelir
grubuna yonelik toplu konut iiretme amacgli kurulmus olmasina ragmen liiks konut
iiretimine yonelik, hazineye ait taginmazlar iizerinde gelistirdigi projeler ile giindeme
gelmektedir. TOKI resen plan yapma yetkisine sahip olan nadir kuruluslardan biri olmas1
sebebiyle siyasallasmis bir yapiya sahiptir. TOKI 6zerk bir yap1 ve mali yapiya sahip
olabilirse kentsel arazi bankacilig1 faaliyetlerini belediyeler ve 101 ile birlikte uyum

icinde yiiriitebilir.

Calismanin konusu olan kirsal arazi bankaciligi faaliyetlerinin biiyiik bir bolimii
TRGM’niin gorev ve amagclarmin belirlendigi “3155 Sayili Tarim Reformu Genel
Midiirligliniin Kurulus Ve Gorevleri Hakkinda Kanun” da goriilmektedir. 1985 yilindan
itibaren hizmet veren kurum, son yillarda TKGM ile gergeklestirdigi TVK bilgi sistemi
caligmalari ile ABS’nin gelismesine ve kurumlarin ortak kullanimina agilmasinda 6nemli
rol oynamistir. TAY projesinin, TRGM yo6netiminde ¢alismalarina baglanmasi kurumun

kirsal arazi bankacilig1 faaliyetlerini yerine getirmeye yonelik attig1 6nemli bir adimdir.
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Bu kurum, yukarida belirtilen kisitlamalar kaldirilir ve gerekli diizenlemeler yapilirsa

arazi bankaciligi faaliyetlerini yiiritme de faydali olacaktir.

Kamu kurum ve kuruluslar haricinde kirsal ve kentsel alanda hizmet veren, bolgesel
geligsme, kentsel alan uyumunun saglanmasi, arazilerin toplulastiriimasina kar amacl da
olsa katkida bulunan arazi bankacilig1 faaliyetlerinin bir bolimiini yiirliten emlak
komisyoncular1 ve arazi yatirnmcilart gibi oyuncular bulunmaktadir. Bu kuruluslar
kentsel ya da kirsal alanda hisseli arazileri tam hisseli parsel haline getirmek i¢in ya da
planlama amach hisse veya arazi toplayan harita, insaat ve emlak alaninda faaliyet
gosteren yatirimci ya da araci firmalardir. Bu firmalar kent merkezinde, gecekondu ve
kentsel dontigiim bolgelerinde hisseli arazileri, metruk yapilari, bos arazileri toplayarak
bir nevi bolgedeki sorunlu arazilerin toplulastirilmasina ve projelerin gelisimine, kentsel

kirliligin ortadan kalkmasina katki saglamaktadirlar.
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4. SONUC VE ONERILER

4.1 Genel Degerlendirme

Devlet kit ve sonlu dogal kaynaklarin kullanimi ve korunmasinda birinci derece
sorumludur. Tarim arazileri, SK ilkeleri ¢ercevesinde korunmasi ve etkin kullanilmasi
gereken kisith kaynaklardir. Tarim arazilerinin SK ilkelerine uygun olarak isletilmesi i¢in
kamu ¢ikarlarin1 6n planda tutan Arazi Politikalar1 gelistirilmelidir. Arazi Politikalarinin
saglikli bicimde uygulanmasi ise nitelikli ve dinamik veri yonetimini saglayan Arazi
Idare Sistemlerine yatirim yapilmasi yoluyla miimkiin olabilir. Devlet klasik yaklasimla;
tarim arazilerinin korunmasi i¢in toplulastirma ¢aligmalar1 yaninda arazilerin
boliinmesini ve mirasin paylasilmasini engellemeye yonelik tedbirler almaktan ileriye
gidememistir. Dilinyada ise arazinin daha verimli ve etkin kullanilmasini amaglayan arazi
bankacilig1 gibi dinamik ¢oziimler 1970’11 yillardan sonraki dénemde bir¢ok iilkede

uygulamaya konulmus ve bir¢ok iilkede de oldukga basarili sonuglar alinmstir.

Arazi miilkiyeti, koruma-kullanim dengesi ile arazi yonetim araglarinin tanimlanmasi ve
etkin uygulama yapilmasi, birgok {ilkede farklt kurumsal yapilanma modelleri
biinyesinde siirdiiriilmektedir. Bu ¢alismada arazi bankaciligi kirsal alandaki faaliyetleri
acisindan ele alinmistir. Tiirkiye’de arazi bankaciligi faaliyetlerinin uygulanabilirligi ile
ilgili olan yasal mevzuat, kurumsal ve teknik yap1 incelenmis, mevcut kamu kurum ve
kuruluslarinin arazi bankaciligi ile ilgili faaliyetleri mevzuat cergevesinde daginik

bicimde farkli kurumlarca verimsiz olarak yiiriittiigii tespit edilmistir.

Diinyada arazi bankaciligi, 1970’lerde tarimi iyilestirmek ve toplulagtirma ¢aligmalarini
hizlandirmak i¢in kullanilan modellerden biridir. Baglangicta tarimsal faaliyetler ve daha
sonraki donemlerde ¢evre, altyapi, dogal ve tarihsel alanlar1 da kapsayan koruma amagli
bir model haline donligmiistiir. Tarim arazilerinin kit kaynak olmasi yaninda erozyon,
tuzlanma ve ¢ollesme gibi nedenlerle tarimsal niteligini kaybedilen arazi varliginin hizla
artmasi; toprak ve arazinin korunmasi ile ekonomik ve etkin kullanilmasi gereken bir
degere doniismesi i¢in arazi bankaciligi uygulamasinin yayginlagmasi zorunlu olmustur.
Bu ¢ercevede arazi bankaciligi, saglikli arazi politikalar1 ile nitelikli arazi bilgilerini

saglayan Arazi Idare Sisteminin devletin denetiminde uygulanmast ile basarili olabilecek
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bir yaklasim olarak goriildiigi anlasilmaktadir. Tiirkiye’de 1950’lerden sonra tarim
arazisi varliginin niifus artig1 ve diger faktorlere bagli olarak parcalanmasi neticesinde
arazi kaynaklarinin etkin olarak kullanilamamasi nedeni ile 2000’li yillarda arazi

toplulastirma ¢alismalaria agirlik verilmistir.

Bircok iilkede arazi yonetimi ve idaresi alaninda saglikli veritabaninin olusturulmadigi
ve Ozellikle degerleme yapisinin ¢ok yetersiz oldugu gozlenmektedir. Tarim arazileri ile
ilgili politikalarin uygulanmasinda yasanan temel sorunun tasinmazin degeri oldugu
gdzlemlenmistir. Ozellikle mevcut sistemde saglikli tasinmaz degerleme veritabani ile
yeterli ve deneyimli degerleme uzmani kadrosu bulunmadigindan, kamulastirma, 6n alim
hakki, kiralama, takas gibi islemlerde devlet ile vatandas arasinda ihtilaflar yasandigi,
uzun hukuki stiregler sonucunda kamu projelerinin durma noktasina geldigi, proje ve
kamulagtirma maliyetlerin arttig1 tespit edilmistir. Tarimsal iiretimdeki temel sorun ise
arazilerin bos kalmasi ve arazilerin verimli bi¢imde isletilmemesidir. Toplulagtirmaya
yonelik calismalarin yapilmasinda biiytlik yiizolgiimli arazi bulunmasina ragmen, kente
gocmiis ya da arazilerini isleyecek giicte veya fiiru olmayan c¢iftginin arazilerinin
ekilmedigi, arazisini geleneksel yontemler kullanarak isleten cift¢inin ise arazisinden

diistik verim alindig1 gézden kagirilmigtir.

Toprak ve su kaynaklarinin gelistirilmesi ve arazi kaynaklarinin toplulastiriimasi
caligmalarinda genellikle arazi varliginin etkin ve verimli kullanimi, bos veya fiilen
kullanilmayan arazilerin degerlendirilmesi ve iyilestirilmesi genellikle ihmal edilmekte
ve arazi kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasi hedefine ulasilamamaktadir. Bu
calismada Tirkiye’de arazi bankaciligi faaliyetlerinin uygulanabilirligi hem yasal
diizenleme, hem de kurumsal ve teknik yonlerden incelenmis ve mevcut durum analizine
dayali genelleme yapilmasi yoluna gidilmistir. Calisma kapsaminda arazi bankaciligi
sistemini uygulayan iilkelerdeki O6rnekler incelenmis ve oOzellikle Fransa’daki arazi
bankacilig1 uygulamasinda “Arazi Gelistirme ve Kirsal Yerlesim Kurumu (SAFER)”

uygulamasinin Tiirkiye’de model olarak kullanim olanaklar1 irdelenmistir.

53



4.2 Coziim Onerileri

Oncelikle arazi yonetimi alaninda bircok kurum gorev almakta ve mevcut kamu kurum
ve kuruluslarinin arazi bankacilig1 faaliyetlerini mevzuat ¢ergevesinde daginik bi¢cimde
yurittikleri dikkati ¢ekmektedir. Diger yandan basta kamulastirma olmak iizere
arazilerin tiirlerine gore degerleme altyapisinin kurulamadigi, arazi edindirme
caligmalarinin ¢ok yetersiz oldugu ve uygulanan tarim politikalarinin arazi gelistirme ve
edindirme amacina uygun olmadig tespit edilmistir. Bir¢ok yerlesim yerinde tarimsal
faaliyetlerin ekonomik olmaktan ¢ikmasi veya dyle goriilmesi nedeni ile 5nemli miktarda
arazi varliginin bos veya atil kaldigi, ancak mevcut kamu politikalari ile s6z konusu arazi
varliginin tarimsal tiretime yonelik kullaniminin saglanamadigi dikkati ¢ekmektedir.
Inceleme sonuglarina gére arazi bankaciliginin Tiirkiye’de uygulanabilmesi igin saglikli
degerleme veritabani yaninda degerleme alaninda uzman yetistirilmesi, ytriirliikte olan
yasal diizenlemeler arasindaki uyumsuzluklarin giderilebilmesi i¢in yeni arazi kanununun
yurlirliige konulmasi, tarimsal faaliyetleri yoneten ve denetleyen kurumlar arasindaki
koordinasyon sorunlar1 ve gorev ve/veya yetki ¢atismasinin giderilmesi i¢in 6zerk bir
kurumun olusturulmasi, arazilerin etkin ve verimli olarak isletilmesi, kiralama, satis,
takas, tahsis ve Onalim hakki gibi islemlerin yiiriitiilecegi arazi bankaciligt biriminin
kurulmas1 ve belirtilen faaliyetlerin tek bir kamu ototitesi tarafindan yiiriitiilmesinin

basarili uygulama i¢in gerekli olacagi vurgulanmalidir.

Tiirkiye’de arazi bankacilig1 faaliyetlerinin uygulanabilirliginden s6z etmek i¢in yasal
diizenleme, kurumsal ve teknik yapida yasanan karmasanin ortadan kalkmasi ve etkin
arazi yoOnetimi icin diizenleyici, sade ve yeni bir arazi kanununun yapilmasi
gerekmektedir. Bu kanunun disinda arazi ile ilgili faaliyetleri denetleyen, yonlendiren ve
koordinasyon i¢inde uygulanmasina yonelik bagimsiz ¢aligan bir iist kurum olusturulmasi

oncelikle akla gelmektedir.

Arazi varlig1 ve yonetimi ile ilgili yasal ve kurumsal diizenlemeler dogru arazi politikalari
ile kisa zamanda gerceklesebilir. Ancak tasinmaz degerlemesi i¢in egitimli, bilgili ve
deneyimli uzmanlarin degerleme etik kurallar ¢er¢evesinde egitilmesi, yetistirilmesi ve
tecriibe sahibi olmas1 zaman alacaktir. Tiirkiye’de arazi bankaciliginin uygulanmasinda

karsilasilacak en biiyiik engel, saglikli deger veri tabani olusturulmasi ile yetismis ve
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deneyimli insan giiciidiir. Universitelerde tasinmaz gelistirme ad1 altinda agilan lisans,
yiiksek lisans ve doktora programlari, insan kaynaginin egitilmesi ve birikim sahibi
olmasi agisindan yasamsal Oneme sahiptir. Bu tiir programlarin yayginlagmasi i¢in
iiniversitelere gerekli destekler verilmelidir. Deger veri tabanin olusturulmasinda ise
gayrimenkul piyasasi aktorlerinden emlak komisyoncularinin da istirak edecegi sistem ve
yoneten bir kurum olusturulmalidir. Degerle ilgili yapilan yaniltict islemler ve
tesebbiislere yonelik ciddi yaptirim ve cezalar uygulanmali ve buna yonelik yasal

diizenlemeler yapilmalidir.

Devletin tarim arazilerinin alimi i¢in 6n alim hakki kullanabilmesi ve arazilerin bos
kalmas1 durumunda kiralanmasi, tahsis edilmesi ve isletilmesi igin yetki veren yasal
diizenlemeler yiirirliige girmis, ancak uygulayan ve denetleyen bir yap1 tesis
edilmemistir. Bu birimin hizmete girmesi ile arazi sahibi arazisini ekmese dahi, Devlet
arazileri kiraya verebilir ve siirekli gelir elde edilen kiymete doniistiiriir. Ciftcinin ilave
kazanci yaninda Devlet elde edilen gelirlerden vergisini alabilir. Gerektiginde ¢iftciye
komsu araziyi kiralama, kullanma hakk1 veren diizenlemeler ile parcalilik ve dolayisiyla

verim ve isletme sorunu ortadan kaldirabilir.

5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu” ile araziler nevi ile tarimsal
faaliyetlerin tiirline gore siniflandirilmistir. Tarim arazisi olarak belirlenen parselin bir
daha amact disinda kullanilmamast i¢in tapu kiitiiline tarim arazisi olarak
kaydedilmektedir. Tarim disina ¢ikarilamayacak olan bu arazilere parsel bazinda
kiinyeler verilmistir. Bu kiinyelerde arazinin fiziksel 6zelliklerinden ne yetistirilecegine,
ne kadar iiriin alindigina kadar tiim bilgiler mevcuttur. Arazi her durumda ekiliyor ve
tarim disma ¢ikarilamiyor ise tasinmazin hisselere boliinmesinin, hissedar sayisinin

artmasinin fiili bir sakincas1 kalmayacaktir.

Arazi miilkiyeti ve tasarruf sistemlerinin diizenlenmesi alaninda dncelikle iiriin pazarlama
sisteminin gdzden gegirilmesi gerekmektedir. Uzerinde dnemle durulmasi gereken diger
onemli bir husus ise ¢ift¢i ile araci arasindaki iliskilerin diizenlenmesi gerekliligidir.
Tarim arazisinin gelirinden elde edilen deger ile pazar fiyat1 arasindaki farkin ¢ok biiyiik

oldugu bilinmektedir. Cift¢inin biitiin y1l risk alip tirettigi tirtinden elde ettigi kazanc ile
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sadece aracilik faaliyetleri yliriiten gercek ve tiizel kisilerin kazanglar1 arasindaki farkin
aract lehine oldugu bilinmektedir. Aracilik hizmetleri devletin kontroliinde yapildiginda
iirliniin piyasa degerinden elde edilen gelirden ¢ift¢inin payina diisen miktar artacagindan,
arazinin geliri ve dolayisiyla pazar degeri ortaya ¢ikacaktir. Bu uygulamanin getirilmesi
ile devletin tarim arazilerini kamulastirma ya da satin alma islemlerinde yasayacagi deger
tespiti itirazlariin azalacaglr ongoriilmektedir. Arazilerin gelirinin artmasi sebebiyle

gelire yonelik arazi yatirimlarinin ise artacagi tahmin edilmektedir.

Tarim arazileri SK ilkeleri dogrultusunda isletildiginde arazilerin degeri ve arazilerden
elde edilen gelir artacagindan tarim arazilerinden elde edilen gelire yonelik yatirimi
amaglayan menkul kiymetler olusturulabilir ve yeni bir yatirim modeli gelistirilebilir.
Stirekli gelir getiren bir finansal araca doniistiiriilen araziler, arazi borsalarinda islem
gorebilir ve arazilerin tarim digina ¢ikarilmasindan beklenen rant yerine, arazilerin etkin
ve verimli kullanimma yonelik atilan adimlar sonucu, gelirinden elde edilen ranta
yonelim olacaktir. Bu modelde arazilerin gelirleri, maliklere hisseleri oraninda
dagitilacagindan, arazilerin parcalanmasi ve hisseli tasinmaz satiginin sinirlamasi gibi
sorunlar da 6nemini yitirecek ve alim-satim islemleri sadece gelire yonelik olarak kagit

iizerinde yapilan bir isleme doniisebilecektir.

TRGM tarim arazilerinin parsel bazinda iiretim, iklim, toprak yapis1 gibi verilerine sahip
olmal1 ve bu verilerin kadastro bilgi sistemine entegre olmasi saglanmalidir. Devlet tarim
arazileri ve tesislerinin etkin ve verimli olarak kullanilmasini saglamak amaciyla tarimsal
faaliyette bulunmak isteyen gergek veya tiizel kisileri tesvik etmeli, sahip oldugu veri
tabanin1 kamuoyunu bilgilendirme amacl kurulan bir portal ile halka agmalidir. Tarim
isletmesi kurmak isteyen, toplu arazi ihtiyaci olan gergek ve tiizel kisilere bolgesel bilgi,
danismanlik ve aracilik hizmeti verecek birimlerin kurulmasi saglanmali ve bu tiir
caligmalarin miimkiin oldugunca tarimsal arazi edindirme amagli uzun vadeli kredi (farm
mortgage loan) ile desteklenmesi saglanmalidir. Arazi edindirme ve igletme biiyiitme
amagh kredilendirmede daha oOnce iilkemizde denemis olan kontrollii tarimsal kredi

uygulamasinin sonuglarindan yararlanilmast miimkiin olabilecektir.
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EK 1 Arazi faaliyetleri yiiriiten kurumlar ve faaliyetleri (Cete 2008)

Kurumlar Faaliyetleri

Harita Yapimi1

Kamulagtirma

Cevre Ve Toprak Koruma

Taginmaz Degerlemesi

IPlanlama

|Altyap1 Hizmetleri

[skan Diizenleme

Hazine Arazilerinin Idaresi

Madenlerin Idaresi

IArsa Ve Konut Uretimi

Kadastro

Ormanlarin Idaresi

Tarihi Varliklarin Idaresi

Toplulagtirma

Gecekondu Onleme

Tapu Sicili

Vakif Taginmazlarmin Idaresi

K1yt Yo6netimi

Toplam Maliyet Sayist

Belediye

—_
—_

il Ozel idaresi

Tarim Reformu GM*

Devlet Su Isleri GM

Toplu Konut idaresi

Orman GM

Afet Isleri GM

BOTAS GM

Karayollart GM

AN [ ([ |0 | [©o |[©

Teknik Arastirma ve
Uygulama GM

Tapu ve Kadastro GM

iller Bankas1 GM

Tiirkiye Komiir Isletmeleri

Vakiflar GM

Orman - Koy Iliskileri GM

Maden Isleri GM

N N N O T AV T (VR KoY

Tarimsal Uretim ve Gelistirme
GM

£

Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler
GM

GAP Bélge Kalkinma Idaresi

Yatirim ve Isletmeler GM

Maden Tetkik Arama GM

TEDAS GM

Ozellestirme Idaresi

W W W (W W |

Tiirkiye Petrolleri Anonim
Ortaklig:

w2

Valilik

Agaclandirma ve Erozyon
Kontrolii GM

Doga Koruma ve Milli Parklar
GM

Petrol Isleri GM

CED ve Planlama GM

Yapi Isleri GM

Harita Genel Komutanhgi

Milli Emlak GM

Tarim Kredi Koop. Merkez
Birligi GM

Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurulu
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EK 2 Arazi yonetimi ile iligkili yasalar (Cete 2008)

RESMI GAZETE
TARIH

07.04.1924
10.05.1926
29.08.1928

09.06.1929

02.07.1930

31.12.1931

29.12.1934
05.01.1935
23.06.1936

07.02.1939
26.01.1940
05.06.1940

13.06.1946

23.01.1950

01.06.1951
04.02.1954

05.02.1954

16.03.1954
08.09.1956

06.06.1959

16.05.1960
23.12.1960
10.01.1961
08.08.1961
17.07.1964
02.07.1965
30.07.1966

29.03.1969

10.05.1969
11.08.1970

RESMI GAZETE
NO

68
368
976

1211

1536

1990

2892
2898
3337

4126
4417
4527

6332

7413

7823
8625

8626

8659
9402

10224

10506
10688
10705
10875
11756
12038
12362

13161

13195
13576

MEVZUAT

Koy Kanunu

Sular Hakkinda Kanun

Sular Kanunun Uygulanisini1 Gosteren Tiiziik

Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini ,Kaybetmis
Olanlarin Tasfiyesine Dair Kanun

Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis
Olanlarin Tasfiyesine Dair Kanunun Tapu Idarelerince Sureti
Tatbiki Hakkindaki Nizamname

Menkul ve Gayrimenkul Emval ile Bunlarin intifa Haklarinin
ve Daimi Vergilerin Mektumlarin1 Haber Verenlere
Verilecek Tkramiye Hakkinda Kanun

Tapu Kanunu

Iskan Muafiyetleri Nizamnamesi

Celtik Ekimi Kanunu

Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin Asilattirilmas1 Hakkinda
Kanun

Milli Korunma Kanunu

Egreli Komiir Havzasindaki Ocaklarin Devletge Islettirilmesi
Hakkinda Kanun

Devlet Orman isletmelerinin Baz1 Vergilerden Muaf
Tutulmas1 Hakkinda Kanun

Batakliklarin Kurutulmas: ve Bundan Elde Edilecek
Topraklar Hakkinda Kanun

Limanlarin Insa, Tevsi, Islah ve Teghizine Dair Kanun
Limanlar Insaat1 Hakkinda Kanun

Atatlirk Orman Ciftligi Arazisinin 8070 Dekarinin Satilmasi
Hakkinda Kanun

Petrol Kanunu

Orman Kanunu

Atatiirk Orman Ciftligi Arazisinden 725 Dekarinin Satilmasi
ve Evvelce Miibadele Edilmis Olan Bir Kisim Arazinin Ilgili
Sahislara Feragimin Icras1 Hakkinda Kanun

K&y Igme Sulart Hakkinda Kanun

Yeralt1 Sular1 Hakkinda Kanun

Vergi Usul Kanunu

Yeralt1 Sulan Tiiztigi

Harclar Kanunu

Kat Miilkiyeti Kanunu

Gecekondu Kanunu

Tiirk Vatandaglarina Ait Olup Yugoslav Fedaratif Halk
Cumbhuriyetince Millilestirilmis Bulunan Mal, Hak ve
Menfaatlerin Tasfiyesi Hakkinda Kanun

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun

Emlak Vergisi Kanunu
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EK 2 Arazi yonetimi ile iliskili yasalar (devami)

RESMI GAZETE
TARIH

15.03.1972
11.06.1972

26.06.1976

25.11.1979
22.12.1981
16.03.1982
09.11.1982

27.05.1983
25.06.1983

08.07.1983

23.07.1983
11.08.1983
11.08.1983
20.10.1983
27.10.1983
22.11.1983
08.11.1983

08.03.1984

17.03.1984
01.12.1984

15.12.1984

09.05.1985
22.05.1985
15.06.1985
15.06.1985

19.06.1986

25.06.1987

09.07.1987

02.06.1988

17.07.1989
17.04.1990

RESMI GAZETE
NO

14129
14212

15628

16820
17552
17635
17863

18059
18088

8452

18113
18132
18132
18197
18204
18229
18215

18335

18344
18592

18606

18749
18761
18785
18785

19139

19498

19512

19830

20224
20495

MEVZUAT

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine Tliskin Tiiziik

Erisme Kontrollii Karayollar1 Kanunu

Atatlirk Orman Ciftligi Arazisinden 167 Dontim 500
Metrekarelik Kisminin Ankara Belediyesine Satilmasi
Hakkinda Kanun

Arazi Toplulastirma Tiiziigi

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu
Turizmi Tesvik Kanunu

T.C. Anayasasi

Atatiirk Orman Ciftligi Miilkiyetindeki Bir Kisum Arazinin
Devredilmesine izin Verilmesi Hakkinda Kanun

Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda
Kanun

Vakif Zeytinlik, Incirlik, Findiklik,Narenciye ve
Meyvaliklarin Satis Sekli Hakkinda Kanun

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

Cevre Kanunu

Milli Parklar Kanunu

Orman Koyliilerinin Desteklenmesi Hakkinda Kanun
Olaganiistii Hal Kanunu

Bogazici Kanunu

Kamulagtirma Kanunu

Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun
Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

Toplu Konut Kanunu

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanunu

Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Hakkinda Kanun

Imar Kanunu

Koye Yonelik Hizmetler Hakkinda Kanun

Maden Kanunu

Serbest Bolgeler Kanunu

Taskomiirii Havzasindaki Taginmaz Mallarin Tktisabina Dair
Kanun

Kiiciik Sanayi Bélgeleri Iicinde Devletce Insa Edilmis Ornek
Sanayi Sitesi Igyerlerinin Miilkiyetinin Devredilmesi
Hakkinda Kanun

Kadastro Kanunu

KGM Disindaki Kuruluglarin Erisme Kontrollii Karayolu
(Otoyol) Yapimi Bakimu ve Isletilmesi Ile Ilgili
Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun

Petrol Tiizligi

Kiy1 Kanunu
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EK 2 Arazi yonetimi ile iliskili yasalar (devami)

RESMI GAZETE
TARIH

25.05.1990

07.06.1994
26.07.1995

23.01.1998

28.02.1998
20.02.2000
15.04.2000
29.06.2000
06.07.2001
13.07.2001

18.07.2001

08.12.2001
19.01.2002
20.12.2003
12.03.2004

29.06.2005

05.07.2005

19.07.2005
25.04.2006
26.09.2006

RESMI GAZETE
NO

20528

21953
22355

23239

23272
23970
24021
24094
24454
24461

24466

24607
24645
25322
25400

25860

25866

25880
26148
26301

MEVZUAT

Tarim Isletmeleri Genel Miidiirliigii Adia Tescil Edilecek
Tasinmaz Mallar Hakkinda Kanun

Tapu Sicili Tizigl

Milli Agaglandirma ve Erozyon Kontrolii Seferberlik Kanunu
Olaganiistii Hal Bélgesinde ve Kalkinmada Oncelikli
Yorelerde Istihdam Yaratilmasi ve Yatirimlarin Tegvik
Edilmesi ile193 Sayil1 Gelir Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun

Mera Kanunu

Gelibolu Yarimadasi Tarihi Milli Parki Kanunu

Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu

Petroliin Boru Hatlar1 ile Transit Gegisine Dair Kanun
Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu

Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun

Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun

Tiirk Medeni Kanunu

Endiistri Bolgeleri Kanunu

Petrol Piyasas1 Kanunu

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu
Lisansh Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda
Kanun

Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun

Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu

Tarim Kanunu

Iskan Kanunu
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L9

ARAZI DUZENLEMELERI

MEVZUAT
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T.C. Anayasasi

Tiirk Medeni Kanunu

Tapu Kanunu

Tapu Sicili Tiiziigi

Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin
Tasfiyesine Dair kanun

Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin
Tasfiyesine Dair Kanunun Tapu Idarelerince Sureti Tatbiki Hakkindaki
Nizamname

Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun

Kadastro Kanunu

Lisansh Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Kanun

Kat Miilkiyeti Kanunu

Kamulagtirma Kanunu

Cevre Kanunu

Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu

Orman Kanunu

Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanun

[OSI F N [ 8]

Devlet Orman Isletmelerinin Baz1 Vergilerden Muaf Tutulmast
Hakkinda Kanun

Milli Agaclandirma ve Erozyon Kontrolii Seferberlik Kanunu

Milli Parklar Kanunu

Gelibolu Yarimadasi Tarihi Milli Parki Kanunu
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r Kanunu

Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun

Iskan Kanunu

iskan Muafiyetleri Nizamnamesi

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun

Toplu Konut Kanunu

Gecekondu Kanunu

Kuzey Ankara Girigi Kentsel Doniigiim Projesi Kanunu

Tasginmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun

Turizmi Tesvik Kanunu

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu

Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

Endiistri Bolgeleri Kanunu

Emlak Vergisi Kanunu

Emlak Vergine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tiiziik

Vergi Usul Kanunu

Harg¢lar Kanunu
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Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun

Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satig1 Hakkinda Kanun

Tarim Isletmeleri Genel Miidiirliigii Adina Tescil Edilecek Taginmaz Mallar
Hakkinda Kanun

Kiiciik Sanayi Bolgeleri Iginde Devletge Insa Edilmis Ornek Sanayi Sitesi Isyerlerinin Miilkiyetinin
Devredilmesi Hakkinda Kanun

Menkul ve Gayrimenkul Emval ile Bunlarim Intifa Haklarinin ve Daimi Vergilerin
Mektumlarini Haber Verenlere Verilecek Ikramiye Hakkinda Kanun

Olaganiistii Hal Bolgesinde ve Kalkinmada Oncelikli Yorelerde Istihdam Yaratilmasi Ve Yatirimlarin
Tesvik Edilmesi ile 193 Sayili Gelir Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun

Olaganiistii Hal Kanunu

Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu

Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu

Serbest Bolgeler Kanunu

[SCRE | NS S

Milli Korunma Kanunu

Kiy1 Kanunu

Bogazi¢i Kanunu

Limanlarin Inga, Tevsi, Islah ve Teghizine Dair Kanun

Limanlar Ingaat: Hakkinda Kanun
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Sular Hakkinda Kanun

Sular Kanununun Uygulanisini Gosteren Tiizik

Yeralt1 Sular1 Hakkinda Kanun

Yeralt1 Sular Tiiziigi

Koy Igme Sular1 Hakkinda Kanun

Koye Yonelik Hizmetler Hakkinda Kanun

Maden Kanunu

Petrol Kanunu

Petrol Piyasas: Kanunu

Petroliin Boru Hatlari ile Transit Gegigine Dair Kanun

Petrol Tuzigi

Eregli Komiir Havzasindaki Ocaklarin Devletge Islettirilmesi Hakkinda Kanun

Taskomiirii Havzasindaki Tasinmaz Mallarin Tktisabina Dair Kanun

Tiirk Vatandaslarina Ait Olup Yugoslav Federatif Halk Cumhuriyetince Millilestirilmis Bulunan Mal,
Hak, ve Menfaatlerin Tasfiyesi Hakkinda Kanun

Menafii Umumiyeye Miiteallik Hususat I¢in Efrada Ait Arazi ile Tas Ocaklarinin Muvakkaten Isgali
Hakkinda Kanun

Batakliklarin Kurutulmas: ve Bundan Elde Edilecek Topraklar Hakkinda Kanun

Erisme Kontrollii Karayollar: Kanunu

KGM Digindaki Kuruluslarin Erisme Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi Bakimi ve Isletilmesi fle
Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun

(TureAap) ISLIBW LIS[OWA[UIZNP 1ZBIB dA JBNZASIN € T



IL

Jlrlo|2lr|Idlz|lo|leld| <5 lelgd|lrlg|d
S5 |E|S|E|E|E 5|5 |E|E|E|8|218|8|8\5|5
Z |5 |8 | |5 |E|E|E|EBE 2|2 |22 2|8 © |5
& z Els|l2|®|P|<|m|E|S|S|8 < |3
g S|S|E|2|E|> clE| || |2 s | g
o — 5o |8 2|= Z |7 |z o | 2
2 gl [El&|2| |E|Z] |BE|E|z g3
ARAZi DUZENLEMELERI & g g |2 g |0 = | = &
H) o) — = | @ =]
A 2 T E g |2 e
= g & E | g
3 < e <
o &: g: -
MEVZUAT s Z
g g
Koy Kanunu 1
Mera Kanunu 2
Tarim Kanunu 2
Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu 2
Arazi Toplulastirma Tizigi 2
Celtik Ekimi Kanunu 1
Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin Asilattirilmas1 Hakkinda Kanun 1
Vakif Zeytinlik, Incirlik, Findiklik, Narenciye ve Meyvaliklarin Satis Sekli Hakkinda Kanun 2
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu 1
Atatiirk Orman Ciftligi Arazisinin 8070 Dekarmin Satilmas: Hakkinda Kanun 1
Atatiirk Orman Ciftligi Arazisinden 725 Dekarinin Satilmasi ve Evvelce Miibadele Edilmis Olan Bir
Kisim Arazinin Ilgili Sahislara Feraginin icrasi Hakkinda Kanun 1
Atatiirk Orman Ciftligi Arazisinden 167 Doniim 500 Metrekarelik Kisminin Ankara Belediyesine
Satilmas1 Hakkinda Kanun 1
Atatiirk Orman Ciftligi Miilkiyetindeki Bir Kisim Arazinin Devredilmesine {zin Verilmesi Hakkinda
Kanun 1
TOPLAM MEVZUAT SAYISI 23 17 |5 |17 17 (1317 |5 |7 [14]12 |1 |6 |5 |4 |9 |5 |9
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il Ozel idarelerine ve
Belediyelere Genel Biitge
Vergi Gelirlerinden Pay
Verilmesi Hakkinda
Kanun

Tapu Planlar Tiiziigi

Tarim Arazilerinin
Korunmasi Kullanilmasi
ve Arazi
Toplulastiriimasina iliskin
Tiiziik

Sulama Birlikleri Kanunu

Orman Koyiiliilerinin
Kalkinmalarinin
Desteklenmesi ve Hazine
Adima Orman Sinirlart
Digina Cikarilan Yerlerin
Degerlendirilmesi ile
Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satig1
Hakkinda Kanun

Afet Sigortalar1 Kanunu

Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanun
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EK 5 Mevzuat-Arazi diizenlemeleri sayisi (Isiler 2012)

MEVZUAT ADI

DUZENLEME
SAYISI

Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara UygulanacakBazi Islemler ve
6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

Orman Kdyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman
Sinirlar1 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

T.C. Anayasasi

Orman Kanunu

Kadastro Kanunu

Milli Agaglandirma ve Erozyon Kontroli Seferberlik Kanunu

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

Harglar Kanunu

Limanlar Ingaat1 Hakkinda Kanun

Petrol Piyasas1 Kanunu

Tapu Kanunu

Imar Kanunu

Kiy1 Kanunu

Mera Kanunu

Iskan Kanunu

Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu

Bogazici Kanunu

Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Arazi Toplulastirmasina liskin
Tiizik

Tapu Planlar Tiiztigii

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu Dair
Tarim Reformu Kanunu

Tarim Kanunu

Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine Dair
Kanun

Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun

Milli Parklar Kanunu

Gecekondu Kanunu

Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

Tarim Isletmeleri Genel Miidiirliigii Adma Tescil Edilecek Taginmaz Mallar
Hakkinda Kanun

Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu

Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu

Serbest Bolgeler Kanunu

Yeralt1 Sular1 Hakkinda Kanun

Gelibolu Yarimadasi Tarihi Milli Parki Kanunu

Kuzey Ankara Girigi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu
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EK 5 Mevzuat-Arazi diizenlemeleri sayis1 (devami)

MEVZUAT ADI

DUZENLEME
SAYISI

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik
Vergi Usul Kanunu

Kiiciik Sanayi Bélgeleri icinde Devletce Insa Edilmis Ornek Sanayi Sitesi
Isyerlerinin Miilkiyetinin Devredilmesi Hakkinda Kanun

Koye Yonelik Hizmetler Hakkinda Kanun

Petroliin Boru Hatlari ile Transit Gegisine Dair Kanun

Egreli KémiirHavzasindaki Ocaklarin Devletce Islettirilmesi Hakkinda Kanun
Tiirk Vatandaglarina Ait Olup Yugoslav Fedaratif Halk Cumhuriyetince
Millilestirilmis Bulunan Mal, Hak, ve Menfaatlerin Tasfiyesi Hakkinda Kanun
MenafiiUmumiyeye Miiteallik Hususat i¢in Efrada Ait Arazi ile Tag
Ocaklarinin Muvakkaten Isgali Hakkinda Kanun

Devlet Orman Isletmelerinin Baz1 Vergilerden Muaf Tutulmas1 Hakkinda
Kanun

Iskan Muafiyetleri Nizamnamesi

Menkul ve Gayrimenkul Emval ile Bunlarin Intifa Haklariin ve Daimi
Vergilerin Mektumlarini Haber Verenlere Verilecek ikramiye Hakkinda Kanun

Tiirk Medeni Kanunu

Tapu Sicili Tizligl

Kat Miilkiyeti Kanunu

Kamulastirma Kanunu

Cevre Kanunu

Yapi Denetimi Hakkinda Kanun

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun

Toplu Konut Kanunu

Endiistri Bolgeleri Kanunu

Emlak Vergisi Kanunu

Maden Kanunu

Petrol Kanunu

Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun
Turizmi Tesvik Kanunu

Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun

Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Kanun

Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin Tasviyesine
Dair Kanunun Tapu Idarelerince Sureti Tatbiki Hakindaki Nizamname
Milli Korunma Kanunu

Sular Hakkinda Kanun

Sular Kanunun Uygulanisint Gosteren Tiiziik

Yeralt1 Sular Tiiziigi

Koy Igme Sular1 Hakkinda Kanun

Petrol Tiizligi

Olaganiistii Hal Kanunu

Taskomiirii Havzasindaki Tasinmaz Mallarin Tktisabina Dair Kanun

Koy Kanunu

Celtik Ekimi Kanunu
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EK 5 Mevzuat-Arazi diizenlemeleri sayis1 (devami)

Izin Verilmesi Hakkinda Kanun

DUZENLEME

MEVZUAT ADI SAYISI
Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmas1 Hakkinda Kanun 1
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu 1
Sulama Birlikleri Kanunu 1
Afet Sigortalar1 Kanunu 1
11 Ozel idarelerine Ve Belediyelere Genel Biitce Vergi Gelirlerinden Pay 1
Verilmesi Hakkinda Kanun
Olaganiistii Hal Bolgesinde ve Kalkinmada Oncelikli Yorelerde Istihdam
Yaratilmasi ve Yatirimlarin Tesvik Edilmesi ile 193 Sayili Gelir Vergisi 1
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
KGM Disindaki Kuruluslarin Erigme Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapima, 1
Bakimi ve sletilmesi Ile ilgili Gérevlendirilmesi Hakkinda Kanun
Atatlirk Orman Ciftligi Arazisinin 8070 Dekarmin Satilmas: Hakkinda Kanun 1
Atatiirk Orman Ciftligi Arazisinden 725 Dekarmnin Satilmasi ve Evvelce
Miibadele Edilmis Olan Bir Kisim Arazinin {lgili Sahislara Feragmin Icrasi 1
Hakkinda Kanun
Atatlirk Orman Ciftligi Arazisinden 167 Doniim 500 Metrekarelik Kisminin 1
Ankara Belediyesine Satlmasi1 Hakkinda Kanun
Atatiirk Orman Ciftligi Miilkiyetindeki Bir Kisum Arazinin Devredilmesine 1
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