


Grafik 71. Kurumun Kamuoyundaki Olumsuz imajinin, Herkesi Bu Yonde Hareket Etmeye Tesvik
Etmesi

Gergekten de, vatandaslarin 6rgit hakkindaki kanaatini olusturan ve orgiite karsi
davraniglarini belirleyen sey, onlarin 6rgliti nasil algiladiklaridir. Tapu dairesini
yozlasmis bir kurum olarak algilayan bir vatandas, oraya isi distlgulnde, islerinin
hizlanmas! igin rilsvet vermesi gerektigi kanaatine varacak ve gorevli memur
istemese de rlisvet vermeye calisacaktir. Vatandasin s6z konusu davranisi, tamamen
tapu dairesinin  6rgut  kdltirinin disa  karst  olumsuz yansimasindan
kaynaklanmaktadir.

Vatandaslara Gore Etik Dis1 Davranisin Nedenleri

Vatandaslara da kuraldisi menfaat saglamanin nedeni sorulmustur.

Menfaat Yasal olmayan bir
saglamadanis seyi
yaptirmak yaptirabilmek
mimkiin icin
olmadigrigin %7,7
%9,9

Grafik 72. Vatandasa Gére Kuraldigi Menfaat Saglamanin Nedenleri
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Vatandaslarin biyik bir ¢ogunlugu (%82,4) kuraldisi menfaat saglamanin nedeni
olarak “islerin daha kisa surede yaptirilmasi”ni gormektedir. “Menfaat saglamadan
is yaptirmak mimkin olmadigi igin” veya “yasal olmayan bir seyi yaptirabilmek igin”
calisanlara menfaat saglandigini dastinenlerin orani grafikte gorildugi Uzere
oldukga disuktar.

Ust Yonetime Gore Etik Dis1 Davramislarin Nedenleri

TKGM st yoneticileri, etik disi  davranislarin  nedenleri olarak 06zellikle
gayrimenkullin bir rant araci olarak goriilmesine, emlak¢i ve aracilarin sorunlu ve
disiplinsiz davranislarina ve kurumsal yapi ile mevzuattaki yetersizliklere 6zellikle
vurgu yapmaktadirlar.

Gayrimenkuliin Rant Araci Olarak Goriilmesi

TKGM (st yoneticileri, tapuda etik disi davranislarin kaynagini degerlendirirken,
gayrimenkullin Tirkiye'de iyi bir yatirnm araci olduguna vurgu yapmaktadir. Onlara
gore, gayrimenkul piyasasinda var olan ciddi hareketlilik, tapu sicil middrliiklerinde
yogun is yikiine, kuyruklara ve siralarin olusmasina yol agmaktadir. Ozellikle rantin
ylksek oldugu yerlerde ciddi yogunluk olustugu gozlenmektedir. Vatandaslar sira
beklememek veya islerini bir an dnce yaptirmak icin memuru zorlamakta, aracilar
kullanmakta veya memurlara menfaat saglayarak isini  hizlandirmaya
calismaktadirlar. Aracilar, emlakgilar ve is takipgileri bu sirecte genellikle bozucu bir
etki gostermektedir.

Turkiye’de gayrimenkulln bir rant ve yatirim araci olarak gériilmesine ragmen, tapu
masraflar diger Ulkelere gore goreceli olarak daha dustktiir. Bazi bolgelerimizde
gayrimenkul ayni giin icinde birden fazla kez el degistirerek borsa gibi islem
gormektedir. Bu da gayrimenkul devirlerinin artmasini tetiklemektedir. Ekonomik
kriz donemlerinde bile gayrimenkul kredi ve ipotek araci olarak, ¢cogu zaman
muvazaall bicimde, slrekli el degistirmektedir. Bu tir kosullar dolayisiyla kurumun
gercekten ihtiyaci olanlara hizmet vermesinde aksamalar gortilmektedir.

Sorunlu ve Disiplinsiz Paydaslar: Emlakg¢i1 ve Aracilar

TKGM (st yonetimi ile tapu sicil madurliiklerinde yapilan miulakatlarda, emlak
sektortinin disiplinsiz yapisi hep on plana c¢ikarilmistir. Onlara goére emlakgilik
mesleginin altyapisi saglkl olarak olusturulmamistir. Yilda yaklasik 20 milyon tapu
islemi yapilan bu sektorde, aracilik hizmetleri, blyik cogunlugu meslek egitimi
almamus, etik anlayisi ve meslek disiplini bulunmayan araci ve emlakgilar tarafindan
yerine  getirilmektedir. Emlakgilar ve aracilar heterojen bir gorlinim
sergilemektedirler; her meslekten memur ve isci emeklileri, yeni biiro kuranlar,
farkll egitim dizeyinden kisiler ve issizler bu alanda ¢alisma yapmakta ve kurum
calisanlariyla kendi yontemlerine gore iliski bicimleri gelistirmektedirler. Emlakgilik
veya aracilik yapanlarin bir kismini ise tapudan emekli olan midir veya personel
olusmaktadir. Ankara merkezli bir emlak¢l dernegi temsilcisi de, emlakgilarin
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heterojen vyapisini, kurumsal iliski ve iletisimi zedeleyen bir unsur olarak
degerlendirmektedir.

Ust diizey yoneticilere gére, emlakei ve aracilar, siyasilerden ciddi destek géren ¢ok
etkin ve glgli bir baski grubudur. Emlakgilar, tapu dairelerindeki isleri kendi
istedikleri gibi gitmeyince, tapuda yolsuzluk yapildigi iddiasinda bulunabilmektedir.

Emlakgr ve aracilar, halka kurumun imajini olumsuz olarak yansitmakta, tapu
islemlerini vatandasin nazarinda zor gostermek suretiyle, araciliktan rant
saglamaktadir. Ote yandan bazi emlakgilarin, miidiire ve personele riigvet
verecekleri, yemek yedirecekleri gibi gerekcelerle vatandastan gereginden fazla para
aldiklari ifade edilmistir. Ornegin gorisiilen bir tapu sicil midiri, bir dosyayi
incelerken, iginde kiguk bir kagida rastladigini, kagitta araci kimsenin el yazisi ile
islemle ilgili masraflarin yazildigini, bu masraf kalemlerinden birisinin de “mudire ve
memura dagitilan para” oldugunu, bunu goériince ¢ok sasirdigini, ilgili araciyi ¢agirip
azarladigini ifade etmistir. Baska bir muddr ise, bir gin makamina yash bir amcanin
geldigini, amcanin kendisine “evladim, biliyorsun gegen giin ben size yemek
yedirmistim. Benim yine bir isim var. Bu seferkini gecen giinkii yemekten sayin”
deyince sasirdigl, olayi arastirinca, aracinin midiire ve calisanlara yemek yedirmek
bahanesiyle fazla para aldigini 6grendigini belirtmistir. Emlakgilara yonelik
denetimlerin yetersizligi bu hususlarda énemli bir rol oynamaktadir.

Ust diizey ydneticilere gére, emlakgilar bazi personel ile isbirligi yapip tapu dairesini
kendi evleri gibi gormekte, hatta bazi emlakgilar az da olsa tapu gorevlilerini maasa
baglamaktadir. Ayrica, emlakgilarin vatandaslara tapuda distik beyanda bulunmayi
tavsiye ettikleri, 6denecek tapu harcini disiirmek igin uygulanan bu ydntem
dolayisiyla vatandaslarin daha sonra sikintilarla karsilastig belirtiimektedir.

Anlasilacagi lzere tapu personeli ile emlakgi ve aracilar arasindaki iliski oldukga
sorunlu bir gorinim sergilemektedir. Emlakgilar konusunda vyasal bosluk
bulundugunu tespit eden TKGM, emlakgilarla ve aracilarla ilgili genelge hazirlamistir.
Burada amac¢ emlakgiligi kayit altina alarak sistem icerisinde tutmak ve gayri yasal
olani yasal hale getirmektir. Her ne kadar kayith c¢alisan emlakgilar ve emlakgl
dernekleri bu girisimi desteklese de, kayit disi ¢alisan emlakgi ve aracilar vergiden
kaginmak i¢in bu genelgeye uymakta isteksiz davranmaktadirlar. Bu nedenle
sorunlar devam etmektedir.

Tapu sicil mudurliuklerinde islem yapabilmelerine iliskin yasal bir dizenleme
bulunmamasi nedeniyle, emlakgilarin yaptiklari islemlere iliskin yasal bir
sorumluluklari da bulunmamaktadir. Yasal bir dizenleme bulunmadigindan,
emlakgilarin tapu sicil mudurltkleri ile iliskileri TKGM’ce ¢ikarilan genelgelerle
dizenlenmistir. TKGM’ye gore, bu sorunlarin asilabilmesi bakimindan, mali
musavirlerde oldugu gibi, yasal bir diizenleme yapilmasi son derece onemli bir
husustur. Mali misavirlerin maliye ve vergi daireleri karsisinda sorumlu olmasi gibi,
tapu hizmetlerinde aracilik islevini goren kimselerin (emlakgl, istakipgisi vb.) de kayit
altina alinmasi gerekmektedir. Bunun ¢6zimi olarak halen TBMM’de bulunan
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emlak misavirligi yasa tasarisinin acilen meclisten ge¢mesi Onerilmektedir. Bu
taslagin kanunlagsmasi durumunda, emlakgilarin kayit ve denetim altina alinacagi,
emlakeilik ve aracilik mesleginin belirli bir disiplin ve standarda sokulacagl ve
standartlari  saglamayan ehliyetsiz kisilerin ¢alismasinin  dnlinlin  alinacagi
Ongorilmektedir.

Kurumsal Yap1 ve Mevzuattaki Yetersizlikler

Ust diizey yoneticilere gére, tapunun dogasinda ozerklik vardir. 2644 sayili Tapu
Kanunu’na gore, “akte ve tescile muteallik tapu isleri idari emirlerle durdurulamaz”
(md. 28). Medeni Kanun’a (md. 1016) ve Tapu Sicil Tuzigi'ne (md. 23) gore, tapu
sicil midurleri akit, tescil, terkin, serh, degisiklik ya da bir yanhshgin dizeltiimesi
(tashih) gibi talepleri kanun, tiizik, ve yonetmelik hiikimlerine uygun bulmaz veya
dayanagi belgeleri eksik goriirlerse istemi reddetmeye yetkilidir. icra dairelerince
yazilan muzekkereler ile diger resmi makamlar tarafindan génderilen resmi yazilarin
da ayni hikimlere gore reddi mimkiindir. S6z konusu diizenlemeler, tapu
hizmetlerinin 6zerk bir yapida 6rgitlenmesini gerekli kilmaktadir. Ancak mevcut
orgut yapisi bu ihtiyaci karsilamakta yetersizdir.

5442 sayili Kanun geregi, her ilcede en az bir tapu sicil midarligid bulunmaktadir. Bu
nedenle, Ulke genelindeki tapu sicil mudurligu sayisi 1.018’e ulasmistir. Ancak,
gerekli niteliklere sahip eleman yetersizligi nedeniyle, 6zellikle is yuki az olan
muddrliklere yonetici ve personel atanamamaktadir. Halen middirliklerin %35’inde
tapu sicil midurd, %1,3’lGnde de hi¢ personel bulunmamaktadir. Bu midurltklerde,
gecici gorevlendirmeler ile isler yirutilmeye calisiimaktadir. Gegici gorevle bu
muddurliklere giden personel, yolluk ve kalacak yer agisindan sikinti ¢ekmektedir.
Gegcici oldugu icin de isleri sahiplenmemektedir. Bu nedenle, yillik islem sayisi
500’Un altinda olan miudurliklerin kapatilmasi yerinde olacaktir. Ancak, ozellikle
yerel siyasi midahaleler nedeniyle kiiclik ilcelerdeki tapu sicil mudurliklerinin
kapatilmasina karsi direnis oldugu anlasiimaktadir.

Tapu kurumunda tarihsel olarak olusturulan muhafiz-memur yapilanmasi, ara
yonetim kademelerinin bulunmamasi nedeniyle yetersiz ve islevsiz kaldigindan
bugiinki sisteme gecilmistir. Ancak mevcut yapi, uygulamada eski yapiyla benzerlik
arz etmektedir. Tapu Sicil Midurd, midurligiinde tek basina amir konumunda
bulunmaktadir. Gelen isleri diger personele havale etmekte, personel islemleri
tamamladiktan sonra midiire sunmakta, miidirin incelemesinden gecen islemler
imzaya hazir hale gelmektedir. Ziyaret edilen mudirliiklerin ¢ogunda, nitelikli
personel yetersizligi nedeniyle, midir yardimcisi ve seflerin de diger personelle
birlikte islem yaptiklar gortulmuistir. Midir muteselsil sorumlu olmasi nedeniyle
yetki devredememekte veya ¢ok sinirli diizeyde yetki devrinde bulunmakta; bu
nedenle asiri ylikin altinda ezilmektedir. Boyle bir yapida, midurlerin yonetim ve
denetim fonksiyonlarini yerine getirebilmeleri mimkdin degildir.

Tapu hizmetleri ile ilgili cok fazla hukuki diizenleme bulunmaktadir. Calisanlarin bu
mevzuati glincel olarak takip etmesi gerekmektedir. TKGM, en fazla genelge ¢ikaran
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kurumlardan birisidir; dolayisiyla kurum ¢ahlisanlari da ¢ok sayida genelgeyi
uygulamak durumundadir. Tapu sicil muddrleri ile yapilan gorismelerde, zaman
zaman genelgelerin belirsizlik tagidigi ve bunun da uygulamada farkliliklara ve
sikintilara yol agtigi ifade edilmistir.

Tapu sicil muadurliklerinde yapilan gorismelerde, kagit, toner gibi ihtiyaglarin
temininde sikinti yasandigi, zaman zaman bu malzemelerin aracilar vasitasiyla temin
edildigi, hatta 6nceki donemlerde bu tur ihtiyaglarin yerel imkanlarla temin edilmesi
yoninde genelge bile gonderildigi, bunun da etik disi davranigslarin olusmasina
zemin hazirladigi ifade edilmistir. Ust diizey yoneticiler ise, énceki dénemlerde bu
tir sikintilarin  yasandigini, ancak su anda doner sermaye kanaliyla alinan
malzemelerin Bolge Midurlikleri araciigl ile dagitildigini, bu konuda sorun
olmamasi gerektigini belirtmislerdir.
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TKGM’'NIN ETiK DISI DAVRANISLARI ONLEME YONUNDEKI
CABALARI

TKGM’nin etik disi davranislari 6nlemek ve hizmetlerde kaliteyi artirmak amaciyla
aldig1 tedbirler ve ¢alismalar arasinda, bilgi teknolojilerinin kullanimi, is ve islemlerin
yeniden diizenlenmesi, denetim islevinin etkinlestirilmesi, araci ve emlakgilarin kayit
altina alinmasi ve personelle ilgili kimi diizenlemeler bulunmaktadir.

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) tapu sicil ve kadastro miidirliiklerindeki
islemlerin  mevzuata uygun sekilde bilgisayar ortaminda yiritilmesini
saglamaktadir. Genel mudurlik, bolge mudurlikleri ve tapu sicil midurlikleri bu
sistemle butlnlesmistir. Cogu tapu sicil midirliginde uygulanmaya baslanmis
olup, digerlerinde de uygulanmasi icin calismalar yiritiilmektedir. TAKBIS
Uzerinden tapu sicil mudurliklerinin islemleri izlenebilmektedir. Bu kapsamda,
2008 yilindan itibaren, TAKBIS sistemine gecen tapu sicil mudurliklerinin
yevmiye defterlerinin elektronik ortamda tutulmasi zorunlu hale getirilerek,
personelin is ylkinin dengelenmesi, islemlerin hizlandirilmasi, ayrica sahtecilik
ve diger etik disi davranislarin 6nlenmesi hedeflenmistir.

Tapu hizmetlerinde kimlik sahteciliginin dnlenmesi amaciyla, TAKBiS’e gecmis
tapu sicil madarliiklerinin Nifus ve Vatandaslik isleri Genel MuidirlGgi
kayitlarina dogrudan erisebilmesini saglayan bir protokol, iki kurum arasinda
imzalanmis ve 2007/11 sayili genelge ile diizenlenmistir.

Galisanlarin etik disi davranislardan uzak tutulmasi, bekleme salonlarinda
gerceklesen yankesicilik ve hirsizlik olaylarina karisan kisilerin tespiti ve
vatandaslarin can ve mal givenliginin saglanmasi amaciyla Kasim 2007 tarihi
itibariyle islem yogunlugu fazla olan birimler basta olmak Uzere, tapu sicil
mudurliklerine givenlik kamerasi kurulmaya baslanmistir. Halen islem
yogunlugu fazla olan 214 merkezde giivenlik kamerasi sistemi kuruludur. Bu
kameralar, binanin veya dairelerin girisi, vatandasla memurun bulustugu banko,
akit islemlerinin alinacagi akit masasi ve bekleme salonlarini goriintiilemektedir.
Kamera uygulamasi, baslangicta calisanlar tarafindan tepkiyle karsilanmistir.
Ancak zamanla calisanlar bu duruma alismis ve sistemi kendileri agisindan da bir
glivence olarak degerlendirmeye baslamistir. 2007’de 60, 2008’de ise yaklasik 70
sahtecilik olayl kameralar sayesinde tespit edilmistir.

Tapu sicil muddrliklerinde bekleme salonlarina LCD ekranlar konularak,
islemlerin hangi asamada oldugu, kurumdaki is akisi, tapu islemleri ve gerekli
evraklar konusunda vatandasin bilgilendirilmesi ve ¢ikabilecek olumsuzluklarin
giderilmesi amaciyla g¢alismalar yapilmaktadir. 2007 yilinda 20 mudurlige LCD
ekran takilmis olup, 2008 yilinda bu sayinin 302’ye cikarilmistir. Bu uygulama
sayesinde vatandaglarin islerini hizlandirmak igin etik disi Onerilerde
bulunmayacagi disinilmektedir.
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2003 vyilinda danisma ve destek birimi olarak Alo Tapu-Kadastro hatti
kurulmustur. Bu hatta ulastirilan sikayet veya talepler kayda alinarak gerekli
inceleme ve arastirmalar yapilmakta ya da ilgili birimlere iletilmektedir. Temel
amacin; vatandas memnuniyetinin artirilmasi, ihtiya¢ ve beklentilerin hizli ve
saglikh karsilanmasi, yasal ve ahlaki olmayan tutum ve davranis icerisindeki
personel hakkinda bilgi alinmasi ve seffafligin saglanmasi oldugu
belirtiimektedir. Alo Tapu-Kadastro hattina iliskin afisler tapu sicil
mudurliuklerinde vatandaslarin kolaylikla gorebilecegi yerlere asilmistir. Bu
afislerde, bolge mudurligl, genel mudurlik ve bakanliga ait telefon, e-posta ve
internet sayfasi bilgileri bulunmaktadir. Vatandaslar bu hattin niteligini ve
isleyisini batlindyle kavramadigl ve onun islevselligine tam olarak ikna olmadigi
icin sinirh bir islev gérmektedir.

ilk miracaat sirasina gore islemlerin yiritilmesi amaciyla siramatik gibi
uygulamalar denenmektedir. Bu uygulama ile vatandaslarin sira bekleme
zorunlulugunu kabullenmeleri ve islerini daha hizli yaptirmak amaciyla etik disi
onerilerde bulunmalarinin 6nlenmesi amaglanmaktadir.

Tapu sicil madurliklerinde is akisinin hizlandiriimasi, islemin ayni is guni
icerisinde tamamlanarak vatandas memnuniyetinin arttiriimasi, eksik bilgi ve
belgeyle isleme baslanmamasi amaciyla 6n basvuru sistemine gegilmistir. Ancak,
yapilan denetimlerde 6n basvuru sisteminin tam olarak uygulanmadigi, formun
tim sdtunlarinin doldurulmadigl ve basvuru islem belgesinin bir suretinin talep
sahibine verilmedigi goéruldiginden, tapu sicil mudirlerine 2007 vyilindan
itibaren bu konuda egitim verilmeye baslanmistir. Bu uygulama TAKBIS
sistemiyle biitiinlestirilmis, boylece elektronik ortamda takibi kolaylasmistir. On
bagvuru sistemi sayesinde, basvurularin tamami kayit altina alinmakta ve
islemlerin  bagvuru sirasina goére gergeklesip gerceklesmedigi tespit
edilebilmektedir.

TKGM, 2007 yilinda is yukiiniin artisini ve mesai disl saatlerde galismayi 6nleme
amaciyla, islem yogunlugu bulunan mudirliklerde ihtiyag duyulmasi halinde
taleplerin alinmasini belirli bir saat araligiyla sinirlandirma uygulamasini
baslatmistir. Bu uygulamada, sabahtan 6glene kadar talepler alinip, 6glenden
sonra islem yapilmaktadir. Vatandaslarin 6nceden ve yeterince bilgilendirilmesi
ve seffaf bicimde uygulanmasi durumunda, bu uygulama vatandaslarin aracilara
basvurmadan kendi islemlerini takip etmelerini 6zendirebilir.

Midir ve midiur yardimcisi gibi yonetici konumunda bulunanlar kendilerinin
veya eslerinin dogduklari yere tayin edilmemektedir. Ayrica, 2008 yili itibariyle
bolgelerde personel rotasyonu uygulamasi baslatiimistir. Bu uygulamaya gore,
dogu illerinde 2 yil calisma zorunlulugu bulunmaktadir; 1. bolgede 7 yilini
dolduran mudir, muddr yardimcisi ve boélge muddrlerinin yerleri, tercihleri de
dikkate alinarak degistirilmigtir. Belirli araliklarla g¢alisanlarin goérev yerini
degistirmek suretiyle etik disi davranislara neden olan kiimelenmelere engel
olunmasi amaglanmaktadir.
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Bazi tapu sicil mudarliklerinde islemlerdeki artis gerekce gosterilerek,
belediyeler veya diger kurumlardan gecici statiide elemanlar calistirilmasi adeta
gelenek halini almis bulunmaktadir. Ancak, bu personeli goérevlendiren
kurumlarin muhtemel etik disi taleplerini dnlemek amaciyla, TKGM 2006 yilinda
yayinladig bir talimat ile mulki amirler ve boélge mudurliklerinin yazili bilgi ve
olurlari disinda belediyelerden veya baska kurumlardan gegici de olsa personel
ile Gcretleri memurlar veya baska kisiler tarafindan karsilanan ve kamu gérevlisi
olmayan personel calistiriimasini yasaklamistir.

Tapu sicil mudurliklerinde zaman zaman karsilasilan sahtecilik olaylarina karsi,
bunlari fark eden veya aciga cikaran dikkatli personelin o6dillendiriimesi
uygulamasi baslatiimistir. TKGM yoneticileri ile yapilan gériismelerde, 2007 yili
icinde 42 sahtecilik girisiminde bulunuldugu ve bu girisimlerin 30’unun personel
tarafindan fark edilerek 6nlendigi; bu sahtecilik girisimlerini fark eden personelin
timunun 6dullendirildigi kaydedilmistir.

TKGM’de aday memur egitimi, intibak egitimi, gorevde yikselme egitimi ve
gelistirme egitimi uygulanmaktadir. intibak egitimi ile goérevde yiikselme
egitimlerinin icerisinde mesleki etik egitimi de verilmektedir. 2008'de 6.132 kisi
farkli diizeylerde egitime katilmistir. Egitimlerde sahteciligi 6nleme konusunda
dersler de yer almistir. Kurumda egitim-ihtiya¢ analizinin yapilmadigi, pratik
ihtiyaclar dogrultusunda egitim diizenlendigi ifade edilmistir.

Yetkililer kurumda son yillarda hizmet igi egitime onem verdiklerini ifade
etmektedirler. Her yil seminer ve moral motivasyon galismasi yapildigi, iki yildir
da her bolgeden en basarili midirlere maas 6dili ve takdirname verildigi
belirtilmektedir. Ayrica kurum, diger Ulkelerdeki tapu sicil uygulamalarini
incelemek Uizere personeli yurtdigsinda egitime gondermeyi planlanmaktadir.

Kamuoyunda TKGM’ye iliskin hassasiyete paralel olarak Teftis Kurulu Baskanhgi
ve bolge midurliklerince yapilan denetimlerin daha etkin hale getirildigi kurum
Ust yoneticileri tarafindan ifade edilmektedir. Ayrica, Tapu Dairesi Baskanhgi
blnyesinde, teftis kurulu, bdélge mudurlikleri veya miilki idare amirlerinden
gelen denetleme ve inceleme raporlari ile Alo Tapu ve Bilgi edinme hatlarina
gelen bilgi ve taleplerin degerlendiriimesi, TAKBiS’e gecen mudurliklerin is
akislarinin takip edilmesi amaci ile inceleme ve denetim birimi olusturulmustur.

Takipgilik miessesesinin tam anlamiyla disipline edilmesi ve kayit altina
alinabilmesi igin yasal bir diizenleme sart gériinmektedir. Ancak yine de, mevcut
mevzuat igerisinde, TKGM bu soruna kismi de olsa bir ¢dzim bulabilmek igin
ugras vermektedir. TKGM, emlakcilarin is takip edebilmelerine imkan
saglayacak, buna karsilik kayit disihgi onleyecek cesitli yontemler {zerinde
durmaktadir. 2007 tarihinde yayinlanan bir genelge (2007/4-1642 sayil) ile; mal
hak sahibi ile emlak¢inin aralarinda diizenleyecekleri is takibi (Tellaliye)
sozlesmesi ile “ilgili meslek odalari, ticaret odasi, esnaf ve zanaatkarlar odasi”
gibi yetkili odalarca verilmis kimlik ve yetki belgesini tapu sicil middrliklerine
ibraz etmeleri halinde emlakgilarin is takip edebilmelerine imkan taninmistir. Bu
uygulama, kayith is yapan ve daha ¢ok emlakgilik sirketlerinin olusturdugu bir
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emlakgilar grubu tarafindan memnuniyetle karsilanmistir. Bununla beraber,
bunun blyik emlak sirketlerini kayirmak ve kiguk ¢apl emlakgilik isi yapanlari
cezalandirmak igin yapilmis oldugunu duslnenler de bulunmaktadir. Ayrica,
gorisme yapilan bazi emlakgilar, bu tir agiklamalarin genelde sézde kaldigini
disinmekte ve uygulamada tim emlakgilarin tapu sicil mudurliklerinde is
yapmasina gz yumuldugunu, TKGM vyetkilileri ise, bu konudaki uygulamanin
titizlikle takip edildigini belirtmektedir. Yolsuzluk ve etik disi davranislarin
Ozellikle tapu sicil muadurliklerinde emlakgilarin is takibi yaptigi islemlerde
yogunlastigi dikkate alindiginda, bu uygulamanin devam etmesi ve takibinin
gerekli oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Kurum, yetersiz bile olsa, etik disi davranislarla micadele ve etik kiltliriinin
gelistirilmesi  konularinda 2010-2014 vyillarini  kapsayan stratejik planina
hikimler koymak suretiyle vyolsuzluk ve etik konularini ciddiye aldigini
gostermektedir. Ayrica, TKGM’nin farkli tarihlerde vyayinladigl genelgeler
incelendiginde, is sahibi vatandaslara iyi davranilmasi, hizmetlerin hizlandiriimasi
ve gller ylzle gercgeklestirilmesi, vatandas memnuniyetine dikkat edilmesi,
vatandas sikayet ve taleplerine duyarli davraniimasi, vatandas sikayetlerinin
mutlaka incelenmesi, vatandaslarin is ve islemler hakkinda bilgilendirilmesi, eski
kurum personeli dahil hi¢ kimseye ayricalikh davranilmamasi ve sadece yasal
belgelere sahip emlak komisyoncularinin is takibi yapabilmelerine izin verilmesi
gibi etik disi davranislari dnleme mekanizmalari konusunda cok sayida genelge
ve emirler bulunmaktadir. Bu genelgelerin, 6zellikle etikle dogrudan veya dolayli
ilgili olanlarin, son yillarda giderek yogunlastigi dikkat ¢ekmektedir. Bu da,
kurumun kamuoyundaki olumsuz imajina karsi giderek daha fazla bir biling
kazandigi ve etik disi davranislari  6nleme ¢abasi iginde oldugunu
gostermektedir.
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SONUC VE COZUM ONERILERI

Arastirma sonucunda elde edilen bulgular ile etik digi davranislari 6nlemeye yonelik
¢6zUm Onerileri soyle siralanabilir.

Arastirmada elde edilen 6nemli bir bulgu, ¢alisanlarin biyik ¢ogunlugunun, tapu
memurlugu mesleginden memnun olmamasidir. Calisanlarin %82,8’i, bir daha
meslek secimi yapma durumunda kaldiginda, bu meslegi se¢gmeyecegini ifade
etmistir. Calisanlarin mesleklerine karsi bu olumsuz yaklagsiminda, tcretlerin ve diger
mali haklarin distklGga, is yukianidn fazla, galisanlarin niteliksiz olmasi, hilkimetlerin
kuruma, kurumun da g¢alisanina sahip g¢ikmamasi, ¢alisanlarin sorumlulugunun
emeklilik ve 6limden sonra da devam etmesi ve mirascilarina kadar uzanmasi ve
kurumun ve ¢alisanlarin imajinin toplum nezdinde olumsuz olmasi gibi nedenler
etkili olmaktadir.

Tapu sicil muadurliklerindeki mevcut duruma iliskin elde edilen bulgular soyle
siralanabilir:

e (Calisanlarin yarisindan fazlasi, rehberlik ve danismanlik hizmetleri ile
bilgilendirme araglarini yeterli bulmaktadirlar. Ancak yapilan gézlemlerde, Tapu
sicil mudurliklerinde hizmetler konusunda vatandaslari bilgilendirmeye yonelik
araglarin ve danisma hizmetlerinin yetersiz oldugu kanaatine variimistir. Bu
nedenle vatandaslar, kendilerine yardimci olacak aracilara yonelmektedir.

e Kurumda ayrimciliga karsi 6nlem alindigi distinilmektedir Ancak, ankete katilan
calisanlarin yarisindan fazlasi, kurumun, ise alim, terfi ve yer degistirme gibi
personel islemlerinin uygulanmasi ile lojman tahsisi gibi sosyal imkanlarin
dagitiminda esitlik ilkesine uygun davranmadigini ifade etmektedirler.

e Kurum, fiziki kosullarini iyilestirmek icin ¢aba gostermekteyse de, bazi
merkezlerde bu yénde énemli sikintilar mevcuttur.

e Bazi sarf malzemelerinin temininde, elektronik arac-gereclerin bakim ve
onariminda ve bazi faturalarin 6denmesinde muddrlikler sikinti yasamakta, bazi
mudurliklerde, s6z konusu ihtiyaclar aracilar ve emlakgilar tarafindan
saglanmaktadir. Bu durum, imkanlari saglayanlarin kendilerine ayricalikl
davranilmasini talep etmelerine kapi aralayan bir ortam olusturmaktadir.

e Calisanlara gore yemek, servis ve lojman gibi sosyal imkanlar yetersizdir.

Arastirmanin kurum imaji konusundaki dnemli sonuglari, basliklar halinde soyle
Ozetlenebilir:

e Calisanlarin yarisindan fazlasi, TKGM’yi “hiikiimetlerin 6nem ve deger vermedigi
bir kurum” olarak gérmektedir. Ust yoneticiler de biyiik dlclide bu gériise
katilmaktadir.
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e Sayilan fazla olmasa da calisanlarin bir kismi, TKGM’yi “yolsuzlugun yaygin
oldugu bir kurum” olarak algilamaktadir.

e Hizmetten yararlanan vatandaslarin yaklasik yarisi, tapu sicil madirliiklerinde
torpil yaptirmadan veya gorevlilere herhangi bir menfaat saglamadan is
yaptirilabilecegi distincesindedir.

e Vatandaslarin yaklasik dortte Ggl, tapu sicil midurliklerinde az ya da c¢ok
yolsuzluk ve risvetin bulunduguna inanmaktadir.

e Calisanlarin yarisindan fazlasi, yoneticilerin etik disi davranislari 6nlemeye
yonelik cabalarini olumlu bulmaktadir.

e Vatandaglarin da yaklasik yarisi, kurumun ve tasradaki yoneticilerin etik disi
davranislari 6nlemeye yonelik cabalarini olumlu bulmaktadir. Onlarin bakis
acisina gore, etik disi davranislarla miicadelede tasradaki yoneticilerle TKGM
arasinda ¢ok buyuk bir farkhiik bulunmamaktadir.

e (Calisanlara ve (st diizey yoneticilerin bir kismina gére, merkez-tasra iliskilerinde
iletisim sorunlari yasanmaktadir.

e Ust yodneticiler, vatandaslarin, savcilarin ve polisin nezdinde kurum imajinin
olumsuz oldugunu, medyanin da kuruma vyoénelik olumsuz imajin
yayginlastirilmasinda rolii bulundugunu distinmektedir.

e Kamuoyu nezdindeki olumsuz imajinin dizeltiimesinde halkla iligkiler
¢ahsmalarinin eksikligi nedeniyle kurumun ¢abalari yetersiz kalmaktadir.

e Tapu sicil muddrliklerindeki etik disi davranislar, gegmis donemlere gore dnemli
Olcide azalma gostermektedir. Yolsuzluklara karsi yapilan operasyonlar ile
kurum yonetiminin aldig1 tedbirler bu gelismeye katki saglamaktadir.

GCahsmada elde edilen bulgulara gore ¢alisanlarin, iist diizey yoneticilerin ve
vatandaslarin etik algilari hususunda sunlar 6n plana gikmaktadir:

e Calisanlarin blyuk bir cogunlugu, kurumlarinin degerleri ve calisma prensipleri
ile tapu hizmetlerini yerine getirirken uyulmasi gereken etik ilkeleri bilmektedir.

e Calisanlar ve Ust diizey yoneticiler, etik disi fiilleri genelde hos gérmemektedir.
Hizmet kayirmaciligi ile hediye ve bahsis alma kismen hogs goriilmektedir.

e Vatandaslarin yaklasik Ucte ikisi de risvet, hediye ve bahsis gibi etik disi
davranislari hos gérmemektedir. Ote yandan sadece riisveti kotii olarak goriip,
hediye ve bahsis vermenin sakincali olmadigini distnenlerin orani da
azimsanmayacak yuksekliktedir.

e Vatandaslarin yarisindan fazlasi, hediye ve bahsisin her haliikarda su¢ kabul
edilmesi gerektigi gortsindedir. Ancak 6énemli bir kismi da gonulli olarak ve
istenmeden verilirse sug kabul edilmemesi gerektigi dislincesindedir.

e (Calisanlarin yarisindan fazlasi gesitli sikliklarda etik disi davranislari yapmak
zorunda kalmaktadir.
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Vatandaslarin biiyik bir cogunlugu islerini hizlandiracagi distincesiyle calisanlara
ek menfaat temin etmeden yana degildir.

Calisanlarin vyarisindan fazlasi etik disi davranislari cesitli  sikliklarda Gst
makamlara iletmektedir.

Galisanlarin yaklasik Ggte biri hizmet ic¢i egitim almistir. Ancak alanlarin yaklasik
yarisi aldigi egitimi yetersiz bulmaktadir.

TKGM Ust yoOneticilerine ve tapu sicil mudirlerine gore, tapuda risvet veya
yolsuzluk s6z konusu degildir, ancak hediye ve bahsis tarihsel arka plani da
bulunan bir gergeklik ve sorundur. Onlara gore, hediye ve bahsis almak etik disi
bir davranistir.

Arastirma bulgulari, tapu sicil midirliklerinde etik disi davranislarin yayginhgi
konusunda su yargilara varmayl mimkiin kilmaktadir:

Calisanlar tarafindan en yaygin olarak gorilen etik disi davranis “mevzuata
uygun yapilan islemlerle ilgili bahsis veya hediye kabul etme”dir. Bunu “akraba,
es, dost, hemsehri, siyasal goriis vb. bir nedenle ayrimcilik veya kayirmacilik
yapma” ve“kagit, toner, kalem vb. sarf malzemelerinin is takipgilerince temin
edilmesi” izlemektedir.

En az yaygin oldugu belirtilen Ug etik disi davranis ise “bilerek ve isteyerek
memurlarin mevzuata aykiri sekilde tapu islemleri yapmasi”, “hizmetten
yararlananlara kotli davranma” ve “vatandaslari yanlis yonlendirerek islemlerin
suriincemede birakilmasi”dir.

Vatandaslarin  blyidk bir c¢ogunlugu, calisanlara kuraldisi menfaat
saglamamaktadir. Menfaat saglayanlar arasinda da, en yaygin neden, “islerinin
daha iyi goridlmesi icin kendileri menfaat saglamak”dir. Menfaatin calisanlar
tarafindan agikca istenmesi ile emlakgilar araciligi ile saglanmasini da goz ardi
etmemek gerekmektedir.

Saglanan menfaatin yarisindan fazlasi 50 TL’nin altindadir.

Etik disi davraniglar karsisinda vatandaslarin ve TKGM’nin tutumu konusunda
sunlar soylenilebilir:

Etik disi davranisla karsilasan vatandaslarin yarisina yakini (%46,2) midire
sikayet etme egilimindedir. Vatandaslarin yaklasik tgte birinin (%33,8), boyle bir
durum karsisinda tepkisiz kalacagini dile getirmeleri ise kayda deger bir
husustur.

Vatandaslarin yarisindan fazlasi, menfaat taleplerine karsi sikayetin kismen veya
cok etkili olacagini, ¢iinkl yoneticilerin bu konuda hassas olduguna ve tepkiden
korkacaklarina inanmaktadirlar. Vatandaslarin dortte biri ise, yOneticilere
yapilacak sikayetin etkili olmayacagini, clnki yoneticilerin haberi olmadan
alttakilerin bir sey yapamayacagl ve amirlerin memurlarini koruduklari
kanaatindedir.
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e TKGM st yoneticilerine gore, tapu hizmetlerinde, yolsuzluk ve diger etik disi
davraniglarin azaltilmasinin dnemli araglarindan birisi, etkin bir denetimdir.

o Ust diizey yoneticilere gore, kurum, tim sikayetlerin {zerine kararlilikla
gitmektedir. Ancak, etik disi uygulamalarin ortaya ¢ikmamasi konusunda,
personel dayanisma duygusu icerisinde hatalari 6rtme egilimiyle hareket
etmektedir.

e TKGM’nin aldigi onlemler ile polisin diizenledigi operasyonlar sonrasinda,
taraflarin etik disi davranislarla ilgili goriismeleri kurum disina kaymistir, bu
nedenle rugvet ve yolsuzluklari isyerinde tespit etmek giderek zorlagsmaktadir.

TKGM’nin;  hizmet mekanlarinin yetersizligi, personel azligi ve artan isyiku,
personel Ucretlerinin yetersizligi, kurumsal yapidaki aksakliklar, mevzuatin eskiligi ve
yetersizligi, vatandas ve emlakgilarla iliskilerdeki sorunlar ve kurumun
kamuoyundaki imajinin olumsuz olmasi gibi énemli sorunlari bulunmaktadir. S6z
konusu sorunlar, kurumda bir takim yolsuzluklarin ve diger etik disi davranislarin
olusmasina yol agmaktadir. Tablo 3, calisanlari etik disi davranislara tesvik ettigi
saptanan unsurlari, 5 kategori halinde gostermektedir.

Tabii ki, calisanlar etik disi davranislara tesvik eden tim nedenlerin agirligi ayni
degildir. Ornegin, TKGM calisanlari, etik disi davranislarin nedenleri icerisinde; baska
kurumlara gore tapuda calisanlarin sosyal ve mali haklarinin az olmasi, is yukinin
fazlahgi, maaslarin distkligl, vatandaslarin islerini bir an 6nce yaptirmak isteyip
siralarini beklememeleri ve memurlarin, sorumlulugu fazla olan islerin altina imza
atmalarini daha fazla 6nemsemektedirler. Buna karsilik; emlakgi ve aracilarin varligi,
meslek ahlaki kurallarinin ve diger etik ilkelerin bilinmemesi, vatandaslarin, haksiz
taleplerinin yerine getirilmesi igin etik disi davranisi tesvik etmesi, tapu islemlerinin
uzun sirmesi ve mevzuatin etik digi davranislari énlemekte yetersiz olmasinin
gorece daha 6nemsiz oldugunu disinmektedirler.

TKGM Ust yoneticileri ise, gayrimenkullin Turkiye’de iyi bir yatirnrm araci oldugu,
gayrimenkul piyasasindaki hareketliligin, 6zellikle rantin yiksek oldugu yerlerdeki
tapu sicil middrliklerinde yogun is yikine, kuyruklara ve siralarin olusmasina yol
actigl kanaatindedir. Onlara gore, vatandaslar sira beklememek veya islerini bir an
Oonce yaptirmak icin memuru zorlamakta, aracilar kullanmakta veya memurlara
menfaat saglayarak isini hizlandirmaya c¢alismaktadir. Saghkh bir altyapi
olusturulmadig icin, emlakgilar ve is takipcileri bu sirecte genellikle bozucu bir etki
gostermektedir.

TKGM, kurumda yolsuzluklar ve diger etik disi davranislari onlemek icin cesitli
onemler almaktadir. Bunlari; bilgi ve iletisim teknolojilerinden yararlanma, is ve
islemlere iliskin dnlemler, personele iliskin 6nlemler, denetime iliskin 6nlemler ve
emlakgilarin is takibine yonelik 6nlemler olarak kategorize etmek mimkindiir.
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Tablo 3. TKGM’de Calisanlar Etik Digi Davraniglara Tesvik Eden Nedenler

Kisisel Nedenler

Kultirel ve Sosyal
Nedenler

Ekonomik
Nedenler

Kurumsal
Nedenler

Paydaglarla ilgili

Nedenler

G¢OzUM ONERILERI

Bu calismanin temel amaci, tapu hizmetlerinde etik konusunda sorun alanlarini
tespit ederek, bu sorunlarin ¢6zimu
olusturmaktir. Onerilere gecmeden 6nce, ¢dzim stratejilerine iliskin  bazi

*Meslek etigi ilkelerinin bilinmemesi
*Meslek etigine uygun davranma ahiskanliginin olmamasi

*Bahsis ve hediye gibi aliskanlklarin yayginhgi
sCalisanlarin toplumsal statiisii
sCalisanlara sunulan sosyal olanaklarin yetersizligi

*Personel maaslarinin ve ek 6demelerin yetersizligi
sGayrimenkuliin bir yatirim ve rant araci olmasi

sKurumun kamuoyundaki zayit imaj

sCalisma ortaminin ve kosullarinin elverissizligi
eisyiikiiniin ve ¢alisma kosullarnin agirligi
eissiirecinin ve islemlerin karmasikhig
sKurumsal yapinin ve mevzuatin yetersizligi
oEtik egitiminin yetersizligi

¢Nenetimin nitelik olarak yetersizligi

Emlakagihk sektoriiniin kayit altina ainmamis olmasi
*Bazi emlakgi ve aracilarin etik disi davranislan 6zendirmesi

«is sahiplerinin islemlerin hizlandinlmasi icin bir takim menfaatler nermesi

eKurumun diger kurumlar adina angarya tabir edilen isler yapmasi

sHiikiimetlerin gesitli tasarruflarinin ve kamu yonetimindeki gelismelerin,

TKGM'nin is yiikiinii artirmasi

degerlendirmelerde bulunmakta yarar vardir.
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Bilindigi gibi, kamu gorevlilerini etik ilke ve standartlara uygun olarak davranmaya
yoneltme konusunda iki farkh yaklagim bulunmaktadir. Birincisi “kurallar etigi”
yaklasimidir. Bu yaklagimda, uyulmasi gereken etik kurallar yaptirimlari ile birlikte
belirlenmekte ve kurallara uymayanlara belirlenen yaptirimlar uygulanmaktadir.
Boylece kamu gorevlileri etik kurallara uymaya “zorla”nmaktadir. Kurallar etigi, tek
basina kamu gorevlilerini etik davranislara yoneltmede yetersiz kalmaktadir.
Ornegin uzun vyillardir hediye alma Devlet Memurlari Kanunu’nda tamamen
yasaklanmistir, ancak memurlar bu zamana kadar hediye almaya devam etmislerdir.

ikinci yaklasim, “erdem etigi” yaklasimidir. Bu yaklasima gére, erdemli kamu
gorevlileri, dissal kurallar ve denetimlerden ziyade, icsel glidiilere bagh olarak etik
davranisa yonelecek, baska bir anlatimla, etik ilkelere “gonilli olarak” ve “igten
gelerek” uyacaktir.

Tapu hizmetlerinde etik disi davranislari onleyebilmek adina, her iki yaklasima
uygun onlemlerin birlikte alinmasi gerekmektedir. Kisa donemde, ilkesiz, etik disi
davraniglari kaniksamis, ahlaki yok sayan, firsatlar ve yeterli 6zendirici kosullar
olustugunda, kisisel kazang icin her tirli durumu degerlendirebilecek yoldan ¢ikarici
(ahlaksiz) kamu gorevlilerinin (Steinberg-Austern, 1996: 79-80), “zorla”ma olmadan
etik davranmalarini beklemek iyimserlik olacaktir. Bu nedenle kisa donemde bir
takim zorlayici 6nlemler almakla birlikte, uzun dénemde tapu calisanlarini “icten”
gelerek etik davranmaya yoneltici kalici 6nlemlere de ihtiya¢ bulunmaktadir.

Bir baska 6nemli strateji, yolsuzluga neden olan faktorlerin ortadan kaldirilmasina
yonelik onlemlerin alinmasidir. Bilindigi gibi, Merton’a gore, toplumsal ve yasal
kurallara aykiri olmasina ragmen yolsuzlugun varhgini sirdirmesi, gizli bir islevi
gorduglni gostermektedir. Diger bir degisle, gereksinim duyulan belli islevleri
yerine getirecek bicimsel slregler ve yapilar yoksa ya da yetersizse, bu islevi gorecek
yapilar ve siirecler olusmaktadir (Berkman, 1983: 100). Tapu hizmetlerinde de, farkli
nedenlerle, vatandas taleplerinin zamaninda ve hizli olarak karsilanamamasi, hediye
ve bahsis uygulamasina neden olmaktadir. Bu uygulamayla, menfaat saglanan
personel, kapasitesinin lizerinde veya mesai saatlerinin disinda da galisarak islemleri
tamamlamakta, boylece isler hizlanmaktadir. Personele saglanan menfaat, bir nevi
“prim” islevi gérmektedir.

Bu genel agiklamalar gergevesinde, daha 6nce sunulan alan arastirmasinin bulgulari
da dikkate alinarak, vatandas memnuniyetinin saglanmasina ve etik disi
davraniglarin 6énlenmesine katkida bulunacak bazi 6neriler, “insan kaynaklarinin
gelistirilmesi ve kurumsal yapinin reorganizasyonu”, “halkla ve diger kurumlarla
iliskilerin  gelistirilmesi”,  “emlakgilk ve aracilik  hizmetlerinin  yeniden
yapilandirilmasi”, “mevzuatin gdzden gegirilmesi”, “teknolojik altyapidan daha fazla
yararlanilmasi”, “is silireglerinin iyilestirilmesi” ve “etik komisyonunun islevinin

artirilmasi” basliklari altinda kisaca 6zetlenmektedir.

insan Kaynaklarinin Gelistirilmesi ve Kurumsal Yapinin Reorganizasyonu
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Oncelikle, tapu sicil midirliiklerinde gérev yapan personelin mesleklerine
bakiglarini degistirecek, kurumsal bagliliklarini gliglendirecek, sahipsizlik hislerinin
giderilmesini saglayacak ve moral ve motivasyonlarini artiracak dnlemlere ihtiyag
bulunmaktadir. Bu kapsamda, etkili bir iletisim ve sorun ¢dézme mekanizmasinin
kurulmasi hayati 6nem arz etmektedir.

Acil olarak yapilmasi gerekenlerden birisi, adil ve vyeterli bir Ucret rejiminin
kurulmasidir. Personele, verdigi emek ve Ustlendigi sorumlulukla orantili maas
odenmelidir. Maaglarin belirlenmesinde hem kurum igi, hem de kurumlar arasi
dengeler gozetilmelidir. Esit ise esit licret uygulamasina bir an 6nce gecilmelidir.

Ote yandan, calisanlara déner sermayeden pay da 6denmelidir. Son dénemde,
15.1.2009 tarih ve 5831 sayih Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile galisanlara doner sermayeden pay verilmesine iligskin bir
dizenleme yapilmistir. Buna gore, 31.12.2012 tarihine kadar, TKGM’nin merkez ve
tasra teskilati kadrolarinda gorev yapan personel ile sozlesmeli personele, fiilen
yaptiklar fazla ¢alisma karsiliginda ayda 60 saati ve yili Merkezi Yonetim Biitge
Kanunu’nda belirtilen fazla calisma saat licretinin ¢ katini gegmemek lizere, Tapu
ve Kadastro Genel Mudurligid’nce belirlenecek esaslar cercevesinde déner sermaye
blitcesinden fazla calisma Ucreti 6denecektir.

Goraldagia gibi, bu diizenleme ile gecici bir siire icin ve yapilan fazla mesai
karsiiginda doner sermayeden calisanlara pay verilmesi ongoriilmektedir. Bu
dizenleme ile zaten sikdyet konusu olan, mesai saatleri disinda calisma tesvik
edilmektedir. Calisanlar doner sermayeden pay alabilmek igin, islerinin bir kismini
mesai saatleri icerisinde bitirmeyerek, mesai saatlerinin disina tasiracaklardir. Oysa
yapilmasi gereken, 6zellikle tapu sicil muidurliklerinde gbérev yapan personele
yaptigl islem basina doner sermayeden pay 6denmesidir.

Diger bir 6nemli husus TKGM’nin orglit bakimindan yeniden yapilandiriimasi
geregidir. TKGM’nin teskilat yapisinin gézden gecirilerek 6zerkliginin saglanmasinin,
kurumsal isleyisin daha saglikh hale gelmesine yardimci olacagi dislinilmektedir.
Ornegin TKGM’nin idari ve mali anlamda 6zerk bir “hizmet yerinden yénetim
kurulusu” olarak 6rgltlenmesi tartisiimalhidir.

Mevcut yapinin korunmasi durumunda ise, 6zellikle sarf malzemelerinin temini ve
kiigik bakim ve onarimlarin yapilmasi konusunda bolge mudurliklerine ve tapu sicil
muddurliklerine daha fazla yetki ve sorumluluk devredilmesi, tapu hizmetlerinde hiz
ve verimliligi artiracaktir.

Ayrica kurumun orglt ve personel yapisinin iyilestirilmesi amaciyla norm kadro
calismasi yapilmalidir. Bu kapsamda yuritilecek oérgit analizi ¢alismasiyla, merkez
ve tasra teskilati gozden gecirilebilecektir. Mevcut yapida, her ilgede tapu sicil
mudirlGglu bulunmasinin, is yukinin ayni olmamasi dolayisiyla verimsizlige yol
actigl gorilmektedir. 15-20 glinde bir islem gerceklesen yerler oldugu gibi, yilhk 35
bin islem vyapilan tapu sicil mudarlikleri de bulunmaktadir. Bu nedenle,
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vatandaglarin magdur olmamasi igin gerekli tedbirler alinmak sartiyla, her ilgede
tapu mudurligi kurulmasi zorunlulugu kaldirilabilir. Yine norm kadro kapsaminda
yuratalecek is analizi galismalari ile personelin gérev tanimlari ile gorev gerekleri
belirlenebilecek, unvan standardizasyonu saglanabilecek, tapu hizmetlerinin daha
verimli sunulabilmesi igin gerekli hiyerarsik yapi kurulabilecek, is 6l¢iimu ¢alismalari
sonucunda da mudurliklerde istihdam edilmesi gereken optimum personel sayilari
hesaplanabilecek, personelin muddurlikler arasinda dengeli olarak dagitiimasi
saglanacak ve is yogunlugu bulunan mdudurliklerdeki personel acgigi
karsilanabilecektir.

TKGM personelinin daha nitelikli ve donanimli hale getirilmesi igin; mevcut
personelin egitilmesi kadar, yeni alinacak personelde aranacak niteliklerin artiriimasi
da gerekmektedir. Ozellikle hukuk ve yénetim egitimi almig liniversite mezunlarinin
hizmete alinabilmesi saglanmalidir. Nitelikli personel agiginin kapatilabilmesinin bir
yolu da, tapu kadastro egitimi veren egitim kurumlarinin gézden gecirilmesidir.
TKGM’nin cabalari sonucunda Tapu Kadastro Meslek Yiksekokulu’'nun 4 yillik
Yiksek Okul haline getirilmesi sevindirici bir gelismedir. S6z konusu Yiiksek Okulun
kontenjanin artirilmasi ve mezunlarinin kariyer meslegi haline getirilecek “tapu
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uzman yardimcihgl” ve “tapu uzmani” kadrolarina atanmasi diisiintlebilir.

Calisanlarin moral ve motivasyonlarinin artirilmasi acisindan, sosyal haklarinin ve
calisma ortamlarinin iyilestirilmesi, calisanlara yonelik yemek ve servis hizmetlerinin
kalitesinin artirilmasi gibi tedbirlerin alinmasi 6énemlidir. Bu kapsamda, ayin basarili
personeli secimi, kurum ici 6dillendirmeler ve dogum ve evlenme yildénimlerinde
personele bir giin izin verilmesi gibi uygulamalar yapilabilir. Ayrica, etik davranislari
bakimindan 6rnek olan memurlarin odillendiriimesi de bu tir davranislarin
yayginlastiriilmasina aracilik edecektir.

TKGM’de etik disi davranis ve tutumlari 6nlemenin en etkili yontemlerinden birisi
de, personele yonetim ahlaki ve etik degerler egitimi verilmesidir. Etik konulari,
hizmet ici egitim programlarinin agirlikli bir boyutu haline gelmelidir. Ozellikle, tapu
sicil midurltklerinde mudurin roliniin ¢ok dnemli olmasi dolayisiyla, middrlerin
secimi, egitimi ve etik degerlerle donatilmasina azami gayret gosterilmesi
gerekmektedir. Ote yandan, toplumun dogruluk, diristliik, kul hakki yememe gibi
temel degerlerinin giderek asinmasi sonrasinda yolsuzluk olaylarinin artmasi dikkate
alindiginda, sadece memurlara degil, tim topluma yoénelik bir ahlaki bilinglenme
kampanyasi baslatilmasi yerinde olacaktir. Hatta, vatandaglardan kaynaklanan
sorunlari gidermek ve vatandaslari etik davranislar konusunda bilinglendirmek
amaciyla anaokulundan itibaren etikle ilgili konularda etkili bir egitim verilmesi
gerekmektedir. Clinkli etik disi davranislarin arz ve talep boyutlarinin birbirinden
ayrilmasi mimkin degildir.

Halkla ve Diger Kurumlarla iliskilerin Gelistirilmesi

Arastirma sonuglari, TKGM’nin halkla ve diger kurumlarla iligkilerinin gelistirilmesi
konusunda ciddi adimlar atmasi ve profesyonel ¢alismalar yapmasinin gerekliligini
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ortaya koymaktadir. Medya, vatandaglar ve diger kurumlar nezdinde TKGM’nin
imajinin olumlu yénde gelistirilmesi, kurumun temel énceliklerinden olmalidir.

Bu kapsamda, oOrgut kiltiri toplumla paylasiimalidir. TKGM, etige dayali olarak
olusturacagi orgut kultarind, belli donemlerde 6rgit disarisindakilerle ve 6zellikle
hizmetlerinden vyararlanan vatandaslarla paylagsmalidir. Bdylece kurum imaiji
vatandaglarca dogru bir sekilde algilanabilecektir. Son zamanlarda etik digi
davraniglarda meydana gelen azalmalar ile tapu hizmetlerinin sunulmasinda
kaydedilen iyilesmelerin vatandaslarla paylasiimasi bu agidan 6nemlidir.

Vatandaslar nezdinde kurum imajinin dizeltilmesi igin; tapu dairelerinde,
vatandasglarin  bekleyecekleri rahat ortamlarin  olusturulmasi, tapu sicil
muddarliklerinin - hizmet mekanlarinin  hizmet gereklerine uygun binalarda
surdarilmesi icin gerekli girisimlerin yapilmasi, kurumun etik degerlerinin kurumda
gorundr yerlere asilmasi, halkin talep ve sikayetlerinin dizenli bir sekilde alinmasi ve
degerlendirilmesi, glvenlik kamera sisteminin ¢alisanlari incitmemeye 06zen
gosterilerek yayginlastiriimasi ve kurumsal kimlik calismalarinin hizlandirilmasi gibi
adimlarin ¢ok daha ciddi olarak atilmasi gerekmektedir. Ayrica, vatandaslarin tapu
islemleri konusunda bilinclendirilmesi ve bilgilendirilmesi hayati 6nem tasimaktadir.
Ornegin, tapu islemlerinde araci kullanmaya gerek olmadig, islemlerin bir giinde
tamamlanabildigi, tapu harcini diisiik yatirmanin getirecegi sorunlar, tapu islemleri
ile ilgili temel bilgiler, muvazaali islemlerin getirecegi sorumluluk ve memurlarin etik
disi taleplerine karsi yapilmasi gerekenler vatandaslara kisa ve 0z sekilde
anlatilabilir.

Basin ve kamuoyu nezdinde kurum imajinin degistirilmesi icin de, halkla iliskiler
¢alismalarinin daha etkili sekilde yuritilmesi gerekmektedir. Kurumun daha iyi
tanitilmasi icin c¢esitli kampanyalar diizenlenmesi ve basinin daha sik ve dogru
bilgilendirilmesi gibi faaliyetler de kurum imajinin degismesine katki saglayacaktir.

TKGM c¢alisanlarinin icinde bulunduklari sahipsizlik ve hikiimetin kendilerine deger
vermedigi hissini gidermek amaciyla, kurum ici ve kurum disi ilisiklerin gelistirilmesi
gerekmektedir. Ornegin, Bakanlar Kurulu, TKGM’den sorumlu bakan, miistesar,
mustegar yardimcisi, genel muduir gibi karar vericiler arasinda iletisimin saglikl
sekilde gerceklestirilmesi, kurum ihtiyaclarinin karsilanmasinda o6nemli rol
oynayacaktir.

Emlakgilik ve Aracilik Hizmetlerinin Hukuki Altyapisinin Olusturulmasi

GUnumuzde emlakgilik meslegi standardize edilmis ve disiplin altina alinmis degildir.
Bu durum, haksiz rekabete yol agmakta, korsan emlakgilik yapanlara vergisini veren
emlakgi esnafi karsisinda avantaj saglamaktadir. Ayrica bunlarin etik disi davranislari
da tim emlakgilara mal edilmektedir. Bu nedenle, emlakgilik mesleginin kayit ve
disiplin altina alinmasini, gérev ve sorumluluklarinin standarda kavusturulmasini ve
emlakgilik meslegini belirli sertifikalari almis egitimli ve bilgili kisilerin yapmasini
ongoéren ve TBMM glindeminde bulunan Emlak Mdisavirligi Yasa Taslagi’nin
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yasalastiriimasi gerekmektedir. Béylece emlakgilik islerine standart getirilmesi, kayit
disihgr onleyip emlak sektoriinde gliven saglanmasi ve tapu sicil midurliklerinde
emlakgilara yonelik sikayetlerin azaltilmasi saglanmis olacaktir.

Tapu sicil mudurliklerinde is ylkini azaltma ve tapu hizmetlerinde sorumlulugu
paylastirmanin etkili yontemlerinden birisi, tapu hizmetlerinde aracilik miiessesesini
resmilestirerek, yeminli mali miusavirlik uygulamasina benzer, yeminli emlak
musavirligi sisteminin kurulmasi olabilir. Yeminli emlak musavirleri, her tirli tapu
bilgilerini saglamada vatandasa yardimci olmanin yani sira, tapu islemlerinin bir
kismini da Ustlenebilir. Boylece, islem aninda yeminli emlak misaviri de bulunacagi
icin, sahtecilik durumunda emlak misaviri de sorumlu tutulabilir. TAKBIS ve diger
bilgi sistemlerinde yeminli emlak musavirlerinin kullanimi igin ug verilmesi gibi
tedbirlerle bu sistemin islemesi saglanabilir.

Mevzuatin Gozden Gegirilmesi

Tapu hizmetlerinde etik disi davraniglari dnlemenin 6nemli bir araci da, tapu
mevzuatinin yeni ihtiyaclar dogrultusunda glincellenmesidir. Hizmetlerin etkili, hizli
ve verimli sunulmasi ve dolayisiyla etik disi davranislara gerek birakilmamasi
yoniinde atilan bazi adimlar, siklikla mevzuat engeline takilmaktadir. Ornegin, tapu
sicil muddarleri ve memurlarinin, Medeni Kanun’un 1007. maddesinin getirdigi
sorumlulugun etkisiyle, asiri titiz davranarak belge kontroll icin gereginden fazla
zaman ayirma egiliminde olmalari, tapu islemlerinin goérece yavaslamasina neden
olmaktadir. Bu egilimi engellemek ve tapu islemlerinin hizlandiriimasini saglamak
icin, “mesleki sigorta” uygulamasinin degerlendirilmesi glindeme gelebilir. Bu
uygulama ile c¢alisanlarin agir sorumluluktan kaynaklanan is “stres”leri
azaltilabilecegi gibi, hazinenin Ustlenecegi sorumluluk da ortadan kaldirilabilir.
Bununla birlikte, bdyle bir diizenlemenin, sorumluluktan kurtulan calisanlari
yetkilerini kotliye kullanmaya tesvik edebilecegi ve “carpiticl” riisvet uygulamasina
kapi aralayabilecegi de dikkatten uzak tutulmamalidir.

Ayrica, mevzuatin yolsuzluk ve etik disi davranislara agir ceza verilecek sekilde
degistirilmesi, caydiricilik saglanmasi bakimindan dnemlidir. Ancak, kural konulmasi
kadar, konulan kurallarin uygulanmasinin da énemli oldugu unutulmamalhdir.

Teknolojik Altyapidan Daha Fazla Yararlanilmasi

Tapu islemlerinin  hizlandinlmasi igin, bilgi teknolojilerinden daha fazla
yararlanilmasi ve tapu hizmetlerinde otomasyonu saglayan ve memurlarin
insiyatifini azaltan TAKBIS gibi cesitli programlarin, tim tapu sicil midirliiklerine
yayginlastirilmasi gerekmektedir. Clinkii bu programlar ayni zamanda etik disi
girisimlere de imkan vermemektedir. Ornegin, TAKBIS sisteminde bir islem
bitmeden bir memurun baska bir isleme baslamasi mimkiin olmamaktadir. Bu da,
vatandaslarin kendi islerinin hizlandiriimasi igin ilgili memura baski yapma veya
menfaat saglama egilimlerini yavaslatmaktadir. Ancak, teknolojinin giin gectikce
daha fazla gelismesi, kamu kurumlarinin sirekli teknolojinin yeni imkanlarini takip
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etmeleri gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir. Ciinkl gelisen teknoloji sayesinde isler
giderek daha hizli ve kolay hale gelmekte, etik disi davranislari 6nleme kapasitesi
olan yeni imkanlar gelismektedir.

Ornegin, noterlerin verdikleri vekaletnamelerin on-line ortama tasinmasi ve
bunlarin TAKBIS sistemi ile uyumlu hale getirilmesi, niifus ciizdanlarinin ¢ipli olmasi
gibi uygulamalar, gesitli vekaletname ve kimlik yolsuzluklarini 6nleyecektir. Fakat
teknolojinin yeni yolsuzluk ve etik disi davranisg tipleri ve imkanlari yarattig da
dikkate alinarak, veri giivenligine 6nem verilmelidir. Ayrica, Adalet, icisleri, Maliye
Bakanliklari, belediyeler, noterler, icra daireleri ve niifus daireleri ile Tapu Kadastro
Genel Mudurligu arasinda etkili ve verimli bir “veri paylagim sistemi”nin
gelistirilmesi, kurum lzerinde olusan yukleri bliylk 6lglide ortadan kaldiracaktir.

Ote yandan, tapu islemleri ile ilgili har¢ ve édemelerin, cogu zaman midiirliklerin
oldukca uzagindaki bankalara yatiriliyor olmasi vatandaslarca dile getirilen 6nemli
bir sikayettir. Tapu sicil midurliklerinde para alis verisi olmamasi amaciyla,
o0demeler bankalara yapilmaktadir. Bu uygulama yolsuzlugun énlenmesi bakimindan
faydali olmasina karsin, islem silirecini uzatmaktadir ve sahte dekont sorunlarina yol
acmaktadir. Bankalarin tapu sicil mudirliklerinde vezne agmalari konusunda ¢aba
gosterilmelidir. Yine muadirligin icerisindeki bir bilgisayardan internet bankacihgi
yoluyla ya da konulacak bir bankamatik araciligiyla para yatiriimasini saglayacak
mekanizmalar olusturulabilir.

Para ile ilgili bir baska sorun da, yasanan glivensizlik nedeniyle, aktin imzalanmasi
oncesinde para alis verisinin ¢ogunlukla gerceklestirilememesidir. Bu durumda alici
ve saticilar arasindaki para transferinin muadurliklerde elden yapilmasi nedeniyle
hirsizlik ve yankesicilik olaylari meydana gelebilmekte, ayrica kayit disilik da tesvik
edilmektedir. Bazen de imza sonrasinda alicinin 6deme yapmamasi nedeniyle satici
magdur olmaktadir. Bir veya birka¢ banka ile anlasmak suretiyle, alicinin parayi
bankaya yatirmasi, aktin taraflar arasinda imzalanmasi sonrasinda tapu sicil
mudurinin sisteme girip para transferine onay vermesi ile paranin alicinin hesabina
transferini saglayan glivenli bir sistem kurulabilir. Boylece hem hirsizlik olaylarinin
oniine gecilmis, hem de degerinin altinda alim satim yapilmasi ve kayit disilik
onlenmis olacaktir.

Is Siireglerinin iyilestirilmesi

Kurumda is stireglerinin gdzden gegirilmesi, is siireglerinin basitlestirilmesi ve islerin
kolaylastirilmasi igin gesitli 6nerilerin degerlendirilerek makul olanlarin uygulanmasi,
etik disi davranislarin gerekgelerini de azaltacaktir.

Rlsvet, hediye ve bahsis gibi etik disi davranislarin en temel nedenlerinden birisi
olarak tapu hizmetlerinde is ve islemlerin yavas ylrimesi gorilmekte, islerin
basitlestirilip hizlandirilmasi neticesinde suiistimallerin azalacagi distnilmektedir.
Her ne kadar, Avrupa llkeleri ile karsilastirildiginda, Tirkiye’de tapu islemleri hiz
yoninden Avrupa’nin oniinde ise de, islem hizinin alinacak tedbirler ve 6zellikle
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blrokratik islemlerin azaltilmasi ve bilgi teknolojilerinden daha fazla yararlaniimasi
ile daha da artirilmasi mimkindr.

i¢ Denetimin Rol ve Fonksiyonunun Artirilmasi

5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun 63 ve 64. Ginci maddeleri, i¢
denetim kavrami ve i¢ denetgilik meslegi ile i¢ denetgilerin goérevlerini
diizenlemektedir. TKGM’de i¢ Denetim Birimi olusturularak, i¢c denetci atamasi
yapilmistir.

ic denetim, kamu kurumunun ¢alismalarini gelistirmek icin kaynaklarin ekonomiklik,
etkililik ve verimlilik esaslarina gore yonetilip yonetilmedigini degerlendirmek ve
rehberlik yapmak amaciyla yapilan danismanhk faaliyetidir. ic denetim faaliyeti,
kurumlarin yonetim ve kontrol yapilarinin ve mali islemlerinin risk yonetimi,
yonetim ve kontrol slreglerinin etkinligini degerlendirmek ve gelistirmek yoniinde
sistematik, strekli ve disiplinli bir yaklasimla ve genel kabul gérmiis standartlara
uygun olarak gerceklestirilir. ic denetim, i¢ denetgiler tarafindan yapilir.

Gorevlerini, mevzuat geregi bagimsiz olarak yerine getiren i¢ denetgilerin rehberlik
ve danismanlik gorevlerini yerine getirirken, kurumun etik konusundaki
faaliyetlerinin gelistiriimesinde &nemli rol oynayabilirler. Ozellikle kurumun etik
ilkelerin hayata gecirilmesine yonelik olarak atmis oldugu ve bu raporda daha 6nce
dile getirilen adimlarin siireklilik kazanip is ve meslek etiginin kurumsallasmasinin
gozlenmesi, ic denetim biriminin kuruma 6nemli katkilarindan birisi olacaktir.

Etik Komisyonunun islevinin Artirilmasi

Kurumda etik bilincin gelistirilmesi ile ilgili calismalar olduk¢a yenidir ve yerlesip
meyve vermeye baslamasi zaman alacaktir. Ornegin, mevzuat geregi “Etik
Sozlesmesi”, TKGM c¢alisanlari tarafindan imzalanmistir. Ancak goérismelerde,
¢alisanlarin bir kisminin imzaladiklari etik sozlesmesinin farkinda olmadigi, bir
kisminin da bunun 6nemini heniiz kavrayamadigi gérilmastir.

Kurumda etik calismalarinin gbérece ¢ok yeni olmasi, Etik Komisyonu’'na 6nemli
gorevler yliklemektedir. Basbakanlik Kamu Goérevlileri Etik Kurulu’nca hazirlanan
Yonetmelige gore, etik komisyonunun gorevleri, etik kiltarinl yerlestirmek ve
gelistirmek, personelin etik davranis ilkeleri konusunda karsilastiklari sorunlarla (etik
ikilemler) ilgili olarak tavsiyelerde ve yonlendirmede bulunmak ve etik uygulamalari
degerlendirmektir. Buna gore komisyonun vyaptirrm uygulama yetKkisi
bulunmamaktadir. Yonetmelik, Bagbakanlik Kamu Gérevlileri Etik Kurulu’nun gorev
alani disindaki kamu gorevlilerinin etik ilkelere aykiri davrandigi yolundaki
basvurularin, disiplin kurullarina yapilmasini hitkme baglamistir. Disiplin kurullarinin
verdigi etik ilkeye aykiri davranisin varligi veya yoklugu konusundaki kararlar ilgili
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kurum veya kurulus yetkilisine, hakkinda basvuru yapilan kamu gorevlisine ve
basvuru sahibine bildirilmekte, kamuoyuna duyurulmamaktadir.

Oysa etik ilke ve standartlar bir disiplin kurali degildir. Bu nedenle etik ilkelere
aykirihk basvurularinin “disiplin kurullari”na yapilmasi anlamli degildir. Etik ilkeler,
disiplin kurah haline donusturildigiinde, kural ihlalinde bulunana disiplin cezasi
verilmesini gerektirir. Bilindigi gibi, etik ilke ve standartlara uymayanlara karsi
uygulanacak yegane yaptirim ise, onlari “kinamak”tir.

Bu nedenle, etik konusunda arastirma ve incelemeler yaparak kuruma 6zgi etik ilke
ve standartlari belirleyen etik komisyonu, bu ilkelere aykiri davranislara iligskin
iddialar da arastirabilmeli ve gerekli yaptirmlari uygulayabilmelidir. Ote yandan,
Bagbakanlik Kamu Gorevlileri Etik Kurulu’nun basvuruya konu islem veya eylemi
gergeklestiren kamu gorevlisinin etik davranis ilkelerine aykiri islem ve eylemine
iliskin kararlarinin “Resmi Gazete”de yayimlanmasi gibi, etik komisyonun verecegi
kararlar da Ornegin “kurumun internet sitesi”’nde yayinlanabilir. Yonetmeligin bu
sekilde degistiriimesinde yarar bulunmaktadir.
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Bu akademik arastirma calismasi, Avrupa Birligi tarafindan finanse edilen, Avrupa Konseyi'nce Kamu Gorevlileri
Etik Kurulu ile isbirligi halinde yiritilen “Tiirkiye'de Yolsuzlugun Onlenmesi Igin Etik (TYEC)” projesi kapsaminda
hazirlanmistir.

TYEC'in genel hedefi; etik davranis kurallarinin uygulanmasi ve yayginlastirnimasi, yolsuzlukla miicadele
tedbirlerinin gelistiriimesi yoluyla, Avrupa ve diger uluslararasi standartlara uygun olarak Tirkiye'de yolsuzlugun
Onlenmesine katkida bulunmaktir.
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