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ONsOz

Tarkiye’de 1850 yilindan bu yana yabancilara saglanan haklar ve 6zellikle tagsinmaz edinme
hakki énemli bir tartisma konusu olmustur. Cumhuriyet déneminde uzun zaman boyunca bu konu
giindemde olmamis, ancak 24 Ocak 1980 Ekonomik Onlemleri ve ézellikle disa agik ekonomik
blylime ve ekonominin yabanci yatirrmci ve dis kaynak ihtiyacinin karsilanmasi igin yapilan yasal
dizenlemelerle Bakanlar Kuruluna yabancilara tagsinmaz satisina iligskin genis takdir yetkisi veriimesi
ve ardindan gelen Anayasa Mahkemesi iptal kararlari ile yodun tartisma konusu yapilmistir. 1990-
2003 doneminde konu ile ilgili énemli bir gelisme olmamis, ancak 2003 yilindan giunidmuze kadar
yapilan yasal dizenlemeler ve ardindan gelen Anayasa Mahkemesi kararlari ile konu tekrar ulusal
glvenlik-bagimsiz-ekonomi iligkileri kapsaminda ele alinmistir. Birgok alanda oldugu gibi Gzerinde
bltin toplumun ve hatta ¢gogunlugun goérus birligine ulasma olasilii olmayan konulardan birinin de
yabancilarin tasinmaz edinim hakki oldugu acgikga gézlenmektedir. Yabancilarin malkiyet hakki ve
yabancilarin tasinmaz edinimleri konusunda kamuoyunda tartisma konusu yapilan birgok hususun
arastirma sonuglari ile gegerliliginin olmadigi, 6zellikle yabanci Ulkelerde yabancilar ve 6zel olarak
Tark vatandaslarinin tasinmaz edinimi boyutlarinin hatali bicimde degerlendirildigi ve toplumun batln
kesimlerinde bilgi asimetrisinin oldugu acgikga ortaya gikmaktadir. Bu yapi icinde Tirkiye’'de tasinmaz
piyasalari, ekonomik gelisme ve yapisal degisim ve Avrupa Birligi uyum slrecinde 6ncelikle ele
alinmasi gereken konularin basinda yabancilarin tasinmaz edinme hakki ve etkilerinin
degerlendiriimesinin gelmesini olagan kargilamak gerekir.

Gerek Osmanl imparatorlugu déneminde, gerekse Cumhuriyet dénemlerinde yabancilarin
tasinmaz edinme haklarina iliskin hukuki, sosyal, ekonomik ve politik yonlerine iliskin ulusal projenin
yapiimamis olmasi, toplumdaki bilgi ¢carpikhdinin giderilmesi ve uluslararasi iligkiler icin althk teskil
edilmesi gibi gerekgelerle s6z konusu arastirma projesi planlamistir. Proje kapsaminda; segilmis AB
Ulkeleri, Orta Dogu Ulkeleri, Rusya, Azerbaycan, ABD ve Dubai'de yabancilar ve ozellikle Tirk
vatandaslarinin taginmaz edinimi ile Turkiye’de yabancilarin tasimaz ediniminin tarihsel gelisimi ve
secilmis Ulke o6rnekleri ile karsilastirmali olarak analiz edilmis, yabancilarin tagsinmaz ediniminin etkileri
degerlendirilmisg, izleme ve degerlendirme sistemi ile yabancilarin tagsinmaz edinimine yénelik ulusal
strateji modeli gelistiriimistir. Ulke incelemeleri, kisisel gériismeler, yasal ve kurumsal diizenlemeler
cergevesinde segilmis Ulkeler ve Turkiye’de yabancilarin tagsinmaz edinimi, yasal ve fiili kisitlamalar ve
gerekgeleri, izleme ve degerlendirme sistemleri analiz edilmistir. Projenin gelistirmesi ve Oneri
formunun hazirlanmasi, Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu tarafindan 2009 yilinda talep edilmis ve
proje teklifi hazirlanarak Turkiye Bilimsel ve Teknolojik Arastirma Kurumu Kamu Arastirmalari Grubu
(KAMAG) na sunulmustur. Panel ve degerlendirme surecinin ardindan 1 Mart 2011 tarihinde s6zlesme
imzalanmis ve 1 Haziran 2013 tarihinde proje ¢alismalarinin biylk ¢cogunlugu tamamlanmistir.

Projenin ilk calstayr 9-13 Ocak 2012 tarihleri arasinda Ankara’da gerceklestiriimis olup,
calistaya yabanci Ulkelerden katilan ve sunus yapan; Av. Bora Ozgir Demirtag (ingileter), Av.Henk
Sepers ile Av.Mert Himmetoglu (Hollanda), Av. Juan Antonio Vinuales (ispanya), Dog. Dr.
PietroFranzina (italya), Prof. Dr. Sabina Zrobek ve Prof.Dr. Ryszard Zrobek (Polonya), Prof. Dr.
Violina Djidjeva-Trendafilova (Bulgaristan), Prof. Dr. Nikolai Volowitch ve Av Okunev Alexsandr
(Rusya), Prof. Dr. Sergey Dodonov, Dr. Natalia Kolpakov ve Dr.Michael Kolpakov (Ukrayna), Dog.Dr.
MibarizYalginev, Dog. Dr. Fuad Hiiseyinov ve Hamza Halilov (Azerbaycan), Dr. Sevim Rissi (isvigre),
Prof. Dr. Rachelle Alterman (israil), Prof. Dr. Gerald Janssen ve Prof.Dr. Clemens Deilmann (Almanya,
Belcika ve Danimarka), Dog¢. Dr. Michael Klaus (Almanya), Dr. Av. Kazim Yilmaz (Avusturya), Prof. Dr.
Tobias Just (Cin), Themistoklis Kossidas (Yunanistan) ve Ali Bahadir (A..H.M)a, calistaya yurtiginden
katillarak sunum, oturum baskanligi ve tartismaci olarak katki veren; Prof. Dr. Vahit Dogan, Prof. Dr.
Rusen Keles, Prof. Dr. Tirkay Tiides, Prof. Dr. Sebnem Akipek Ocal, Prof. Dr. Yilmaz Kurt, Prof. Dr.
Gul Akyllmaz, Prof. Dr. Cemal Biyik, Prof. Dr. Nuray Eksi, Dog¢. Dr. Esra Dardagan Kibar, Dog. Dr.
Bilge Tanribilir, Dog. Dr. Ali Riza Ozdemir, Yrd. Dog. Dr. Bahar Ceyda Siiral, Av. Pinar Ersin Kollu,
Selahattin Kardes ve tartismalara yon veren kamu ve 6zel kurumlarin yonetici ve temsilcileri ile batin
katilimcilara, degerli gértis ve dnerileri icin icten tesekkir ederim.

Taslak eylem planinin hazirlanmasi ve katimci bir yaklasimin benimsenmesi bakimindan
yabancilarin tasinmaz edinimlerinin yiiksek oldugu izmir, Adana, Istanbul ve Antalya Illerinde
paydaslara sunus ve tartisma toplantisi ve son olarak 17 Eylil 2013 tarihinde Ankara’da proje
degerlendirme ve kapanis calistayi yapilarak butiin kesimlerin gortis ve degerlendirmeleri alinmis ve
yapilan bitin tartigmalar taslak eylem planinin revizyonu ve finalize edilmesinde dikkate alinmistir.



Ankara ve secilmis dort ilde yapilan toplantilara katilarak ¢alismalara destek veren basta Cevre ve
Sehircilik Bakani Sayin Erdogan Bayraktar olmak Uzere Tapu ve Kadastro Genel Muduarluga, Bélge
Mudurlikleri, diger kamu idareleri ve kurum temsilcileri ile farkli illerde yapilan toplantilara katilan
belediye bagkani, sivil toplum kurulusu, meslek 6érgutl ve 6zellikle Glkemizde yerlesik yabancilar ve
elgilik/konsolosluk uzmanlari ve yoneticilerine de destek ve katkilar icin tesekklr etmeyi bir borg
bilirim. Proje énerisinin desteklenmesi konusunda dénemin Bayindirlik ve Iskan Bakani Sayin Faruk
N.Ozak ve Devlet Bakani ve Basmiizakereci Egemen Bagis ile Avrupa Birligi Genel Sekreterligi’'nin
onemli katki ve destekleri olmustur. Arastirma icin verdikleri katki ve desteklerden dolayi kendilerine
sukranlarimizi sunuyorum.

Anabilim Dalimizin ulusal 6lgekte yurtticuliguni yaptidi bu arastirmanin yapilmasi talebi
2009 yilinda Tapu ve Kadastro Genel Mudurid Sayin Mehmet Zeki Adh ve Genel Madir Yardimcilari
Sinasi Bayraktar ve Nihat Sahin tarafindan teklif edilmis ve kurumsal ihtiyacin giderilmesine ydnelik
arastirma projesi birlikte gelistiriimis ve proje 6nerisinin sunumu yapilmistir. Gerek proje hazirlik
asamasi, Turkiye Bilimsel ve Teknolojik Arastirma Kurumu’na sunus ve de@erlendirme asamasinda
yogun emek ve destekegini gordigimuiz dénemin Genel Mudiri Sayin Mehmet Zeki Adli ve
yardimcilarina, proje panelinde gorev alarak verimli katki yapan Prof. Dr. Bilent Miran, Prof. Dr.
Cemal Biyik, Prof. Dr. Ali Erten ve diger panel katiimcilarina, 6zellikle son iki yil boyunca projenin
arazi ve veri toplama, yazim ve sonuglarin tartisiimasi asamalarinda yogun destegini gérdigimuz
Tapu ve Kadastro Genel Mudiri Sayin Davut Giiney, Genel Mudir Yardicmilari Gékhan Kanal ve
Bilal Ciirabaz'a, proje gelistrme, uygulama ve raporlama dénemlerinde Yabanci igler Dairesi
Baskanligi ve Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanligi yonetici ve galisanlarina, 6zellikle daire baskani Dr.
Bekir Tarik Yigit, Sube Muduri Cevdel Ekmel Hatipoglu, Uzman Pinar Orman, Fidan Elgi, Sinan Sigva
ve Giiven Nazmi Demiralp’e, TUBITAK-KAMAG Yiriitme Komitesi Sekreteri sayin Mustafa Ay ve
Komite uzmanlarina, proje paneli ve izleme komitesi Uyeleri Prof. Dr. Bahri Karli, Prof. Dr. Hulya Demir
ve Yrd. Dog. Dr. Ekrem Kurt'a, projenin dérdinci is paketi kapsaminda bilgi gereksinimi soru
formlarini dolduran ve goruslerini yazili olarak beyan eden tapu ve kadastro muddirlikleri ve bolge
mudurliikleri ¢alisanlarina, calismamiza katki veren Avrupa Birligi Bakanh@ ve Dis isleri Bakanligi
yoneticilerine, projenin galistaylarina katilarak gérts ve degerlendirme yapan siyaset ve bilim dinyasi
mensuplari, kamu ve 6zel kesim c¢alisanlarina, proje ¢alismalarina destek ve katki veren Ankara
Universitesi Rektérii sayin Prof. Dr. Erkan ibis ile arastirma projelerinden sorumlu Rektér Yardimcisi
sayin Prof. Dr. Ayhan Elmali’'ya ve projenin taslak raporlarini okuyup goéris veren degerli uzmanlar ve
akademisyenler ile arastirma surecine katilarak gorislerini yazli ve/veya sdzli olarak beyan eden
batin kisi ve kurumlara icten tesekklr etmeyi bir borg bilirim. Proje sonuglari, karar organlari ve
paydaslar i¢in yol gosterici ve uygulayici kuruluslar igin eyleme yonelik ¢iktilar ortaya koymustur.
Aragtirma sonuglarina dayali olarak ilgililerin bilgilendiriimesi ve mevzuat ve uygulama althginin
olusturulmasi proje ekibini mutlu edecektir.

Ankara, Ekim 2013 Prof. Dr. Harun Tanrivermis

Proje Yuratiucusu
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1. GIRIS

Degisen dunya ve ekonomik kosullarda devletler; kiresel ekonominin talepleri, yeni bilgi ve
teknolojiler ve daha fazla katilimcilik ve demokrasi ¢agrilari karsisinda genel olarak zorlanmadiklari
icin, bilgi sistemleri, teknoloji ve izleme — degerlendirme yatirnmlarina her gegen giin daha fazla
yatirim yapma egilimine girmislerdir. Ozellikle daha fazla hesap verebilirlik ve seffaflik agisindan
rasyonel isleyen bilgi sistemine olan gereksinim de belirgin bicimde g&zlenmektedir. Glgli bir
kamu ybénetimi araci olan sonu¢ odakli izleme ve degerlendirme sistemleri politika yapicilara ve
karar alicilara, mevcut proje, program ve politikalarin kaydettikleri ilerlemeyi izlemek ve etkilerini
ortaya koyma noktalarinda yardimci olmak igin etkin bicimde kullanilabilmektedir. Sonu¢ odakli
izleme ve degerlendirme, uygulama odakh geleneksel izleme ve degerlendirmeden farkli olup,
girdiler ve ciktilara yapilan vurgunun o6tesine gegerek sonu¢ ve etki boyutlarina daha fazla
odaklanmaktadirlar. Diger bir ifade ile sonu¢ odakh izleme ve degerlendirme sistemlerinin
kurulmasinin ve sirddrulebilirliginin kolay bir stire¢ olmadigi aglktlrl.

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)'nin Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Altyapisi ile etkin
bir dizeyde entegre edilmesi, surdurllebilir dogal kaynak yonetimi agisindan da ¢ok &nemli
olacaktir. Ozellikle arazi yénetiminin temel égeleri olan iklim, toprak, topografya ve bitki értiisii
(arazi 6rtisi ve arazi kullanim tiirleri) veri kiimelerinin TAKBIS ile fonksiyonel bir yapi igerisinde bir
batin haline getirilmesi, bilimsel olarak fiziksel arazi kaynaklarinin degerlendirilmesi ve korunmasi
yontemlerinin uygulanmasi ve dogal kaynaklar yonetimini blytk 6lglide kolaylastiracaktir. Ayrica,
ulke genelinde iklim, toprak, topografya ve bitki Ortisi veritabanlarinin etkin bir sekilde
giincellenmesini de saglayacaktir. Ornegin, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi tarafindan
Sorunlu Tarim Alanlarinin Tespiti ve lyilestirilmesi Projesi (STATIP) kapsaminda 2006 yilinda
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ortaminda elde edilen veriler i1sidinda tarim arazileri siniflamasi
yapiimistir. S6z konusu Proje kapsaminda, 2009 yilinda Avrupa Birligi ile uyumlu 1 hektardan daha
blyUk yeni kullanimlari iceren glincelleme c¢alismasinin 2012 yili sonu itibariyla tamamlanmasi
planlanmaktadir. Onuncu Kalkinma Planinda (2014-2018) Tarim Arazilerinin SirdirUlebilir
Kullanimi g¢alisma grubunun raporunda belirtildigi Uzere, Turkiye'’de tarimsal arazi ydnetimi
konusunda ilk akla gelen hususlar, arazi pargalihdi, sulama, arazi toplulastirma, tarla igi gelistirme
hizmetleri, arazi kullanimina iligkin planlama ile arazi bilgi sistemi-veri tabaninin kurulmasidir.
Boylece, tarimsal arazi kullanim planlamasinda; AB standartlari diuzeyinde ve Cografi Bilgi
Sistemleri temelinde ulusal tarim envanterinin ¢ikartilmasi ve paylasilmasina yonelik altyapinin
kurulmasi agisindan TAKBIS'in etkin bir sekilde kullaniimasi kaglmlmazder.

Taginamaz veya sik kullanildigi bigimi ile arazi bilgi sisteminin gelistiriimesi ile ilgili birgok
galisma yapilmistir. Halen tapu ve kadastro bilgilerinin arazi toplulastirma calismalarinda
kullaniimasi Uzerine birgok galisma yuritiimektedir. Ornegini Aslan ve Arici (2002) tarafindan arazi
toplulastirma planlama calismalari sirasinda kdy gruplari ya da havza bazinda planlamaya konu
olan temel bilgilerin bir sistematik icinde dizenlenmesini, bilgi girigini, dizeltme islemlerinin
yapilmasini ve bilgilerin birbiri ile iligkilendiriimesini, gerekli sorgulama ve analizlerinin yapilmasini
saglayan bir bilgi sistemi (ARTOP Bilgi Sistemi) olusturulmustur. Olusturulan bu bilgi sisteminde
cografi bilgi sistemlerinin 6zellikleri ve yetenekleri kullaniimistir®. Banger ve Dogan (2006)
tarafindan yapilan galismada igse arazi toplulastirmasi projeleri igin 6rnek bir arazi bilgi sistemi
kurulmustur. Kurulan bilgi sistemi ile toplulastirmayla ilgili her tiirli konumsal analiz, sorgulama ve
projeyle ilgili hesaplar yap|labilmektedir4.

Kirsal ve kentsel arazi piyasalarina yonelik veri temini ile glncelleme iglemleri igin
gerceklestiriliecek galigmalarin uzun zaman almasi ve maliyetlerinin ylksek olmasi sebebiyle
uzaktan algilama ve Cografi Bilgi Sistemleri’nden yararlaniimasi ihtiyaci gindeme gelmistir. Bu

! Jody Zall Kusek ve Ray C. Rist, On Adimda Sonug Odakli izleme ve Degerlendirme Sistemi, Kalkinma Uygulayicilari igin
El Kitabi, Dinya Bankasi ve DPT, Ankara, s.1-12.

2 Anonim, Onuncu Kalkinma Plani (2014-2018). Tarim Arazilerinin Siirdiriilebilir Kullanimi Galisma Grubu Raporu, Kasim
2012, Ankara.

® A. Aslan ve I. Arici, 2002. Arazi Toplulastirmasinda CBS Destekli Planlama Bilgi Sisteminin Gelistirilmesi Ve Planlama
Verilerinin Analizi. International Symposium on GIS, Semptember 23-26, 2002, istanbul U.U. Ziraat Fakiiltesi Dergisi
Sayi:17 Cilt :2.

* G.Banger ve S.Dogan, Arazi Toplulastirmasi Projelerinde Arazi Bilgi Sisteminin Kurulmasi. Harita ve Kadastro
Muhendisligi; http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/FYHC_91d1b4d82419de8_ek.pdf
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kapsamda, Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi Sistemleri teknolojilerine sahip olmak ve bu
teknolojilerden faydalanarak tarim arazilerine yonelik bilgi altyapisini olugturmak, tarim arazilerine
yoénelik politikalarin yani sira, tarim sektdriine yonelik politikalara da énemli katkilar saglayacaktir.
Zira bu bilgi altyapisinin varhdi ile hem toprak sinirlari, vejetasyon, toprak analizi, erozyon, kamu
veya Ozel mulkiyet alanlari, Gretim alanlari, egim, su kaynaklarina yénelik veriler gibi pek ¢ok bilgi
yorumlanacak, hem de arazi yonetimi ve degerlendirme gibi hususlar daha etkin olacaktir®. Arazi
piyasalarinda surdirilebilir yonetimi igin bilgi altyapisina yodnelik birtakim ihtiyaglarin yerine
getiriimesi gerekmektedir. Bunlar sirasiyla; toprak kabiliyet verisi ihtiyaci, toprak haritasi ihtiyaci,
tarimsal arazi kullaniminda veri althgi ihtiyaci, Arazi Parseli Tanimlama Sistemi ve Cift¢i Kayit
Sistemi'ne entegrasyondur. Bdylece Tirkiye’de tarimsal arazi ydnetimi konusunda arazi bilgi
sistemi-veri tabaninin kurulmasi saglanacaktir.

Hemen her llkede tagsinmaz mulkiyet bilgileri ve milkiyet yapisindaki degisimin izlenmesi
icin kadastro ve miulkiyet bilgi sisteminin tesis edildidi ve bircok Ulkede bu sistemin devlet
glvencesi altinda oldugu bilinmektedir. Kadastro ve mulkiyet bilgilerinin izlenmesi ve
degerlendiriimesinde sadece miilkiyetin vatandaslar ve kurumlar arasinda el degistirmesi degil,
ayni zamanda mulkiyetin belirli kisilere gecisi, riskler ve tehditlerin de analizi yapiimaktadir. Bu
kapsamda tasinmaz milkiyetinin vatandas ve yabancilar arasinda el degistirmesi, rasyonel
tasinmaz bilgi sisteminin tesisi ve isletiimesine baghdir. Tasinmaz bilgi sistemi, parsel bazl bir
arazi bilgi sistemi olup, tapu sicil, parsel, binalarin konumsal ve s6zel (6znitelik) bilgilerini iceren bir
bilgi sistemi olarak goérulmektedir. Tasinmaz bilgi sistemi; ada, parsel, tasinmazin niteligi, malik
bilgileri (uyrukluk, kisiler, hisse gibi), bina, adres (cadde, sokak, bina ve kapi numarasi gibi), cografi
tabanli konum verileri, altyapi verileri, mulkiyet kisittamalari gibi birgok bilgi sistemleri veya alt
modiilleri iceren entegre bir yapidan olusmaktadir. Tasinmaz yénetimi bakimindan bilgi sisteminin;
tasinmaz mulkiyetine iliskin yasal ve kurumsal ¢erceve bilgileri, arazi kullanim planlamasi (il, ilge,
mahalle ve koy ile parsel dlgedinde arazinin kullanilabilecedi amaglarin tanimlanmasi), yonetim ve
vergileme, kamu ve 0zel tasinmazlarin yonetimleri, tasinmaz bilgileri konusunda devlet
glvencesinin saglanmasi ile ¢atisma yonetimi ve uyusmazliklarin ¢ézimlenmesine althk teskil
etmelidir.

Tasinmaz bilgi sistemi; mulkiyet degisimi ve O6zellikle yabancilarin edinimlerinin konum
Ozellikleri, miktar ve tirleri ile uyrukluk bilgileri de dahil olmak Uzere depo edilebilecek butln sayisal
ve sbOzel sonuglarin analizi, raporlanmasi ve sunulmasina olanak verecek bir yapida
tasarlanmalidir. Bilgi sistemi; tasinmaz miulkiyetine iliskin olarak yeterli, gerekli ve guncel bilgileri
karar organlarina saglamali ve tasinmaz yonetimi hizmetlerinin ekonomik, surdurilebilir ve
ulasilabilir olmasina altlik teskil etmelidir®. Yerel dlzeylerde farkli tirlerdeki taginmazlarin (arazi,
arsa ve yapi gibi) milkiyetlerindeki degisimin izlenmesi ve degerlendiriimesinin ekonomik, sosyal,
gevresel, guvenlik ve politik amaglarinin tanimlanmasi ve tanimlanan amaglara erisim igin gerekli
olan parametrelerin ortaya konulmasi ile rasyonel bilgi sisteminin kurulmasi mumkin olabilecektir.
Ancak iyi bir bilgi sisteminin kapasitesi, guvenligi, ekonomikligi, surdurulebilirligi, her seviyede
kullanim kolayhdi ve e-devlet servislerine entegre edilebilme durumu gibi 6zellikleri, sistemin
uygulamaya tasinmasi ve basarili olarak kullanimi bakimindan zorunlu gérilmektedir. Turkiye’'de
oldukca eski bir gecmisi olan kadastro ve tasinmaz miulkiyet sistemine, iyi isleyen mulkiyetin el
degistirmesi ve Ozellikle kdy, mahalle, ilge, il ve bdlge dizeylerinde yabancilarin tasinmaz edinim
verilerinin entegre edilmesi ve sistem icinde rasyonel sorgulamanin yapilabilecedi moddullerin
entegre edilmesi, tasinmaz ydnetim fonksiyonlarinin iyilestiriimesi, bilgi carpikhginin giderilmesi ve
rasyonel politika araglarinin tespiti ve uygulanmasina olanak vermesi agisindan yasamsal éneme
sahip olacaktir. Mevcut Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIiS)nin belirtilen amaglari
gerceklestirmek icin yeterli olup olmadigi, eksikliklerinin tanimlanmasi, bilgi sistemi gereksiniminin
ortaya konulmasi ve 6nerilen bilgi sisteminin temel yapisinin tanimlanmasi; yabancilarin tasinmaz
edinimlerinin izlenmesi ve de@erlendiriimesi, ulusal eylem planinda bilgi sistemi kurgusunun
tanimlanmasi ve politika gelistirme sureclerinin tespiti ve uygulanmasina hizmet edecektir.

® 7. Demirel, Arazi Toplulastirmasi Bilgi Sistemi Ve Tasinmazlara lliskin Bilgi Sistemlerindeki Islevi, Yildiz Universitesi, 2004,
istanbul.

® K. Deininger, H. Selod ve A. Burns, The Land Governance Assessment Framework, Identifying and Monitoring Good
Practice in the Land Sector, The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, 2012,
Washington DC, USA, p.1-4.



Yerel ve merkezi idarenin tasinmaz ybénetim sisteminin; tasinmaz alim-satim igleri ve
izinleri, yabancilarin tasinmaz edinimi, arazi gelistirme, imar ve arsa Uuretimi, arazi degerleme
sistemi, tasinmaz piyasasi aracilarinin izlenmesi ve denetimi ve konut ve diger yapilarin tretimi ve
kullanimi konularinda bilgi sunmalidir’. Bilgi sistemi; arazi kullanim planlamasi, arazi yonetimi
politikasi ve arazi idaresi sistemini icermektedir. Bu sistem; arazi yonetimi stratejisi, sistem
mimarisinin tanimi, veritabani, uygulamalar ve gelecede yodnelik tahminleri yapma olanagini
vermelidir. Yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin incelenen (lkeler icinde Ozellikle Polonya,
isvicre, Israil, Rusya, iran gibi llkelerde oldukga iyi isleyen ve siirekli analiz ve raporlama olanagini
saglayan bilgi sisteminin tesis edildigi acikga kanun ve uygulamadan anlasiimaktadir.

Farkli Ulkelerde tasinmaz bilgi sistemleri ve yabancilarin taginmaz edinimlerinin izlenmesi
ve degerlendiriimesine yonelik yaklagsimlar da dikkate alinarak Turkiye'de Tapu ve Kadastro Genel
Midirliigu (idare) biinyesinde kullanilan yabancilarin tagsinmaz edinimlerinin izlenmesi bilgi
sisteminin yapisi ve igleyisinin incelenmesi, izleme sistemi ile ilgili olarak yoénetici ve kullanicilarin
(merkez ve secilen pilot il ve ilge diizeylerinde ayri ayri) veri girisi, analiz, sorgulama ve raporlama
sorunlarinin saptanmasi, kullanici ve yoneticilerce mevcut bilgi sisteminde gézlenen eksiklikler ve
sorunlarin giderilebilmesi igin alinmasi gereken onlemlerin tespit edilmesi ve yabancilarin tagsinmaz
edinimlerinin izlenmesi ve degerlendiriimesine yonelik yeni bilgi sisteminin tasarlanmasina
gereksinim olup olmadiginin belirlenmesine yonelik iki kademe calisma yapilmistir. Oncelikle
projenin bilgi sistemleri grubu tarafindan Yabanci isler Dairesi ve Bilgi Teknolojileri Dairesi Bilgi
islem Sube Mudiirligi'nde mevcut sistemin yapisi incelenmis, sorunlar yénetici ve kullanicilarla
gOrusulerek tespit edilmistir. Bunun disinda pilot galisma yapilan g il ve segilmis ilgelerinde tapu
muddrliklerinde de yonetici ve kullanici sorunlari yiz ylize gérisme, anket ve drnek olay analizleri
ile saptanarak bu yolla yeni bilgi sistemine olan gereksinimin analizleri yapiimistir.

Arastirma kapsaminda yabancilarin tagsinmaz edinimi ile ilgili olarak mevcut bilgi sisteminin
incelenmesi, eksiklerin belirlenmesi ve bu eksiklere gore belirlenen gereksinimlerin karsilanabilmesi
icin mevcut sistem Uzerinde iyilestirme ya da ekleme yapilmasi gereken alanlarin tespiti yapilmistir.
Bu kapsamda gerek idare’nin merkez teskilatindaki yénetici ve uzmanlarla yapilan gériismeler,
gerekse tasra orgutlerinde (bolge ve tapu Midrliklerinde) yapilan gérisme ve anketler sonucu
elde edilen bilgiler toparlanmis, analiz edilmis ve kullanilan bilgi sisteminin iyilestiriimesi ve
beklentileri karsilayacak bigime donistirilmesi igin gereksinimler ortaya konulmustur. Sonraki
asamada ise bu gereksinimleri karsilayacak bilgi sisteminin olusturulabilmesi igin mevcut kullanilan
TAKBIS sistemi iizerinde bazi islevsel ve mimari giincellemeler ve eklentiler dnerilmistir. izleyen
béliimlerde; mevcut bilgi sistemi (TAKBIS) lizerinde belirlenen eksikler ve olusturulan gereksinimler
agiklanmis ve mevcut isleyisi bozmadan kullanici beklentilerini kargilayacak sekilde sistemin
glincellenmesi igin atilmasi gereken adimlar agikg¢a belirtilmigtir.

Musteri kurumun merkez ve tasra oOrgutleri ile yapilan goérisme, inceleme, analiz ve
degerlendirmelere dayali olarak danisman destedi de alinarak yuratict kurulus blinyesinde
yapilacak caligmalarla; (i) mevcut yabancilarin izlenmesi bilgi sisteminin yapisi ve igleyiginin
degerlendirilmesi raporu, (i) mevcut sistemin yonetici ve kullanicilarinin (merkez ve secilen pilot il
ve ilgce duzeylerinde ayri ayri) veri girigi, analiz, sorgulama ve raporlama sorunlarinin tespit edilmesi
sonu¢ raporu ve (iii) mevcut bilgi sisteminin sorunlarinin giderilmesi igin alinmasi gereken
Onlemlerin tespiti, yeni bilgi sisteminin tasarlanmasina gereksinim olup olmadiginin saptanmasi ve
gereksinim analizi sonuclarinin raporlanmasi iglemleri birlikte yapiimis ve elde edilen sonuglar tek
rapor halinde sunulmustur. Halihazir bilgi sistemi ve bu alanda saglanan ilerlemenin analizi, sorun
tespiti ve gereksinim analizine dayali olarak yeni izleme ve degerlendirme sisteminin genel mimari
yapisi ve isleyisinin ortaya konulmasi, yabanci Ulke ornekleri ve Ulke kosullari dikkate alinarak
Onerilen bilgi sisteminin mevcut sisteme oranla saglayacagi faydalarin ve getirdigi maliyetlerin
degerlendirilmesi, risk sinirlari ve izleme modeline entegre edilecek erken uyari sisteminin genel
Ozelliklerinin tespiti yapilmis ve genel bilgi sisteminin yapisi ve karar destek sistemi ortaya
konulmustur. Bu kapsamda bir butlin olarak yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimlerinin
izlenmesi ve degerlendiriimesine olanak verecek seffaf ve uygulanabilir bir kayit sistemi ile
tasinmaz bilgi sisteminin kurulmasi ve bu sistem kapsaminda yer almasi gereken parametreler ve
raporlama esaslari genel hatlari ile irdelenmis ve temel éngdériler yapilmigtir.

7 Byong-nam Choe, Jong-yeol Lee, Dae-jong Kim, Mi-jeong Kim, Kwon-hwan Lee, Chang-wan Seo, Land Management Information
Systems Development Project in Korea, http://proceedings.esri.com/library/userconf/proc0l/professional/papers/pap991/p991.htm,
Erigim Tarihi: 21.11.2013.
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2. PROJE DONEMINDE DURUM VE GELISMELERIN ANALIiZi VE SORUN TANIMLAMA
2.1. Bilgi Sistemi ve igleyisindeki Geligme ve Sorunlarin Tespiti

Turkiye’de sekizinci ve dokuzuncu kalkinma planlari ve strateji belgelerinde araziye dayall
bilgilerin daha genis ve saglkli bigimde toplanip kullanima sunulabilmesi icin idare biinyesinde
Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) kurulmasi éngérilmistir. TAKBIS'in amaci; arazi ve
araziye iligkin her tirlG faaliyetler ve karar verici mekanizmalar igin gerekli olan, mevcut durumu
yansitan, gegerli ve guvenilir arazi bilgilerinin saglanmasi, tapu kayitlari ve kadastro haritalarinin
guncel tutulmasi, batun bilgilerin veri tabanina aktarilmasi, bunlarin bilgi sistemleri teknolojisi
kapsaminda yeniden degerlendiriimesi ve kullanima sunulmasi, tapu ve kadastro ¢alismalari ve
bilgilerinin cok amacli arazi bilgi sistemine dénlistiiriilmesi, bu bilgilerin glivenli ortamda tutulmasi
ve glvenli bir sekilde erigsiminin saglanmasi, idare hizmetlerinin daha saglikh, hizl, givenilir ve
etkin bir sekilde planlanmasi, yonetiimesi ve faaliyete gegiriimesi ile diger kurum ve kuruluglara
saglanan verilerin daha yaygin bir sekilde kullaniminin gergeklestiriimesidir. Onuncu Kalkinma
Plani (2014-2018)'nda; e-Devlet hizmet sunumunda ihtiya¢g duyulan temel bilgi sistemleri ile ortak
altyapilardan Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Altyapisi,
Kamu Guvenli Agi, Ortak Cagri Merkezi ve Bilgi Sistemleri Olaganisti Durum Yoénetim Merkezi
gibi alanlarda sinirli dlizeyde ilerleme kaydedilebildigi vurgulanmlgtlrs.

TAKBIS Projesinin pilot asamasi (TAKBIS-I), 2001-2005 déneminde uygulanmis ve bu
kapsamda; (i) tapu ve kadastro bilgi sistemi yazilim, sistem ve veri mimarisi ve standartlarinin
belirlenmesi, (ii) gerekli uygulama yazilimlarinin gelistiriimesi, (iii) cografi bilgi sistemi altyapisinin
olusturulmasi, (iv) bunlarin test edilerek uygunlugunun belirlenmesi, (v) proje igin donanim temini,
(vi) sistem merkezi ve bu merkeze entegreli tagra yerel alan ve genis alan aglarinin tesisi, (vii) tapu
ve kadastro birimlerine yonelik veri aktarimi-tamamlama islemleri ile entegrasyon metodolojilerinin
gelistiriimesi ve pilot birimlerde uygulanmasi, (viii) yayginlastirma sirecine esas egitim, isletim
destegi ve teknik destek hizmetlerine iligkin esaslarin belirlenmesi ve uygulanmasi ve (ix) sistemin
bir butlin halinde uygulama birimlerinde uygulamaya konulmasi is kalemleri yer almistir. Projenin
uygulamasinda, idare’nin yiriitmekten sorumlu oldugu tapu ve kadastro islemleri, mevcut gecerli
hukuksal tasinmaz mevzuati ve kadastro teknikleri, kurumun gelecege yoénelik vizyonu esas
alinmig, kurumun insan kaynaklarinin niteligi ile mevzuatin karmasikli§gi degerlendiriimis ve
vatandasa en kisa zamanda, en dogru hizmeti saglamak igin gerekli her tirli kosul degerlendiriimis
ve yazilimlar geligtirilmigtir. TAKBIS Projesinin Il. agamasi kapsaminda idare, teknik gruplarin
degerlendirmeleri ve diger kurum ve kuruluslarla yapilan koordinasyon ile 2005-2008 déneminde
“yazilim gelistirme, yayginlasma faaliyetleri ve teknik destek hizmetlerine” agirlik verilmistir.

TAKBIS'in iilke geneline yayginlastiriimasi, kurum ici ihtiyag yaninda ayni zamanda dogru,
paylasilabilir, degerlendirilebilir ve glincel veriye gereksinim duyan butin sektorler agisindan énem
ve Oncelik tagimaktadir. TAKBIS'in uygulanabilirliginin artirlmasi, kaliteli ve zamaninda bilgi
tedariki acisindan oldukga 6nemlidir. Bu sistemin gelistiriimesi bilgiye ulasim surecinde hata payini
minimuma indirecektir. Farkli parametrelere sahip c¢esitli verilerin ortak bir formata uygun hale
getiriimesi ile hem kamudaki hem de tium piyasadaki verilerde iyilestirme gerceklestirilecek ve
surdurdlebilir bir yapiya kavugulacaktir. Turkiye’de resmi istatistiklerin % 62’si idari kayitlardan
saglandigi bilinmektedir. Dolayisiyla bu kayitlarin dizenli, dogru ve kaliteli olmasi resmi
istatistiklerin guvenilirligini de ayni 6lglide artiracaktir.

Tasinmazlar tzerindeki mulkiyet ve sinirli ayni haklarin devlet glvencesi altina alinmig
olmasi, bu hizmetlerin “devlet gorevi”’ olarak degerlendiriimesine yol agmistir. Tasinmazlar lizerinde
yetkili/gérevli kamu kurumlar tarafindan devlet memurlari sorumlulugunda ilgililerin talebine goére
tapu kutigunde ve tapu plani Uzerinde islem vyapilmaktadir. Toplumda huzur ve glvenin
kurulabilmesi ve sirdurilebilmesi igin yapilan islemler, devlet givencesinde yiritilmektedir. Bu
temel yaklagim ile TAKBIS galismalarinda veri giivenligi birinci planda tutulmustur. TAKBIS verileri
Ulke guvenligi acisindan stratejik 6nem tasimaktadir. Tapu ve kadastro verileri, mulkiyet hakkina
iliskin bilgileri icermekte olup, 4721 sayili Turk Medeni Kanunu ve ilgili diger mevzuatin é6ngérdugu
cercevede bu islemlerin ulusal glvenlik agisindan da kontrol ve disiplin altinda yuritiimesi
gerekmektedir. idare’nin tasra o6rgitl; bolge midirliikleri, kadastro ve tapu mudirliklerinden

8 Anonim, Onuncu Kalkinma Plani (2014-2018), TC Kalkinma Bakanligi, 2 Temmuz 2013, Ankara.



olusmakta olup, idarenin butin il ve ilgcelerde 6rgutlenmesi tamamlanmistir. Glinimizde hemen
hemen tapu mudrliiklerinin tamami ve kadastro mudrliiklerinin blyik gogunlugu TAKBIS Projesi
kapsaminda gelistirilen yazilimlari kullanmakta ve yapilan islemler aninda merkezden
izlenebilmektedir. TAKBIS | ve Il agsamalari ile projenin lilke genelinde yayginlastirilmasi, kurum igi
intiya¢ yaninda ayni zamanda dogru, paylasilabilir, degerlendirilebilir ve glincel veriye gereksinim
duyan biitiin sektorler acisindan énem ve 6ncelik tasimaktadir. Gelecek 3 yillik dénemde TAKBIS'e
gecemeyen tapu miidirliikleri ve kadastro miidirliiklerinin TAKBIS Il Projesi ile TAKBIS ortamina
alinmasi planlanmistir.

TAKBIS | ve Il Projeleri ile gelistirilen yazilimlarda yabanci gergek ve tlizel Kisilerin
taginmaz edinimine iliskin modiil bulunmamaktadir. TAKBIS Il kapsaminda yabanci gergek ve
tizel kigilerin tagsinmaz edinimi islemlerinin izlenmesi ile ilgili modulin eklenmesi zorunlu
gOrulmektedir. Turkiye’de tapu mudurliklerince yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci tlkelerde
kendi ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin Turkiye’deki her
turll tagsinmaza iligkin iglemlerinin sonunda, 2013 yilina kadar s6z konusu islem ile ilgili olarak idare
tarafindan hazirlanan bilgi formu diizenlenmis ve Yabanci isler Dairesi Baskanligr’na génderilmistir.
TAKBIiS’e gecen tapu mudirliklerinde bu kapsamda gelistirilen tapu uygulama yazilimlari
kullaniimakta ve islemler bu yazilimlar lizerinden yapilmaktadir. Ancak TAKBIS Projesinin llke
genelinde yayginlastirimasinin uzun zaman alacagi degerlendirilerek, yabanci gergek Kisiler ile
tiizel kisilerin tasinmaz bilgilerini izlemek icin Yabanci isler Dairesi Baskanligrnda kullaniimak
izere TAKBIS Projesi kapsaminda bir yazilim gelistirimistir. Bu yazilimla tapu miidirliiklerinden
(TAKBIS’e gegen ve gegmeyen) gelen bilgi formlari, ilgili baskanlik tarafindan séz konusu
yazihmlar kullanilarak sisteme girilmektedir. Girilen bu verilerle ilgili her turli sorgulama (i, ilge,
ulke ve uyruk bazmda ana tasinmaz sayisi, ana tasinmaz alani (m ) kat mulkiyeti sayisi, kat
mulkiyeti alani (m) toplam tasinmaz sayisi, toplam tasinmaz alani (m ) ve Kkisi sayisi gibi)
yapilabilmekte, Ulke bazinda istatistiksel bilgiler alinabilmektedir. Bu veriler, 2013 yilina kadar
TAKBIS veritabanindan bagimsiz bir veritabaninda tutulmus ve bu verilerin TAKBIS veritabani ile
baglantisi kurulmamistir (Sekil 1).

YABANCI GERCEX YABANCIISLER
TAKBIS VERITABAM KISLER LE TUZEL |¢————  DARESI
MISLER VERITABAN BASKANUG!
I'a’u Miidtiriigu Tapu Miidiirigi Tapu Midinigi Tapu Midirkigs | ITapy Midinigi Tapu Midinigh
TAKES'e Gegen Midiriikder TAKBIS'e Geomeyen Midiriuker

Sekil 1. idarenin Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerini izleme Sisteminin Onceki Yapisi

12 Mayis 2013 tarih ve 6302 Sayili Kanun ile degisik 2644 Sayili Tapu Kanununun 35.
maddesinden 0Once, yabanci gergek kisilerin tasinmaz ediniminde tasinmazin Oncelikle; (i)
uygulama imar plani veya mevzi imar plani iginde kalip kalmadigi ile bu alanlarin iginde ise konut
ve is yeri olarak ayrilip ayrilmadidi (yerel belediye ve 6zel idare (Valilik)), (ii) karsilikhlik durumu ve
uygulamasi (fiili ve hukuki durum icin Disigleri Bakanhgi), (iii) 2644 Sayili Kanunun 35. maddesinin
7. fikrasinda sayilan alanlarda bakanlar kurulundan yasaklama karari ¢gikmissa, mulkiyet haritalari



ve tapu kayitlari ile iliskilendirilmesi (TAKBIS), (iv) yabancilarin merkez ilge ve ilge diizeylerinde
edinebilecek tasinmazlarin oraninin % 10 ve altinda tespiti yoninde Bakanlar Kurulu Karari
alinabilmesi igin ilge dizeyinde planli alanlarin tespiti ve ¢ok sayida plan yapmaya yetkili kurulusun
mevcut istatistiksel bilgilerinin toplanmasi (il diizeyinde Cevre ve Sehircilik Miudurligul, ézel idare ve
diger kuruluglar), (v) merkez ilce ve ilge dizeylerinde yabancilarin edinebilecekleri imarli
tasinmazlarin toplam imarh tasinmaz yuzoélcimu igindeki oraninin % 10’unun altinda tespitinde
kullanilabilecek temel kriterlerin belirlenmesi ve buna gore ilge dlizeyinde Ust sinirlarin geligtiriimesi
(6rnegin, giavenlik, gelismislik, sosyal ve etnik yapi, demografik durum, cevre, tarim, yerlesimin
tarihsel ve kultirel 6zellidi, kiyi veya sinir ilge olmasi gibi), (vi) askeri yasak ve guvenlik bolgelerinin
mdulkiyet haritalari ile értisturtlmesi (Genelkurmay Baskanhgi-Milli Savunma Bakanlhgi), (vii) 6zel
guvenlik bolgeleri (Emniyet Genel Mudurligu), (viii) yabancilarin taginmaz edinimlerinin il ve
ilcelere gore oranlarinin analizi ve gelisme trendi ile imarli tagsinmazlar icindeki payinin % 10’u veya
Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen orani gegip ge¢medidinin analizi yapiimalidir. Yabanci
gercek kisilerin tagsinmaz ediniminde il ve ilge dlizeylerinde bu ¢alismalar kismen yapilarak veya hig
yapilmadan iglemler gerceklestirimekte ve vyapilan islemlere iliskin bilgi formlari TKGM'ne
génderilmektedir. TAKBIS'in biitiin tapu mudiirliiklerinde fillen kullanima gegmemis olmasi ve
TAKBIS'de yabancilarla ilgili arayiizlerin etkin olmamasi nedeniyle TKGM Yabanci isler Daire
Baskanligi tarafindan il ve ilge tapu mudurliklerinden gelen bilgi formlarindaki veriler, yabanci bilgi
sistemine giriimekte ve bu yolla yapilan islemlerin yasal kisitlamalara uygunlugunun kontrolU
yapiimaktadir. Ancak halen TKGM’'nde butin il ve ilgelerin imarh parsellerinin yizdlgima ve
konumu ile askeri yasak ve guvenlik boélgelerinin koordinatli haritalarinin olmamasi ve bunlarin da
TAKBIS’e entegrasyonunun saglanamamis olmasi énemli bir sorun olarak gériilmektedir.

2644 Sayili Kanunun 36. maddesine gore 6224 Sayili Kanun ve 4875 Sayili Kanuna tabii
sirketlerin ve yabanci Ulkelerdeki sirketlerin subelerinin tasinmaz edinimlerinin, TC Ekonomi
Bakanligi Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Midurliga ile TC Gumrik ve Ticaret
Bakanhgi Ticaret Sicil Memurlugu tarafindan izlenmesi gerekmektedir. Tirkiye’de tasinmaz edinim
olanagi olan toplam 34.094 adet yabanci sermayeli sirket ve bu sirketlerin subeleri bulunmaktadir®.
Ancak yabanci sermayeli sirketler ile cemaat vakiflarinin tagsinmaz edinimi ile ilgili bakanliklarin
yetkilileri ile yapilan gdérismelerden, bu kuruluslarin tasinmaz edinim istatistiklerinin tutulmadigi
tespit edilmistir. 5782 Sayili Kanuna uygun olarak yabanci tlizel kisilerin tasinmaz edinim
istatistiklerinin TAKBIS’de acilacak arayiizlere veri girisi yapilarak izienmesi zorunlu gériilmektedir.
Bunun igin dncelikle sirketler ve vakiflarin nitelikleri ile ilgili bilgilerin; (i) 4875 Sayili Kanun ile 5737
saylli Kanuna tabii olma durumlarinin (TC Ekonomi Bakanligi Tesvik Uygulama ve Yabanci
Sermaye Genel Mudurligu-TC Gumrik ve Ticaret Bakanligi-TC Basbakanhk Vakiflar Genel
Mudarluga), (i) yabanci sermayeli sirketlerin ana s6zlesmesinde tasinmaz edinimine yetkili olup
olmadiklarinin (TC GUmrik ve Ticaret Bakanhdi-TC Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi), (iii)
askeri yasak ve guvenlik bdlgelerinin mulkiyet haritalar ile &rtisturiimesinin (Genelkurmay
Baskanligi-Milli Savunma Bakanlhdi), (iv) 6zel guvenlik boélgelerinin (Emniyet Genel Madurligu) ve
(v) farkh tabiiyette olan tizel kigilerin il ve ilgelere gore edindikleri tagsinmazlarin miktar ve
niteliklerinin TAKBIS veri tabaninda siirekli olarak izlenmesi gerekli olmaktadir. Ulke, bélge, il ve
ilce duzeylerinde hangi ulke vatandaslari ve hangi tabiiyete sahip tizel kisilerin ne kadar tagsinmaz
edindikleri; ulusal glvenlik, boélgesel iligkiler ve Ulkenin gelecedi acgisindan énemli olacagindan,
izlenmesi zorunlu olan parametreler arasinda olacaktir.

12 Mayis 2013 tarihinden 6nceki donemde yabanci uyruklu gergek kigilerin ilkemizde
tasinmaz ve sinirl ayni hak edinimleri 5444 Sayili Kanun ile 2,5 hektarla sinirlandinidigindan, s6z
konusu miktari gecen edinimler ilgili tapu mudirltkleri tarafindan TKGM’ne ulastirilan bilgiler
kullanilarak kontrol edilmektedir. ilgililerinden en az biri yabanci olan kisiler arasindaki her tiirlii akit
ve tescil isleminin tamamlanmasindan sonra hazirlanan bilgi formlari, merkezdeki bilgisayar
kayitlarina aktariimakta, ancak bu formlarin merkeze gdnderilmesi ve TKGM’'de bilgisayara
girilmesinde gecikme olabilmektedir. Yabanci gercek kisilerin, merkez ilge ve ilgeler bazinda,
uygulama imar plani ve mevzi imar plani sinirlari icinde kalan tasinmaz edinimlerinin orani (ilge
dizeyinde imarl tasinmazlarin % 10'unun asiip asiimadidi), TKGM’ne ulastirilan bilgi
formlarindaki verilerin analizi ile kontrol edilmektedir. Bu kosullarda tapu mudurlikleri tarafindan
yabanci uyruklu gercgek kisiler ile yabanci tlkelerde kendi tlkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel

® TC Ekonomi Bakanligi, 30.06.2013 Tarihi itibari ile Tiirkiye'de Faaliyette Bulunan Yabanci Sermayeli Firmalar,
http://lwww.ekonomi.gov.tr/index.cfim?sayfa=F91901DD-D8D3-8566-4520D35C6C07575F; Erigim Tarihi: 01.08.2013.
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kisilige sahip ticaret sirketlerinin; Turkiye’deki her tirll tasinmaza iliskin islemlerinin sonunda bilgi
formunun dizenlenerek merkeze zamaninda génderilmesi ve hemen bilgi sistemine girilmesi blyuk
onem tasimaktadir. Ancak mevcut sistemde erken uyari mekanizmasi ve glvenlik onlemi
bulunmamakta olup, sistem 6nceden risk dizeyleri konusunda karar organlari ve kullanicilari
uyaran mekanizmalara sahip dedgildir.

Arastirma doéneminde 12.05.2012 tarih ve 6302 Sayih Kanun ile 2644 saylli Tapu
Kanununun 35. maddesi yeniden dizenlenmistir. 6302 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile “yasal
sinirlamalara uyulmasi kosuluna bagl olarak uluslararasi ikili iligkiler yoninden ve Ulke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen Ulkelerin vatandagi olan
yabanci uyruklu gercek kisiler Turkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilecekler, yabanci
uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve sirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin
toplam alani, 6zel milkiyete konu ilge yizdlgiminin % 10’unu ve kisi basina llke genelinde 30
hektar1” gegcemeyecektir. Ancak Bakanlar Kurulu Karari ile kisi basina Ulke genelinde edinilebilecek
tasinmaz miktari 60 hektara kadar artirilabilecektir. Buna ilave olarak Bakanlar Kurulu Karari ile
Ulke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci Ulkelerde kendi
Ulkelerinin kanunlarina goére kurulan tlzel Kigilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni
hak edinimlerini; Glke, kisi, cografi bolge, slire, sayi, oran, tir, nitelik ve alan olarak belirleyebilme,
sinirlama ile kismen veya tamamen durdurabilme ve hatta yasaklayabilme imkani getirilmistir.
Diger yandan yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanci Ulkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina
gbre kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklari yapisiz tagsinmazda (arsa ve arazi)
geligtirecegi projeyi iki yil icinde ilgili Bakanigin onayina sunmak zorundadir. ilgili Bakanlik¢a
baslama ve bitiriime suresi belirlenerek onaylanan proje tapu kitugunin beyanlar hanesine
kaydedilmek Gizere tasinmazin bulundugu tapu mudurligine génderilecek olup, onaylanan projenin
suresi icinde gerceklestirilip gergeklestiriimedigi ilgili Bakanlk tarafindan izlenecektir.

Projenin oneri ve ara rapor déneminde, yabanci gergek kisilerle ile tlizel kisilerin tagsinmaz
bilgilerini izlemek igin Yabanci isler Dairesi Baskanli§i tarafindan kullaniimak tizere TAKBIS Projesi
kapsaminda gelistirilen ve kullanilan yazilim ile yukarida agiklanan yukumlaltklerin izlenmesi
mimkin olmamistir. Yabanci edinimlerinin izlenmesi isinin rasyonel olarak mevcut TAKBIS
Uzerinden yapilabilmesi ve raporlanmasinda da sorunlarin yasanmasi kaginilmaz goériimektedir.
Arastirmada yeni yasal dizenlemeler ile mevcut sistemi ve uygulama deneyimlerinden
yararlanilarak bilgi sistemi gereksinimi analiz edilmis ve inceleme sonuglarina dayali olarak karar
destek sistemi ortaya konulmustur. 6302 Sayili Kanun ile yabanci uyruklu gercek Kkisilerin fiili
tasinmaz edinim miktar ve oranlarinin merkez ilge ve ilgeler diizeyinde Ust sinirlari gegip gegmedigi
ile yabanci uyruklu gergek kigilerin Ulke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve surekli
nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yuzélgimunidn 30 hektardan fazla olamayacagi hususlarinin
izlenebilmesi icin TAKBIS Ill Projesinde, TAKBIS | ve TAKBIS Il Projeleri kapsaminda gelistirilen
yazihmlara gore arastirma sonuglarina dayal olarak genel sistem mimarisi ortaya konulan bilgi
sistemi yapisinin entegre edilmesi gerekli goérilmektedir. Buna ilave olarak yabancilarin edindikleri
bos arsa ve arazilerde iki yil icinde proje gelistirilip gelistiriimediginin ilgili bakanliklarca izlenmesi ve
sonu¢ raporunun bilgi sistemi Uzerinde gérulmesinin saglanmasi zorunlu bulunmaktadir. Yeni
dizenleme ve tasarim yapilmasi ile TAKBIS Uzerinden yabanci gergek kisi ve kuruluslarin
tasinmaz edinimlerine iligkin analiz, sorgulama ve raporlama alt bilesenlerinin (bélimlerinin)
eklenmesi ve amag i¢in uygunlugu saglanmis olacaktir.

2.2. Mevcut Bilgi Sisteminin Yapisi ve isleyisi

idare tarafindan 2013 yilina kadar kullanilan bilgi sistemi, 6énceki yillarda Havelsan
tarafindan gelistiriimis olan ve ag yeteneklerine sahip bir masaulstli uygulamasidir. Arastirmada
2013 yilina kadar kullanilan dnceki bilgi sisteminin islevselligi ve mimarisi de degerlendirilmigstir
(Sekil 2). Onceki bilgi sistemi, Yabanci igler Dairesi Bagkanligi tarafindan ihtiyag duyulan bilgilerin
saklandigi bir merkezi veri tabani ile bu merkezi veri tabanina kurumun intraneti Uzerinden
erisiimesini saglayan ug¢ birimlerden (bilgisayarlar) olusmaktadir. Merkezi veri tabani, sadece
Yabanci igler Dairesi tarafindan kullanilan adanmis bir veri tabani degildir. Bunun yerine Genel
Miidirliik Bilgi islem Birimi tarafindan kullanilmakta olan veri tabani sunucularinda bilgi sistemi igin
ayriimig olan alanlar kullaniimaktadir. Bu yaklasim her ne kadar sunucularin donanimsal
surdurilebilme (bakim ve glvelik gibi) maliyetini azaltsa da adanmis bir sunucu olmamasindan



dolay! sistem esnekliginden 6din verilmektedir. Diger taraftan bilgi sisteminin gelistirildidi platform
intranet Uzerinden bilgi paylasabilme yeteneklerine sahip bir masaulsti uygulamasidir. Masadstu
uygulamalar kurulum gerektirmesi, sistem kaynaklarina bagimlilik, platforma bagimhlk, bakim ve
idame zorluklari ve her yerden erisememe gibi pek ¢ok dezavantajindan dolayl tercih
edilmemektedir. Bunun yerine platform olarak web tabanli, servis odakli ya da bulut ¢dézimlerinin
kurumsal uygulamalarda kullanilmasi hem yukarida sayilan dezavantajlari gidermekte hem de pek
cok teknolojik yenilik ve yetenek sunmaktadir.

Yabanci isler Dairesi Baskanligi'nda yabancilarin tasinmaz edinmesi ile ilgili siire¢ asagida
aciklanan bigcimde islemistir:

ilgili tapu mudurliginde (il veya ilge) bir yabancinin (gercek ya da tiizel) taginmaz
edinmesi halinde kurum tarafindan énceden hazirlanan Yabanci Uyruklu Gergek ve Tiizel Kisiler ile
Digarida Yerlesik T.C. Uyruklular Bilgi Formu® doldurulmaktadir. Bu form (izerinde, tasinmaza
iliskin bilgiler, yeni sahibine ait bilgiler ve eski sahibine iligkin bilgiler olmak Uzere Ug¢ bolim
bulunmaktadir. Bir Excel dokiimani olarak olusturulan bu formlar ilgili tapu mudirligad tarafindan
doldurulduktan sonra posta yolu ile Yabanci Isler Dairesi Baskanhgi’na gonderiimektedir. Merkezde
toplanan bu formlar daha sonra ilgili personel tarafindan teker teker mevcut bilgi sistemine
girilmekte yani merkezi veri tabanina kayit edilmektedir. Bu kayit islemleri gergeklestirilirken
yukarida bahsedilen bilgi sistemi kullaniimaktadir. Bilgi sistemi; yabanci mdulkiyet sistemi,
istatistiksel rapor (statik), istatistiksel rapor (dinamik), istatistiksel rapor (dis kurumlar) ve milkiyet
sorgulama isimli 5 adet menti ile kullanicilara hizmet sunmaktadir.

v
Merkezi Veri Tabani
e
- ? e
Ug Birim
—_—

l >

Uc¢ Birim

—

Ug Birim

Sekil 2. Yabanci igleri Dairesi Bagkanligrnin 2013 Yilindan Onceki Bilgi Sistemi Yapisi

Yabancilarin edindikleri tasinmazlar bilgi sistemi, menusu yukarida bahsedilen Yabanci
Uyruklu Gercek ve Tiizel Kigiler ile Disarida Yerlesik T.C. Uyruklular Bilgi Formunun sisteme
girilmesine olanak saglayan arayizlere sahiptir. Taginmaz mala iligkin olarak; il, ilge, mahalle/kdy,
kutik sayfa no, ada no, parsel no, alani, blok/kat/giris no, bagimsiz bélim no, cinsi, bagimsiz
bdlim arsa payi, zabit kaydi ise cilt no, sayfa no, sira no bilgileri, yeni ve eski sahibe iliskin olarak:
uyrugu, adi, soyadi, unvani, baba adi, dogum tarihi, hissesi, edinme tarihi, edinme nedeni, 6deme
sekli, isin mahiyeti, gercek ya da tlizel kisi bilgileri ilgili araylzler sayesinde sisteme

Phttp:/fweb.tkgm.gov.tritkgm/index.php?page=tky&op=dokuman_surumu_goster&vid=3006
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girilebilmektedir. Diger taraftan daha o©nce girilmis olan formlara ait bilgilere yine bu araytz
Uzerinden erigilerek bilgi gézlem ya da glincelleme yapilabilmektedir.

Onceki bilgi sistemi tarafindan sunulan istatistik raporlar (dinamik) meniisii, sisteme girilmis
kayitlar Gzerinde kullanicinin kriterlerini belirleyebildigi esnek sorgular yaratiimasina olanak
saglamaktadir. Bu araylzler sayesinde sistem kullanicilari ile il-ilge, uyruk bilgisine gére uyrukluk
verileri, uyruk-il bilgisine gore, ilgce-uyruk bilgisine gére ya da ilgce bilgisine goére, gercek kisi ya da
tlzel kisi bilgisine gore temel sorgulamalari yapabilmektedir. Diger taraftan, gercek kisilerde Tirk
asilh (6rne@in Yunan uyruklu) ve 4112 Sayili Kanun veya 5203 Sayili Kanuna tabi olanlar, tiizel
kisilerde ise banka, sirket, yabanci temsilcilik, yabanci sirket ve 4875 Sayili Kanuna tabi olanlar gibi
daha kompleks sorgular yaratilabilmektedir. Sistemde bu tir tim sorgular igin tarih araliyi vermek
mUmkin olmaktadir. Esnek sorgular yaratabilmek agisindan bu arayuzler son derece kullanigl ve
son kullanici agisindan hayati énem tasimaktadir. Bu esnek sorgu yapisi sayesinde sistem
kullanicilari farkl bilgi isteklerine hizli yanit verebilmektedir. Bilgi sistemi tarafindan sunulan diger
bir menl secgenegi de istatistik raporlar (statik) olup, bu meni altinda dnceden sik kullanilacagi
dusunidlen ve yukaridakilere benzer bazi sorgular yaratilmistir. Ancak sistem kullanicilari bu
segenegi hemen hemen hi¢ kullanmamaktadir.

istatistik raporlar (dis kurum) menisi ise, yabancilarin tasinmaz edinmeleri ile ilgili olarak
kurum disindan talep edilen bilgilerin hazirlanmasi igin genel amagl sorgulama segenekleri
sunmaktadir. Bu meni kullanilarak; tasinmaz satin alan gergek kisiler, tasinmaz satisi yapan
gercek kisiler, tasinmaz edinen tizel kisiler, tasinmaz satan tizel kisiler, 4875 Sayili Kanuna tabi
olarak tasinmaz alan tuzel kisiler, 4875 Sayili Kanuna tabi olan ve tasinmaz satigi yapan tuzel
kisilerin sayilari, alim ve satim degerleri, islem géren tasimaz sayilari ve islem goéren tasinmazlar
ve sinirli ayni haklarin yizoélgimleri gibi bilgilere erigilebilmektedir. Bu sorgularda elde edilen bilgiler
genellikle biylk resmi gdrmek amaciyla kullaniimaktadir.

Bilgi sistemi igindeki milkiyet sorgulama menusu ise, taginmaz bilgisi, kisi bilgisi, ana
tasinmaz, kat mulkiyeti, daimi mustakil hak gibi ayrintili bilgilere erisime olanak saglamaktadir. Bu
sorgulama Ozellikleri sayesinde 6zel olarak bir kisiye ait bilgiler, bir bolgeye (il, ilge, belde, mahalle
ve koy gibi) ait tasinmaz bilgilerine erigilebilmekte ve ilgili kanun hikimlerine goére kisitlama olan
durumlar irdelenebilmektedir. Yine bu sorgulama ekranlari sayesinde kuruma gelen yabanci
tasinmaz edinme taleplerinin uygunluguna bakilabilmektedir. Ancak ne kisitlamalar ne de uygunluk
durumlari igin sistem herhangi bir bildirimde bulunmamaktadir. Bu tlr durumlarin incelenmesi sorgu
sonucu erigilen kayitlarda ilgili kullanicinin elle kontroliini gerektirmektedir.

idarede projenin gelisme dénemleri boyunca yapilan analiz ¢alismalarinda, yabancilarin
tasinmaz edinimi ile ilgili olarak kurumda kullanilan bilgi sisteminin TAKBiS’den tamamen bagimsiz
olan ve gegmis yillarda HAVELSAN tarafindan gelistiriimis, ag yeteneklerine sahip bir masaustu
uygulamasi oldugu tespit edilmistir. Bu bilgi sistemi, ilgili bagkanlik tarafindan ihtiyag duyulan
bilgilerin saklandigi bir merkezi veri tabani ile bu merkezi veri tabanina kurumun intraneti tizerinden
erigilmesini sadlayan ug birimlerden (bilgisayarlar) olusmustur. Ancak ara raporlarda da belirtildigi
Uzere bu sistem surecin isleyisi ile ilgili olarak birgok sorunu binyesinde barindirmaktadir. Baglica
sorun alanlari asagidaki gibi 6zetlenebilir:

e Sistemin yazilim mimarisinin ve teknolojilerinin ¢cok eskimis olmasi,

e Siuire¢ yonetiminin iyi modellenmemis olmasindan ya da ginimuz ihtiyaglarina karsilk
vermemesinden kaynakli ydnetici ve kullanicilarin veri giris, analiz, sorgulama ve raporlama ile ilgili
karsilastigi sorunlar,

e il ve ilgelerdeki Tapu Muidurliikleri ile merkez arasindaki veri aligverisinin posta yoluyla
yapilmasi,

e Tapu Mudurltkleri ile merkez arasindaki iletisiminin sistem Uzerinden yuritilememesi,

e Sisteme veri giris yontemindeki agirliktan kaynakli olarak Yabanci isler Dairesi
Baskanligrnin guincel bilgiye ¢ok ge¢ erisebilmesi,

e Diger kurumlardan istenen bilgi ve belgelerin elektronik olarak elde edilememesi.



Yabancilarin taginmaz edinmeleri ile ilgili olarak Yabanci isler Dairesi Bagkanligi tarafindan
kullanilan bilgi sisteminde ydnetici ve kullanicilarinin veri girig, analiz, sorgulama ve raporlama ile
ilgili sorunlarinin bir kismi sire¢ yénetiminin iyi modellenmemis olmasindan diger bir kismi da
mevcutta kullanillan uygulamanin mimari yapisinin uygun olmamasindan kaynaklanmaktadir.
Bunun yaninda sistem Uzerine kurulacak bazi ek fonksiyonlarla sistemin c¢ok daha etkin
kullanilimasi da saglanabilecektir. Onceki sistemin analizleri esnasinda karsilagilan ve sistemin
etkin bir sekilde galismasini engelleyen en édnemli sorun; yabancilara tagsinmaz satis1 durumunda il
ve ilgelerdeki tapu midirliikleri tarafindan doldurularak Yabanci isler Dairesi Baskanligrna
postayla yollanan Yabanci Uyruklu Gergek ve Tizel Kisiler ile Disarida Yerlesik T.C. Uyruklular
Bilgi Formunun surecinin dogru yonetilememesidir. Tapu mudurlikleri yabanciya her tasinmaz
satisindan sonra bu formlari merkeze yollamak yerine belli bir sayiya ulastiktan sonra ya da belirli
periyotlarla (haftalik, aylik gibi) formlari merkeze géndermeyi tercih etmektedirler. Bu igleyis pek
¢ok problemi beraberinde getirmektedir. Postadaki gecikmeler veya kaybolmalar, topluca ve ¢ok
sayida gelen formlarin merkezdeki veri girisi birimi icin olusturdugu is ylk{, hatali ya da eksik
formlari otomatik olarak kontrol edememe, merkezde giincel veriye ulasamama ve kritik esik
kontrollerinin geg¢ yapilmasi, énceki sistemin etkin bir sekilde ¢alismasini engelleyen sorunlardan
sadece bazilarndir.

Onceki bilgi sisteminde yabanciya tasinmaz satisi gergeklestiginde bunun ilgili tapu
muadarliga tarafindan raporlanip raporlanmadigi kontrol edilememektedir. Bu ilgili kanunun
uygulanmasi agisindan son derece sakincali bir durumdur. Diger taraftan tapu mudarlikleri
tarafindan gonderilen formlarda belirlenen hatalarin dizeltimesi i¢cin merkezdeki personel ilgili
mudurlikle telefonla iletisim kurmakta ve hata bu sekilde dizeltimektedir. Teknolojik gelisme
dizeyi karsisinda belirtilen bilgi sistemi ve igleyisinin kabul edilebilir olmadigi aciktir. Sisteme veri
giris yontemindeki agirliktan kaynakli olarak Yabanci isler Dairesi Bagkanligrnin giincel bilgiye ¢ok
yavas erigsilmesine neden olmustur. Bu gecikme yabancilarin tasinmaz edinmesi ile ilgili olarak
yasakh Ulke, yasakl uyruk ve yabancilarin yerlesim yerindeki 6zel miulkiyete konu tasinmaz
varliginin % 10’undan fazla tasinmaz edinememesi gibi kisitlarin kontrol edilememesine ya da ¢ok
gec kontrol edilmesine yol acabilecektir. Sistemin énceki durumu ile yabancilarin 6zel milkiyete
konu alanlarin % 10’undan fazla tasinmaz edinememesi kisiti bu sinir gegilene kadar fark
edilememekte olup, bu konu ilgili kanun maddesinin uygulanmasi agisindan oldukg¢a sakincall bir
durum yaratmistir. Oysa bu tir kontrollerin veri merkeze gelmeden once tapu mudurliklerinde
kontrol edilebilmesi ve gerekli durumlarda satigin engellenebilmesi gereklidir.

Mevzuata gore 6zellikle kritik dneme sahip olan yabanci edinimlerindeki % 10 sinirinin
kontrol edilebilmesi icin Valiliklerden imar bilgileri istenmis ve gelen bilgi mevcut sistemdeki
bilgilerle harmanlanarak s6z konusu sinirin asilip asilmadigi kontrol edilmistir. Ancak Valiliklerden
gelen imar bilgileri sistem igine alinamadigi igin bilgi sisteminden elde edilen veriler ve imar verileri
Excel ortamina aktariimis ve kontroller elle yapiimistir. Gerek tapu mudurliklerinden gelen bilginin,
gerekse valiliklerden gelen verinin gecikmeli olmasi ve senkron olmamasi elde edilen bilginin
tutarhligini da supheli hale getirmistir. Esasen bircok il ve ilcede planlama uygulamasi, plan
yapimindan gorevli/yetkili kurumlarin ¢coklugu ve sik tekrarlanan plan tadilatlari birlikte ele alindigi
zaman, yabancilarin tasinmaz edinimlerinin, imarli saha icinde olma ve bu sahanin belirli bir
oranini asmama kisitlarinin etkin uygulanmasi ve degisikliklerin slrekli olarak TAKBIS'e
entegrasyonunun saglikli bicimde siirdiirilmesinin olanaksizlii agiktir. Diger yandan Yabanci Isler
Dairesi Baskanligi veri giren konumundan ¢ok ilgili veriyi kontrol eden, yoneten ve raporlar Ureten
bir konumda bulunmalidir. Oysa mevcut sistem, Yabanci isler Dairesi Baskanhgr'ni agirlikli olarak
bir veri girig ofisine donustirmustir.

Bilgi sisteminde kullanilan dinamik istatistikler kullanicilar agisindan son derece tatminkar
goérinmekle birlikte, kullanicilar ¢ok sik kullanilan istatistikleri elde etmek igin her seferinde sorguyu
yeniden olusturmak zorunda kalmaktadir. Her ne kadar sistemde sik kullanilacag! dasunilen bir
statik sorgular ekrani yaratiimis olsa da yazilim geligtiriciler tarafindan olusturulan bu sorgular
zamanla son kullanicinin isine yaramayan bir bigime dénlismustir. Diger taraftan énceki bilgi
sisteminin mimarisi ile ilgili de énemli problemler bulunmaktadir. Mevcut bilgi sistemi, tapu
muaddarltklerini slrecin tamamen disinda tutmaktadir. Tapu mudurlikleri tarafindan yapilan is
sadece formun doldurularak postalanmasi seviyesine indirgenmisti. Oysa kurumun
sorumlulugunda olan pek ¢ok kontrolin mudurlik seviyesinde gergeklestiriimesi en uygun yontem
gibi gériinmektedir. Sonug olarak Yabanci igler Dairesi Bagkanligi'nca kullanilan bilgi sistemi gerek
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mimari agidan gerekse islevsellik ve slre¢ yonetimi acisindan glinimdiz ihtiyaglarini karsilayacak
seviyede degildir. Mevcut sistem insana bagli, olduk¢a agir ve hataya agik olarak islemektedir.

Eski ve mevcut sistemle hicbir sekilde entegre olmayan bu bilgi sistemi proje ¢alismalari
esnasinda terk edilmis ve kurum TAKBIS iizerine gegcirilen yeni yapi ile yukarida sayilan
problemlerden bir nebze olsa da kurtulmustur. Bu yeni isleyisle birlikte daha énce kurumda TAKBIS
sisteminden bagimsiz olarak kullanilan bilgi sisteminin mevcut is siirecleri cok fazla degistiriimeden
TAKBIS (izerine gecirilmistir. Bilgi sisteminin TAKBIS {izerinden kullanilmaya baslanmasi ile birlikte
uc birim kullanicilarinin daha dnce basili formlarin posta yolu ile génderilmesi ile isleyen yapinin
degistigi ve gerekli bilgilerin tapu mudurlikleri tarafindan dogrudan sisteme girilebildigi tespit
edilmistir. Bu yeni yapiyla birlikte sistemde ug¢ kullanici bilgileri hizli bir bigimde toplanabilmektedir.
Bu asamada TAKBIS'den kisaca bahsederek yabancilarin taginmaz edinimi ile ilgili siirecin nasil
bir sistem iizerinde galistigi kisaca anlatilmaya calisilacaktir. TAKBIS Projesi;

e idarenin tapu ve kadastro teknigi ile ilgili islemlerini standartlastirarak tapu sicil ve
kadastro muddurliklerinde (seflikler dahil) yiritilen islemlerin mevzuata uygun bir sekilde ve
bilgisayar ortaminda yUratiimesini saglayan,

¢ Gelistirilen uygulama yazilimlarina dahil edilen kontrol ve uyari mekanizmalar ile
memurun yaptigi islemle ilgili riskini minimize eden veya ortadan kaldiran,

e ilgili memura ekrani (izerinden yaptigi islemle ilgili en son mevzuat destegi saglayan,
yapilan islemle ilgili agiklayici bilgi saglayarak kendi ekrani Gzerinden bilgisayar destekli egitim
imkani getiren,

e Uretilen verilerin Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi’'nde kurulacak sisteme akmasi ile
entegre bir yapi olusturan, mevzuat degisikligi yapiimasi halinde vatandasin satis benzeri iglemleri
ulkenin herhangi bir yerinden yapabilmesini saglayan,

e Muddurliklerin ve mudurlik personelinin  performansinin  Ust hiyerarsi tarafindan
izlenebilmesini saglayan,

e Memur insiyatifini ortadan kaldirarak islemlerin yasal mevzuata uygunlugunu, vatandasa
en kisa slrede ve dogru sonu¢ saglayarak, devletle vatandas arasinda zaman iginde yipranan
glven duygusunu gelistirecek,

o Merkezde olusan bilgileri kullanarak boélge mudurlikleri ve merkez birimleri igin karar
destek fonksiyonlari ve raporlari treten,

e Herhangi bir kamu kurulusu igin tasinmaz ile ilgili stratejik konularda anlik istatistiki
sonuglar Uretecek,

o Milli Guvenlik acisindan gereken yabanci mdulkiyetindeki taginmazlar ve yabancilarin
hangi yorelerde taginmaz hareketinde bulunduklari, yogunlastiklari hususu merkezden ve kolaylikla
izlenebilecek,

e Tarim bilgi sistemine ve Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi dogrudan gelir destegine
esas ¢iftgi kayit sistemine dogru ve guncel bilgi althgi olusturan,

e Mali su¢ arastirmalari ve mal varli§i sorgulamalarini tek bir merkezden yaparak, mali
suclarla ilgili sorgulamalari en kisa slUrede sonuglandirilarak, rigvet ve yolsuzlukla micadelede
devletin etkin denetimi saglanacak ve

e Yukarida agiklanan iglemleri Cografi Bilgi Sistemi veya Arazi Bilgi Sistemi mantidinda
gerceklestiren entegre bilgi sistemidir.

Aciklanan bigimde biiyiik hacimli bir e-devlet projesi olan TAKBIS’in tamamen uygulamaya
gegirilebilmesi igin (¢ agama tanimlanmistir:

o |. Asama: 26 Aralik 2000 tarihinde Havelsan A.$. ile imzalanan s6zlesmeyle 6ncelikle
mevcut igleyisin analizi ve bu dogrultuda sistem tasarimi yapiimistir. Tasarimlara gére kodlanan
yazihmlar, model bir sistem Uzerinde merkez birimleri, 1 bdlge mudurligd, 6 tapu mudurlaga, 1
kadastro mudurlagu ile 1 kadastro sefliinde deneme amagch uygulamalar yapilmistir. 2005 yilinda
projenin kesin kabull yapiimistir.

¢ ll. Asama: Pilot asamadan elde edilen basari ve deneyim sonrasinda, pilot asamanin
kesin kabullerini takiben, 12 Eylul 2005 tarihinde Havelsan A.S. ile 3 yilhidina imzalanan
sozlesmeyle TAKBIS'in yayginlagtirimasina gegilmistir. Bu sire¢ iginde Ulkemizde hizmet
vermekte olan 957 tapu madurliginden 224 mudurlik ile 325 kadastro mudurliginde 29 mudurlik
ve bagh 3 seflik, TAKBIS kapsaminda galismaya baslamistir. Yine ayni siregte tasarruf
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saglanmasi amaci ile 175 mudurlik veri girisi ve isletime alma faaliyetleri kurum calisanlari
tarafindan yapilmigtir.

e lll. Asama: TURKSAT ile 30.06.2010 tarihinde imzalanan sézlesme ile geriye kalan tapu
mudurlUklerinin sistem kapsaminda igletime alinmasi ile yayginlastirma sirecinin tamamlanmasi,
mevcut yazilimlarin idamesi igin gerekli destegin saglanmasi, yeni bir sistem merkezinin kurulmasi,
(mulga) DPT tarafindan hazirlanan eylem planlari dogrultusunda veri yedekleme hizmetinin
saglanmasi amaglanmis ve bu asamanin toplam suresi 3 yil olarak belirlenmistir.

Yukarida agiklanan kapsamda gergeklestirilen Tapu Kadastro Bilgi Sisteminin (TAKBIS) |
ve Il asama yazilimlari Sekil 3’de gosterildigi gibi, ¢ katmanli web mimarisi Gzerine oturtulmustur.
TAKBIS yaziim mimarisi; sunum (presentation), is (business) ve veri (data) katmanlari olmak
Uzere U¢ katmandan olugsmaktadir. Sunum katmani kullanici ara yizleri ve bunlari kontrol eden
yazilim birimlerinden olusurken, is katmaninda yazilim cekirdek fonksiyonlari gergeklestirmesini
saglayan bilesenler bulunmaktadir. Veri katmani ise, sistem verilerinin tutuldugu veri tabanlarina
erisim ve bu verinin kontrol edilmesini (yazma, silme, glncelleme gibi) saglayan bilesenleri
barindirmaktadir. U¢ katmanh yapinin en énemli 6zelligi her bir katmanin digerlerinden bagimsiz
olarak gelistiriimesi ve herhangi bir katmanda gercgeklestirilen degisikliklerin diger katmanlari
dogrudan etkilememesidir. Bu baglamda TAKBIS yazilim mimarisinin son derece esnek, zaman
icinde meydana gelebilecek her tirlu degisiklik, ekleme ve gulncellemelere agik oldugunu ifade
etmek hatali olmayacaktir.

KULLANICILAR

4 )
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\ J
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& 2/
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Veri Erisim Bilesenleri Diger Kaynaklar
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Sekil 3. TAKBIS Yazilim Mimarisi
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TAKBIS'in (ilke genelinde yayginlagtiriimasinin uzun zaman alacagi digiincesi ile yabanci
gercek kisilerle ile tiizel kisilerin taginmaz bilgilerini izlemek igin idare’nin Yabanci igler Dairesi
Baskanhgrnda kullaniimak lizere TAKBIS Projesi kapsaminda yeni bir yazihm gelistirilmistir. Bu
yazilimla tapu mudirliklerinden (TAKBIS’e gecen ve gecmeyen) gelen bilgi formlarindaki veriler,
TKGM Yabanci Isler Dairesi Baskanligi tarafindan sisteme girilmektedir. Yabancilarin edindikleri
tasinmaz verileri, TAKBIS veritabanindan bagimsiz bir veritabaninda tutulmakta olup, bunun
TAKBIS veritabani ile bir baglantisi saglanmamistir. Mevcut sistemde idarenin merkez 6rgiitiinde
yabanci gergek kisiler ve tiizel kigilerin taginmaz ediniminde farkli kurumlardan alinan bilgilere gére
islem yapiimistir. Bu sistemde idare’nin tasra 6rgiiti olan tapu mudirlikleri tarafindan yabanci
edinimleri ile ilgili olarak yapilan islemler -idare tarafindan yapilan genelgeler ekindeki bilgi
formlarina kayit edilerek- genel mudurlige bildiriimekte, merkezde Yabancilar Dairesi Bagkanligi
tarafindan yapilan islemler, geligtirilen yazilim kullanilarak bilgisayar ortamina aktarilmakta ve ilge
dizeylerinde yapilan ¢alismalar bu yolla kontrol edilmistir.

Yabanci tizel Kkisilerin edinimlerine iliskin veri tabani ilgili kurum tarafindan
olusturulamamig ve 2008 yilindan sonra tlzel kisilerin edinimleri ile ilgili veriler de TKGM tarafindan
bilgi sistemine aktariimaya baslanmistir. Bu is paketinde 6ncelikle idarenin yodun kirtasiye ve
isgict kullanimini gerektiren mevcut izleme ve degerlendirme sistemi incelenmis, sorunlari
saptanmis ve detayl olarak incelenen Ulkelerdeki izleme ve degerlendirme sistemine de uygun
olarak idare blnyesinde yapilmasi gereken bilgi sisteminin genel mimari yapisi tasarlanmistir.
idarenin biitin  birimlerinin  TAKBIS’e gegmis olmasi avantajinin s6z konusu olmasindan
yararlanarak yabancilara tasinmaz edinimlerine iliskin normlar ve getirilen kisitlamalar da sisteme
entegre edilerek mimkin oldugunca otomasyona gegilme olanaklarinin analizi, sorgulama,
raporlama ve guvenlik dnlemlerinin alinmasi asamalarinda karar-destek sistemi gelistirilebilme
olanaklari irdelenmistir. idarede yabanci edinimlerinin izleme ve degerlendirme sisteminin ana
hatlari tespit edilmis olup, bu amagla yeni yazilim gelistirme asamasinda sadece sistemin genel
mimari yapisi ve temel esaslar ile karar destek sisteminin yapisi ve isleyisi ortaya konulmustur.
Arastirma sonuglarina dayali olarak gelistirilen izleme ve degerlendirme sistem modeli erken uyari
mekanizmasi ve risk sinirlarini kapsamasi ve gelismis Ulke modellerine uyumlu olmasina 6zen
gOsterilmigtir.

Yabancilarin tasinmaz edinimlerinin izlenmesi ve dederlendiriimesine yonelik sistem
gelistirme siirecinde, yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz bilgilerini izlemek igin Yabanci isler
Dairesi Bagkanlidi tarafindan kullaniimak izere TAKBIS Projesi kapsaminda gelistirilen ve yaklagik
8 yil kullanilan yazilimlarin yapisi ve igleyisi incelenmis, mevcut bilgiler ve pratik deneyimlerden de
yararlanilarak sistem modeli analiz edilmis ve elde edilen sonuglar rapor edilmistir. Ozellikle detayl
olarak incelenen (lkelerdeki izleme ve degerleme sistemi, Ulke gereksinimleri ve yapilacak
islemlerin yasal dizenlemelerle getirilen kisitlamalara uygunlugunun iglem asamasinda ve
sonrasinda sinanmasina olanak veren bilgi sistemi modeli 6nerisi gelistiriimistir. Bu yolla genel
mimari yapisi saptanan ve kullaniimasi dnerilen izleme ve degderlendirme sistemi modelinin
TAKBIS Ill Projesi’nden sonra uygulamaya alinacak bilgi sisteminin yazilim gelistirme siirecinde
degerlendirilmesi igin althk olusturulmus ve bdylece yapilan ¢alismalarin uygulamaya aktariimasi
saglanmis olacaktir.

13



3. iZLEME VE DEGERLENDIRME ALTYAPISININ GELISTIRILMESi AGISINDAN
GALISANLARIN BILGI SISTEMi GEREKSINIMLERININ ANALIZi VE SORUNLARI

Kurumsal ihtiyag (gereksinim) analizi, program, politka ve bilgi sistemi gelistirme
¢alismasinin énemli bir bélimini olusturmaktadir. Bilgi sistemlerinin tasarimi ve gelistiriimesi igin
bir program ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi ve bu ihtiyacin en iyi sekilde karsilanmasi i¢in de gergek
ihtiyacin ne oldugunun saptanmasi gerekli gorulmektedir. Gergekgi ihtiyaclarin belirlenmesi igin
yapilmasi gereken ihtiya¢ analizi, programlarin planlamasi i¢in bir arag niteligine sahiptir. Witkin ve
Altschuld (1995) tarafindan ihtiya¢ analizi, programla ilgili karar vermek ve ilkeler olugturmak veya
kurumsal gelisim ve kurumsal kaynaklarin bélUstirilmesi amaciyla belirlenen bir dizi sistematik
prosedir olarak tanimlanmaktadir™. Gereksinim belirleme, belirli bir intiyaca 6zel, o ihtiyaca
odaklanmis bir degerlendirme olarak da kabul ediimektedir. Ihtiyaclar, genellikle olmasi gereken
durum ile mevcut durum arasinda bir uyusmazlik oldugu durumlarda ortaya ¢ikmaktadir.

Son iki ylzyillda programlari planlanma sireglerinde ihtiya¢c analizinin roli ve 6nemi
artmistir. Toplumun farkh ihtiyaglarina verilen énemin artmasina paralel ortaya ¢ikan sorunlar,
ihtiyagc analizi slrecini zorunlu kilmistir. Neyin ihtiyaca hizmet etti§i veya edecegi sorusunun
Uzerinde artik daha fazla yogunlasiimaktadir. Ayrica birgok alanda verilen ve verilmesi gereken
bilgi sisteminin nasil sekillendirilecegi sorusu Uzerinde yogunlasiimakta bu nedenle de ihtiyag
analizine verilen 6nem artmaktadir. Kamu ve 6zel kurumlar ve hatta genel olarak toplumun farkh
kesimlerinin ihtiyaglarindaki gesitliligin artisi, genis katihmli bir toplum hizmetine ve bu hizmetin
verildigi bireylerin degerlendiriimesi ve ihtiyaclarinin belirlenmesi bircok otorite tarafindan kabul
g6ren bir yargi haline gelmigtirlz.

Kurumsal ihtiyaglarin rasyonel analizi ve degerlendiriimesinde farkli yontem ve teknikler
kullaniimaktadir. Bu tekniklerin her birinin digerlerine oranla Ustiin ya da zayif yénleri vardir. ilke
olarak ihtiyac analizine iliskin dederlendirmede; gézlem, gérisme ve anket gibi farkli yontemler
kullanilabilmektedir™. Bilgi sistemi ihtiyacinin analizi; halihazir (genel) durum analizi (idarenin
yabanci igler ve bilgi teknolojileri daire baskanliklarinin isleyisi), sorun alanlarinin odak grup
calismasi ile tespiti, bilgi toplama formunun gelistiriimesi, bilgi toplama, odak grup ¢alismasi, anket
ve karsilikli gérigme ile toplanan verilerin analizi, yorumlanmasi ve bunlarin sonuclarina dayali
olarak genel sistem mimarisinde dikkate alinmasi gereken parametrelerin tespit edilmesi
asamalarini icermektedir. Arastirmada hem proje ekibinin genel gézlemleri, odak grup ¢alismasi ve
ikincil veriler, hem de ekli ihtiya¢c analizi anketi ile bilgi sistemi gereksinimi konusunda veri
toplanmis ve toplanan verilerin analizi yoluyla degerlendirme yapilmistir (Ek-1). idarenin tapu
dairesi, yabanci igler dairesi ve bilgi teknolojileri dairesi ile tapu mudurliga ¢alisan ve ydneticilerinin
bireysel olarak gérlslerini, tutum ve algilarini belirleme amaciyla diuzenlenmis soru formu ile
toplanan verilerin analizi yapiimis ve gereksinim analizine dayali bilgi sisteminin mimari yapisi ve
karar destek sisteminin tasarimi yapiimistir.

idare biinyesinde pilot olarak segilen illerin bitin ilgeleri ile yabancilarin taginmaz
edindikleri bitln il ve ilgelerden toplam 350 yonetici ve yetkili tapu mudirliga galisanina elektronik
ortamda anket génderilerek ve pilot segilen il ve ilgelerde ise ylz yiize gorusulerek toplanan veriler
analiz edilerek ihtiyag analizi yapilmigtir. Buna ilave olarak idarenin orta ve (st kademe
yOneticilerinin de bilgi sistemi gereksinimi ile ilgili géris ve degderlendirmeleri de yuz ylze gérisme
yoluyla alinmig ve yabancilarin izlenmesi ve degerlendiriimesi bilgi sisteminin genel yapisinin
ortaya konulmasinda bu yolla elde edilen bltin bilgilerden yararlaniimistir. Anketle toplanan
verilerin analizi yapilmig olup, ankete ilave olarak bildirilen batin goérusler de ayrica
degerlendirmede dikkate alinmistir. Anket slrecinde yabancilarin taginmaz edinimine iliskin is ve
islemlerden 6zellikle kaltar varliklari, gevre koruma, askeri yasak ve glvenlik bolgeleri, kimlik tespiti
gibi konularda iyilesmenin saglanmasi yaninda satin alinan tasinmaz buyudkligld konusunda
sisteme erken uyari mekanizmasi ve risk sinirlarinin entegre edilmesinin zorunlu oldudu ortaya
¢ilkmaktadir.

™ B.Witkin ve J.Altschuld, Planning and Conducting Needs Assessments: A Practical Guide, SAGE: Thousand Oaks, 1995,
California, USA.

2 World Health Organization (WHO), Workbook 3: Needs Assessments. Evaluation of Psychoactive Substance Use
Disorder Treatment. WHO/MSD/MSB 00.2d. Web: http://www.unodc.org/docs/treatment//needs_assessment.pdf.

% &.Demirel, Egitimde Program Gelistirme Kuramdan Uygulamaya, PegemA Yayincilik, 2006, Ankara.
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idarenin teknolojik yeteneklerinin yenilesim siire¢ ve bilesenlerinin biitiinsel ve sistematik
bir yaklagsimla degerlendirilerek gugli ve zayif ydnleriyle durum tespiti yapilmasi ve gelecege
yobnelik eylem plani olusturulmasi amaciyla s6z konusu calisma yapilmigtir. Bir isletmeyi bagka
isletmelerden ayiran, isletmenin vizyonunu gergeklestirmesinde rol oynayan, rakipler tarafindan
kolayca taklit edilemeyen bilgi, beceri ile yeniliklere uygum saglama yetenegi ve surekli gelisme
egiliminin is ve islemelerde temel hedef olmasidir. Birgok kamu kurumu agisindan bilgi teknolojileri
ana rekabet unsuru olarak goértlmekte ve teknik bilgileri dedere cevirebilme ve gelistirebilme
becerilerinin iyilestiriimesi dnemli bir hedef olarak ortaya ¢cikmaktadir.

3.1. idarede Goriisiilen Kisilerin Demografik Ozellikleri

idarenin taginmaz bilgi sistemi ve bu kapsamda mevcut yabancilara iliskin kayit dizenini
degerlendiriimesi amaci ile 350 kisi ile goérlistlmustir. Butin tapu muaddrltkleri ve bolge
teskilatlarina hem elektronik ortamda anket gonderilmis, hem de pilot segilen ilgelerde yuz yize
gériisme yoluyla anket uygulamasi yapilmistir. Ozellikle elektronik ortamda soru formu génderilen
bazi il ve ilgelerde yabancilarla ilgili is ve islemlerin yapilmamasi nedeniyle ankete katilim
saglanamamistir. Geri donlsi olan soru formlarinin bazilarinin bos olmasi veya yetersizligi ve
bazilarindan dénts olmamasi gibi nedenlerle toplam 296 soru kagidi ile toplanan verilerin girisi ve
analizi yapilmistir. Genel olarak mevcut bilgi sisteminde 6zellikle kiltir varliklari, askeri bolgeleri,
Ozel guvenlik bdlgeleri, cevre koruma alanlari, imar durumu, 6zel milkiyete konu parsellerin sayisi
ve alanlari ile kimlik tespiti yonunden destedin saglanmasi yaninda satin alinan taginmaz
blydkligu konusunda uyari vermesinin 6nem tasidigi dikkati cekmektedir. Ankete katilanlarin
dogum tarihleri 1954 ile 1990 yillari arasinda degismekte olup, 1981 yili ve éncesinde dogan
¢alisanlarin payl % 62,40 olmustur. Katilimcilarin % 62,8’i erkek ve % 37,2’si ise kadin ¢alisan ve
yoneticilerdir.

Ankete katilanlarin ortalama lise dlzeyi ile iki yillik meslek yiiksekokulu diizeyinde formal
egitim almis olduklar ve katihmcilarin % 57’sinin iki yilik ylksekokul mezunu olduklari
goérilmektedir. Esasen dedisen dinya ve yodunlasan gayrimenkul yatirimlari ve artan ekonomik
suclar ve islemler dikkate alindigi zaman idare calisanlarinin egitim kalitesinin yiikseltimesi
gerektigi ortaya cikmaktadir. Katilimcilarin beyanlarina gére tapu mudurliklerinde ortalama c¢alisan
sayisi 1-9 kisi arasinda ve bdlge mudurliklerinde c¢alisan sayisi ise daha ylksek dizeydedir
(Cizelge 1). Ankete katilanlarin % 63,2’si evli, % 25,40 hi¢c evlenmemis ve kalan kismi ise
bosanmis ve medeni durumunu belirtmemis olanlardan olugsmaktadir (Ek-2).

Gizelge 1. Katilimcilarin Egitim Diizeyleri ve isyerlerinde Caligan Sayisi

Dgggllmri Sayi Oran (%) c':::’;i‘:\";:;; Sayi Oran (%)
Ortaokul ve alti 2 0,68 1-9 88 29,73
Lise ve Dengi 30 10,14 10-49 192 64,87
Yiksekokul 169 57,09 50-249 13 4,39
Fakilte 84 28,37 250-+ 3 1,01
Yiksel Lisans 10 3,38 - - -
Doktora 1 0,34 - - -
Toplam 296 100,00 Toplam 296 100,00

Katihmcilarin filen calistiklari isyerinde kag¢ yildan beri bulunduklari sorusuna verilen
cevaplarin 1 ile 30 yil arasinda degistigi gériimekte olup, ayni isyerinde ortalama c¢alisma suresi
yaklagik 4 yil olarak tespit edilmistir. Katiimcilarin igyerlerinde % 69,6’st memur, % 0,7’si sef, %
12,8’i mudar yardimcisi, % 12,8'i madur, % 2,4’ diger (yardimci hizmetler ve is¢i gibi) ve % 1,7’si
ise pozisyonunu beyan etmeyen personelden olusmaktadir (Ek-2).

3.2. idarenin Halihazir Bilgi Sisteminin Katihmcilar Tarafindan Degerlendirilmesi

idarenin halihazir bilgi sistemi olan Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIiS)ne iligkin
degerlendirmelerin  yapilmasinda 5’li likert olgegi kullanimistir.  Katihmcilarin - ¢ok iyi
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degerlendirmesi 5, iyi de@erlendiriimesi 4, orta dizeyde olarak degerlendiriimesi 3, koti
tanimlanmasi 2, ¢cok kotl degerlendiriimesi 1 ve cevapsiz olanlar ise -1 olarak kodlanmistir. Bu
yolla mevcut bilgi sisteminde iyilestirme yapilmasi gereken hususlarin tespitine calisiimistir.
Oncelikle yabancilarin tagsinmaz edinimleri bakimindan mevcut bilgi sistemine iligkin degerlendirme
yapilacagindan yabanci edinimlerinin yogun oldugu il ve ilceler ile TAKBIS’e ge¢mis midiirliikler
arastirmanin evrenini olusturmustur. Ankete katilan mudiirliiklerin TAKBIS’e gegcis tarihleri icinde
en yluksek payl 142 mudurltk ile 2007 yili almakta ve bunu 44 muadurlik ile 2011 yil izlemektedir'
(Cizelge 2).

Katimcilarin % 57,4’Une gére TAKBIS'in bélge midurliiklerinde yayginlagsma durumu iyi
ve % 84,8'ine gore tapu midirliiklerinde TAKBIS'in tesisi ve kullanima agilmasi iyi ve ¢ok iyi olarak
degerlendiriimektedir (Cizelge 3). Ulke genelinde biitiin bélge miidirliikleri ve tapu midirliklerinin
TAKBIiS’e gecisi saglanmis olmasina karsin, katihmcilarin yaptiklari degerlendirme ilging
bulunmaktadir.

Gizelge 2. Muddrliiklerin TAKBIS’e Gegis Tarihlerine Gére Dagilimi

Gegis Yillan Midiirliik Sayisi Oran (%)

2006 5 1,7

2007 142 47,6
2008 23 7.8
2009 18 6,1
2010 29 9,8

2011 44 14,9
2012 15 51
Beyan Etmeyenler 21 7,1

Toplam 296 100,0

TAKBIS ile her tapu midirliiginin tlkenin baska il ve ilgelerindeki taginmazlarla ilgili tapu
islemleri yapabilmelerine imkan saglanmasi yetenegi katilimcilarin % 39,5'ine gore iyi ve gok iyi,
katilimcilarin % 65,5’'ine gore idarenin merkez teskilati ve bélge muiddurltklerinin taninan yetki ve
sorumluluklar gergevesinde butiin TAKBIS verilerini gorebilme durumu ¢ok iyi ve iyi, TAKBIS
verilerinin TKGM merkez birimleri ve bdlge muddurliklerince rapor olarak alinabilmesi katihmcilarin
% 68,3’Une goOre ¢ok iyi ve iyi, her tirli mali sorgulamalar ve 6zellikle mal varlidi arastirmalarini
TAKBIS ile gok kisa siirede ve merkezden yapabilme olanag@i ise katiimcilarin % 75,3’iine gére
cok iyi ve iyi olarak degerlendirimektedir (Cizelge 3). Ozellikle idarenin 2012/9 sayili Genelgesi ile
bltin tapu mududrlikleri yerine bazi tapu mudurliklerine Ulke genelinde sorgulama imkaninin
verildigine dikkat edilmelidir.

Tapu kayitlarinin sayisal ortama aktariimasi ve TAKBIS (izerinden sorgulanmasi
katihmcilarin % 69,6’sina goére ¢ok iyi ve iyi, katihmcilarin % 47,3’Une gbre ise kadastro
haritalarinin sayisal ortama aktariimasi ¢ok iyi ve iyi olarak kodlamislardir (Cizelge 3). Tapu
kayitlarinin sayisal ortama aktarilmasi buylk ¢ogunlukla tamamlanmis olmakla birlikte aktarilan
kayitlarin kullanima uygun olmadigi ve seri islem yapmayi kisitladigi vurgulanmaktadir.

TAKBIS (izerinden Tapu sicil uygulama yaziimi yéniinden g¢oklu sorgulama imkani
katilimcilarin % 67,6’sina gore ¢ok iyi ve iyi, aziller sicilinin kontroliiniin yapilabilmesi yetenegi ise
katilimcilarin % 67,2’sine gore iyi ve ¢ok iyi olarak ifade edilmistir. Otomatik har¢ hesabinin
isleyisini ¢ok iyi ve iyi olarak degerlendirenlerin payr % 82,4 ve otomatik sigorta kontrolinin
saglanmasini gok iyi ve iyi olarak degerlendirenlerin payi ise % 75,3 olmustur. TAKBIS Uzerinden
arsiv dizenlemesini iyi ve c¢ok iyi olarak degerlendiren katiimcilarin orani % 47,3 olup, arsiv
moduli sistemde olmakla birlikte uygulamada bu modulin iyi ¢alismadidi vurgulanmaktadir.
TAKBIS lzerinden kimlik kontroli yapiimasini ¢ok iyi ve iyi olarak degerlendirenlerin payr % 70,9,
vergi kontrolinii TAKBIS (izerinden yapma yetenegdini cok iyi ve iyi olarak degerlendiren
katihmcilarin orani ise % 52,0, tasinmazlarin cins kontrolini TAKBIS (izerinden yapabilme

* Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigirne bagl tapu ve kadastro bélge miidiirliikleri ile tapu midirliiklerinin TAKBIS’e gegcis
tarihleri; http://takbisbilgi.tkgm.gov.tr/takbis.portal adresinde bulunmaktadir.
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yetenegini iyi ve ¢ok iyi olarak kodlayanlarin payl % 74,3, otomatik yevmiye defteri agma durumunu
¢ok iyi ve iyi olarak degerlendirenlerin orani % 87,8, olarak tespit edilmistir (Cizelge 3).

Gizelge 3. Katilimcilarin TAKBIS’i Farkli Yénlerden Degerlendirmeleri

i U . TKGM Merkez TKGM Merkez
TAKBIS'In Bolge | (j\..K?'_S. in Tapu TAKBIS [le Ulkenin Teskilati ve Bélge Birimleri ve Bélge
Miidarlaklerinde udiirliglnde Tesis Bagka Yerindexi Miidarlaklerinin Madirliklerinin
- ve Kullaniminin Tasinmazlarla ligili Islem TAKBIS Verilerini Verileri R Olarak
GOI’U§|€I’ Yayginlastinimas Yayginlastiriimasi Yapabilme imkani Gérebilﬁqr:a:inm en e:labailr?:])ési aral
Oran Oran Oran
Sayi (%) Sayi (%) Sayi Oran (%) Sayi Oran (%) Sayi %)
Cok Kétiu 1 0,3 - - 22 7,5 7 2,4 7 2,4
Kotl 20 6,8 3 1,0 50 16,9 19 6,4 14 4,7
Orta 93 31,4 31 10,5 93 31,4 57 19,3 52 17,5
iyi 170 57,4 98 33,1 62 20,9 92 31,0 102 34,5
Cok iyi - 153 51,7 55 18,6 102 34,5 100 33,8
Goriis Beyan 12 41 11 3,7 14 47 19 6,4 21 7.1
Etmeyenler
Toplam 296 100 296 100 296 100 296 100 296 100

Cizelge 3. Katilimcilarin TAKBIS'i Farkl Yénlerden Degerlendirmeleri (Devam)

Her Turld Mali Tapu Sicil Kadastro Coklu Aziller Sicilinin
Sorgulamanin -.I.-AKBIS lle Kayitlarinin Sayisal Haritalarinin Sorgulama KontrolGnln
Gorugler Daha Kisa Strede ve Ortama Aktariimasi Sayisal Ortama imkani Yapilmasi
Merkezden Yapilabilmesi Aktarilmasi
Sayi Oran (%) Sayi Oran (%) Sayi Oran (%) Sayi ?g/f)“ Sayi ng/j‘)”
Cok Kot 7 2,4 1 0,3 10 3,4 5 1,7 7 2,4
Kotu 10 3,4 18 6,1 26 8,8 16 5,3 27 9,1
Orta 42 14,2 56 18,9 61 20,6 60 20,3 49 16,6
yi 95 32,1 104 351 63 21,3 89 30,1 85 28,7
Cok lyi 128 43,2 102 34,5 77 26 111 37,5 114 38,5
Gortis Beyan 14 47 15 51 59 19,9 15 51 14 4,7
Etmeyenler
Toplam 296 100 296 100 296 100 296 100 296 100
Cizelge 3. Katilimcilarin TAKBIS'i Farkli Yonlerden Degerlendirmeleri (Devam)
Tapu Sicil Uygulama Yazilimi Yoniinden
Otomatik Har Otomatik Sigorta R L - Vergi
- Hesabinin ¢ Kontrolijn%n Arsiv Duzenl_eme Kimlik KontrolOndn Kontrol?jn(]n
Gorugler i L - Islemleri Yapilmasi
sleyisi Saglanmasi Yapilmasi
Sayi Oran Sayi Oran Sayi Oran Sayi Oran Sayi Oran
(%) (%) (%) (%) (%)
Cok Kotii 1 0,3 6 2,0 24 8,1 3 1,0 26 8,8
Kétu 4 14 16 54 36 12,2 10 3,4 24 8,1
Orta 36 12,2 35 11,8 75 25,3 59 19,9 65 22
lyi 83 28,0 91 30,7 71 24,0 101 34,1 83 28
Cok lyi 161 54,4 132 44,6 69 23,3 110 36,8 71 24
Goriis Beyan 16
Etmeyenler 11 3,7 55 21 7,1 13 4,8 27 9,1
Toplam 296 100 296 100 296 100 296 100 296 100

Cizelge 3. Katilimcilarin TAKBIS'i Farkl Yénlerden Degerlendirmeleri (Devam)

Tapu SICIlYg?"%:lj::]a Yazilimi Kadastro Uygulama Yazilimi Yoniinden
Cins . Sayisal ve Giincel Otomatik Har
Gorusler Kontrollnin Ot_omatlk . Coklu Sorgulama Kaé/astro Bilgisinin Hesabinin ¢
Yapilmasi Yevmiye Defteri imkaninin Olmasi incelenmesi Kontrolu
p
Sayi Oran Sayi Oran Sayi Oran Sayi Oran Sayi Oran
(%) (%) (%) (%) (%)
Cok Koti 7 2,4 1 0,3 4 1,4 5 1,7 5 1,7
Kotu 7 2,4 1 0,3 12 4,0 11 3,7 5 1,7
Orta 43 14,5 9 3,1 37 12,5 44 14,9 34 11,5
lyi 116 39,2 75 25,4 44 14,9 40 13,5 43 14,5
Cok lyi 104 35,1 185 62,5 48 16,2 43 14,5 56 18,9
Goris Beyan 25
Etmeyen}’er 19 6.4 8.4 151 51,0 153 51,7 153 | 51,7
Toplam 296 100 296 100 296 100 296 100 296 100
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TAKBIS (izerinden Kadastro uygulama yazilimi yéniinden g¢oklu sorgulama imkanini iyi ve
cok iyi olarak kodlayanlarin payl % 31,1 ve TAKBIS yoluyla sayisal ve giincel kadastro bilgisine
ulagma imkanini ¢ok iyi ve iyi olarak degerlendirenlerin payi ise % 28 olarak saptanmistir. TAKBIS
Uzerinden otomatik harg hesabini iyi ve ¢ok iyi olarak degerlendirenlerin payr % 33,4 ve arsiv
dizenlemesini iyi ve ¢ok iyi olarak degerlendirenlerin orani % 26,3 olarak saptanmistir (Cizelge 3).

Cizelge 3. Katilimcilarin TAKBIS'i Farkh Yénlerden Degerlendirmeleri (Devam)

Kadastro Uygulama Yazilimi Yoniinden
. - . T - . - Otomatik Fen Kurumlar ilet Tap_u MUdU.rli{Ik.leri
Goriigler Arsiv Dlzenlemesi Kimlik Kontroll Cins Kontrolu Kayit Defteri Arasmda_kllVerl AV|I§VeI‘I§InIn
TAKBIS ile Saglanmasi
Sayi 3;3” Sayi ?g/f)” Sayi ?g/?)” Sayi (?g/':‘)” Sayi Oran (%)
Cok Kétu 8 2,7 5 1,7 4 1,4 5 1,7 5 1,7
Kotu 11 3,7 8 2,7 7 2,4 8 2,7 18 6,1
Orta 45 15,3 39 13,2 36 12,2 43 14,5 38 12,8
lyi 40 13,5 46 15,5 46 15,5 33 11,1 48 16,3
Cok lyi 38 12,8 45 15,2 45 15,1 37 12,6 43 14,5
Gortig Beyan | 5, s2 | 193 | 517 | 158 | 534 | 170 | 57.4 144 48,6
Etmeyenler
Toplam 296 100 296 100 296 100 296 100 296 100

Cizelge 3. Katilimcilarin TAKBIS'i Farkl Yénlerden Degerlendirmeleri (Devam)
Kadastro Uygulama Yazilimi Yoniinden

TAKBIS ile TAlle'S ile Imar Her Tarli Mali Her Tarli Mal Varligi
anlarinin . -
Vatandasin Uygulamasinda Sorgulamalarinin Arastirmalarinin Gegmise Donlk
Tasinmazi ile ligili M)ilj?ki ete iliskin TAKBIS ile Gok TAKBIS ile Cok Daha Bilgilerin TAKBIS
Gorusler Giincel Bilgilere Degi vete s Daha Kisa Siirede Kisa Siirede ve Uzerinden

; egisen Sozel ve i ) )
Internetten Grafik Bilgileri ve Merkezden Merkezden Incelenebilmesi

Ulasabilmesi raiik brigrerine Yapilabilmesi Yapilabilmesi

Erisilmesi
silmes|
Oran o Oran Oran Oran
Sayi (%) Sayi | Oran (%) Sayi (%) Sayi (%) Sayi (%)
Cok Kotu 3 1,0 4 1,4 3 1,0 3 1,0 5 1,7
Kot 18 6,1 23 7,8 8 2,7 6 2,1 17 5,8
O_rta 45 15,2 45 15,2 36 12,2 29 9,8 38 12,8
lyi 49 16,6 39 13,2 50 16,8 50 16,9 43 14,5
Cok lyi 42 14,1 30 10,0 49 16,6 62 20,9 47 15,9
Gorus Beyan | 139 | 470 | 155 52,4 150 | 50,7 | 146 493 | 146 | 493
Etmeyenler

Toplam 296 100 296 100 296 100 296 100 296 100

Alici ve saticilarin kimlik kontrollerinin TAKBIS yoluyla yapilmasini iyi ve ¢ok iyi olarak
kodlayanlarin payr % 30,7, tasinmazin cins kontrolini yapma olanagini ¢ok iyi ve iyi olarak
kodlayanlarin orani % 30,6 ve otomatik fen kayit defteri agma yetenegini iyi ve ¢ok iyi olarak
kodlayanlarin payl % 23,7 olarak tespit edilmistir. ilgili kamu kurumlar ile tapu ve kadastro
midarlikleri arasinda veri alis-verigi ihtiyacinin TAKBIS ile saglanmasi olanagini iyi ve ¢ok iyi
olarak kodlayanlarin payl % 30,8 olmustur (Cizelge 3). Uygulamada tapu mudurliklerinin sadece
nifus muadarlaginden bilgi ¢ekebildigi, tapu bilgilerini ise mahkemelerin ve bazi belediyelerin
gbrebildigi ve icra mudurliklerine ug verildigi tespit edilmistir. inceleme sonuglarina gére TAKBIS
Uzerinden ilgili diger kurumlardan veri alig-verigi ve tapu iglemlerinin mimkin oldugunca en kisa
zamanda gerceklestiriimesi olanaginin olduk¢a zayif bulundugdu ortaya ¢ikmaktadir.

TAKBIS ile bireylerin tagsinmaz varliklari ile ilgili giincel verilere internet ortamindan
erigilmesi olana@ini gok iyi ve iyi olarak kodlayan katilimcilarin orani % 30,7, TAKBIS ile imar
planlarinin uygulamasinda milkiyete iliskin degisen stzel ve grafik bilgilerine erigsilmesi yetenegini
cok iyi ve iyi olarak degerlendirenlerin payl % 23,2, her tiirlii mali sorgulamalarin TAKBIS ile gok
daha kisa surede ve merkezden yapilabilmesi yetenegini ¢ok iyi ve iyi olarak kodlayan
katiimcilarin payi % 33,4, her tirlii mal varli§i aragtirmalarinin TAKBIS ile gok daha kisa siirede ve
merkezden yapilabilmesi olanagini iyi ve ¢ok iyi olarak kodlayanlarin payr % 37,8 ve gegmise
déniik bilgilerin (parsel ve iizerindeki malik, hak ve mikellefiyet bilgileri gibi) TAKBIS (izerinden
incelenmesi olanagini iyi ve ¢ok iyi olarak degerlendirenlerin payr da % 30,4 olarak bulunmustur
(Cizelge 3). TAKBIS lizerinden kisi ve kurumlarin taginmaz varliklari ile ilgili giincel verilere internet
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ortamindan erigilebilmesi icin butin maliklerin e-devlet kapisindan tapu mdudurltklerince tapu
kayitlarina vatandaslik kimlik numaralarinin girilmesinin saglanmasi ve yabancilara da 9 ile
baslayan kimlik numaralarinin verilmis olmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Vatandaslarin kimlik
numaralarinin tapu kayitlarina entegrasyonu konusunda idarenin yogun caba harcadig
g6zlenmektedir. Ayni zamanda yabancilara tek numara verilmesi islerinin de Icisleri Bakanlig
tarafindan tamamlanmasi ve bu yolla Ulkede farkli kurumlarin farkli yabanci istatistikleri
yayinlamalarinin da énutine gegilmesi zorunludur.

TAKBIS ile imar planlarinin uygulamasinda miilkiyete iliskin degisen sézel ve grafik
bilgilere erisiimesi hemen hemen mimkin olamamakta ve bu durum edinilecek tasinmazin
kadastro parseli ve imar parseli olma durumunun tapu muadirliginden degerlendiriimesine imkan
vermemektedir. Diger 6nemli bir husus da, vergi daireleri icin TAKBIS'in yasamsal diizeyde 6énem
tasimasina ragmen, ilgili daireler arasindaki bilgi paylasiminin da istenen diuzeyin ¢ok gerisinde
kalmasidir. Vergi ve ekonomik suglarla micadele amagh kurumlarin TAKBIS (izerinden (lke
geneline iliskin bitin malik kayitlarina ulasabilmeleri miimkiindir. Ozellikle idarenin merkez
teskilati ve boélge mudurliklerinde mal varlig1 arastirma birimleri kurulmus olup, gelen hacizler énce
bu birimlerde kontrol edilmekte, malikin ismine rastlaniimasi halinde ilgili mudirlige TAKBIS
Uzerinden veri gonderilmesi yoluyla dogrudan mudurliklerin Gzerindeki yukler azaltiimaktadir.

2644 sayili Tapu Kanunun 35. maddesinde 29.12.2005 tarih ve 5444 Sayili Kanun ve
03.05.2012 tarih ve 6302 Sayili Kanun ile yapilan degisiklikle kanuni sinirlamalara uyulmasi kosulu
ile uluslararasi ikili iliskiler yéninden ve Ulke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu
tarafindan belirlenen Ulkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gergek kisilerin Tlrkiye'de taginmaz
ve sinirl ayni hak edinebilecekleri, yabanci uyruklu gercek kigilerin edindikleri taginmazlar ile
bagimsiz ve surekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alaninin, her bir ilgede 6zel miulkiyete
konu toplam tasinmaz ylUzOlgimunin % 10unu ve kisi basina Ulke genelinde 30 hektari
gegcemeyecegi hikim altina alinmistir. Ayrica yeni dizenleme ile Bakanlar Kurulu kisi basina tlke
genelinde edinilebilecek tagsinmaz ylzélgimuind 60 hektara kadar artirmaya yetkili kilinmistir. 4721
sayili Turk Medeni Kanunu agisindan 6zel miulkiyete konu olan tasinmazlarin; Devletin hikim ve
tasarrufu altindaki yerler ile Hazinenin 6zel milkiyetine konu olan tasinmazlarin diginda kalan
bitin tasinmazlar olduguna dikkat edilmelidir. Bu kapsamda 6zel miulkiyete konu tasinmazlar
arasinda 5018 sayih Kamu Mali Yoénetim ve Kontrol Kanunun ek-2, ek-3 ve ek-4 sayili
gizelgelerindeki kurumlar ile yerel idareler ve bunlarin kurduklari birlikler ve tizel kisiligi olan déner
sermaye isletmelerinin tasinmazlari da yer almaktadir. Halen 2644 Sayili Kanunun 35. maddesinin
uygulanmasi yukarida belirtilen hususlar agisindan belirsizlikleri igermekte olup, s6z konusu
belirsizlikler ancak edinimi, yénetimi ve denetimi bakimindan kamu hukukuna tabi olmayan toplam
tasinmazlarin 6zel mulkiyete konu taginmaz olarak ele alinmasi ile ¢déziimlenmis olabilecektir. Bu
kosullarda her ilgede yabancilarin edinebilecekleri tasinmazlarin Hazine, 6zel butgeli kuruluslar,
sosyal guvenlik kurumlari, kamu iktisadi tesebbusleri, denetleyici ve dlzenleyici kurumlar, yerel
yonetimler, bunlarin kurduklar birlikler ve déner sermaye igletmelerinin mulkiyet ve yonetimindeki
tasinmazlarin toplam alani ve ilgenin toplam yizdlgimunin tespit edilmesi ve bu yolla dzel
mulkiyete konu olan tagsinmaz varliginin alaninin ¢ikarilmasi, kadastro ve imar plani ile birlikte s6z
konusu bilgilerin TAKBIS’e altlik olarak girilmesi zorunlulugu bulunmaktadir.

TAKBIS’e benzer bigimde altlik olusturuimasi igin dncelikle 5018 Sayili Kanun ve Kamu
idarelerine Ait Tasinmazlarin Kaydina iligkin Yénetmelik (RG; 02.10.2006 ve Sayi: 26307)
kapsaminda kamu kurum ve kuruluglarinin (genel bitge kapsamindaki kamu idareleri ve yerel
yonetimler ile mahalli idare birliklerinin) tasinmazlarinin envanterinin g¢ikarilmis olmasi ve bitiin
verilerin TAKBIS’e aktariimis olmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Bu iglem yapiimadan ilge
diizeylerinde yabanci edinimlerinin 6zel miulkiyete konu tasinmaz varliginin st sinirini asip
asmadiginin kontrol edilmesi mumkin degildir.

TAKBIS (izerinden gegmise déniik bilgilerin (parsel ve lizerindeki malik, hak ve mikellefiyet
bilgileri) incelenmesi ile ilgili olarak da sorunlarin yasandigi gdézlenmektedir. Her bir tapu
midirliginin  TAKBIS'e gectigi tarihten itibaren bitiin pasif kayitlarin  TAKBIS (izerinden
gérilebilmesi mimkiin olmakla birlikte, TAKBIS’e gegis 6ncesi dénemin pasif kayitlarinin gériiimesi
s6z konusu degildir. Bu kosullarda yabancilarin edindikleri taginmazlarin il ve ilgce duzeylerindeki
gercek miktarlarinin ilgili mudurliklerde sorgulanmasinda sorunlarin yasanmasi kag¢iniimaz
olacaktir. Anket sonuglarina gére; TAKBIS'in en fazla begenilen dzellikleri otomatik yevmiye defteri
aciimasinin gok iyiye yakin oldugu, en fazla eksiklik hissedilen yénii ise TAKBIS ile imar planlari
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uygulamasi ve miilkiyete iliskin degisen sbzel ve grafik bilgilerine erisilmesi, otomatik fen kayit
defteri olusturulmasi, arsiv dizenlemesi ve diger kurumlardan veri aligverisinin saglanmasinda
oldugu ortaya konulmustur.

3.3. Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve iglem Sikhginin Analizi

Anket uygulanan ilgelerde 2011 ve 2012 yillarinda tapu mudurlUklerinde yabanci gergek
kigiler ile tuzel kisilere yonelik islem sayisi 5 - 12.000 adet arasinda ve vatandaslar ile yerli
kuruluglarin islem sayisi ise 100 - 50.000 adet arasinda degisen sayida islem yapilmistir.
Yabancilarin taginmaz edinimi islemlerinde TAKBIS'i kullanim sikligi katiimcilarin % 35,5'ine gére
sik ve ¢ok sik, % 19,9'una gore orta, % 26,7’sine gore az olarak degerlendirilmis olup, katilimcilarin
% 9,5ine gére bu islemlerde TAKBIS hi¢ kullanilamamakta ve % 8,4’li ise bu soruya cevap
vermemistir. Katimcilarin % 38,5'ine gore yabancilarin taginmaz edinimi iglemlerinde TAKBIS ok
yeterli ve yeterli olarak degerlendirilmektedir. Ancak katilimcilarin % 42,2’sine gére TAKBIS kismen
yeterli, % 6,5’ine goére yetersiz ve ¢ok yetersiz olarak tanimlanmakta, katihmcilarin % 12,8'i ise bu
soruya cevap vermemistir (Cizelge 4).

Gizelge 4. Yabancilarin Taginmaz Edinim islemlerinde TAKBIS'in Yeterliligi

TAKBIS'’in Yeterliliginin Degerlendiriimesi Muddarluk Sayisi Oran (%)

Cok Yeterli 10 3,4

Yeterli 104 35,1

Kismen Yeterli 125 42,2
Yetersiz 12 4.1
Cok Yetersiz 7 2,4

Cevap Vermeyenler 38 12,8

Toplam 296 100,0

idare calisanlari ve orta diizey yéneticilerin yaptiklari degerlendirmelere gére mevcut bilgi
sisteminde gerekli altliklarin entegre edilmemis olmasi, yabancilarin tasinmaz edinimi igin gerekli
olan zamanin azaltimasi ve islemlerin seffaflastirimasina imkan vermemektedir. Ozellikle
yabancilarin tasinmaz edinim islemlerinde TAKBIS’in yeterliligine kismen yeterli, yetersiz ve ¢ok
yetersiz cevabi verenlere gore bunun nedenleri asagidaki gibi siralanmistir:

e Tapu kayitlarina yabancilarin uyruklarinin islenmemesi (% 21,2),

o Merkez ilgce ve ilge diizeylerinde yabancilara yapilan tasinmaz satislarinin hem toplam,
hem tasinmaz tlrlerine gére ayri ayri goérilememesi (% 27,2),

* Merkez ilge ve ilce dUzeylerinde yabancilara yapilan toplam satiglarina iliskin mevcut bilgi
sisteminin uyari vermemesi (% 29,1),

e Diger nedenler (% 22,5).

Bilgi sistemini farkli seviyede kullanan katilimcilarin ileri sirdikleri diger nedenler ise
asagida gruplanarak 6zetlenmistir:

> TAKBIS sisteminin mutlaka daha detayli ve ayrintili bilgileri kullanicilara elektronik
ortamda tedarik etmesinin saglanmasi,

> TAKBIS'in yabanci islemlerinde yeterli altyapi sunmamasi ve sunduklarinin da yetersiz
olmasi,

» Yabanci edinimlerinin Gst sinirnin agilmasi veya sinira yaklasiilmasi durumunda
TAKBIS'in uyari vermemesi ve alinan islemlerin tamamlanamamasinin sorunlara yol agmasit,

> TAKBIS'in yabanci iglemlerine yonelik olarak kimlik bilgilerinde sahtecilik olaylarini
Onleme konusunda yeterli dizeyde olmamasi (kimlik tespitinde eksikliklerin olmasi),

» Kadastro ve imar althg Gzerinde satilamayacak yerlere serh islenmesi ve her defasinda
ayni parselle ilgili Ordu Komutanligi'na yazi yazilmasinin kirtasiyecilige neden olmasi,

» Yabancilarin tasinmaz edinim bilgilerinin uyrukluk, il ve ilgelere gére ayri ayri ayrintili
olarak belirtiimemis olmasi,

» Yabancilarin tasinmaz edinimlerinde ¢ok fazla proseduriin olmasi ve bir¢ok islemin
kaldirimasinin gerekli olmasi,
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> lIglemi yaparken kimlik bilgilerinin girilmesi aninda eksik bilgi birakilmasi ve bilgi
sisteminde sorgulamanin Ulke ve alan olarak rahatlikla yapilamamasi,

> TAKBIS sisteminde tasinmaz satis| yasak olan iilkelerde otomatik uyari vermemesi ya
da tasinmaz edinimi yasak Ulkelerin vatandaslarinin kodlanmamis olmasi,

» Yabancilara tasinmaz satiglarina yonelik islem asamalarinda mevzuat agisindan gerekli
bilgilendirme ve uyarilarin yapilmamasi ve resmi senetlerde uyruk bilgilerinin yazilmamasi,

> TAKBIS'in kimlik dogrulamasi, cifte vatandaslik sorgulamasi, askeri yasak ve giivenlik
bdlgesi sorgusu ve satis yapilabilecek Ulke vatandaslari konusunda uyari vermemesi,

» Kimlik bilgilerinin eksik veya yetersiz olarak giriimesinin neden oldugu sorunlar (kisi
bazinda edinimin Ust sinirinin kontrolinun yapilamamasi),

» Yabanci kimlik girisinin daha pratik yapilabilmesi igin yabancilara llke girisi veya edinim
asamasinda 9 ile baslayan kimlik numarasi verilmesi ve edinim asamasinda bunun MERNIS ile
cakistirlmasinin saglanmasi ile isim veya kimlik asamasindaki sorunlarin asgariye indirilememesi,

» Yabancilarin tasinmaz edinimi asamalarinda ¢esitli kurumlarla yapilan yazigmalarin
zaman kaybina neden olmasi sebebi ile s6z konusu kurumlarla online baglanti kurulamamasi,

> TAKBIS'in yeterli diizeyde calisanlara anlatiimamasi ve yabancilara tasinmaz edinimin
yeterli bilgilendirme yapilamamasinin neden oldugu sorunlara ¢6zim bulunmamasi,

» Yabanci uyruklu vatandaslarin ilgili kanunlar ve yonetmeliklerde tanimlanan miuilkiyet
edinme hakki verilen (lkeler arasinda olup olmadiginin uyarisini TAKBIS iizerinden iglemin
baslangicinda goriilememesi,

> Ozellikle yabanci kimliklerin (TC) kimlik numarasi olmayan kayitlarin girigindeki
teferruatin fazlaligi nedeni ile ihmal edilmesi, ancak bilgi sistemine hangi Ulke vatandasinin
tasinmaz edindigi, kimlik numarasi, tarih, sayl ve seri numarasi gibi verilerin giriimesi i¢in sutun
acilmasinin zorunlu olmasi,

> TAKBIiS'de yabancilar ile ilgili islem hazirlama asamasinda gereksiz veya fazla
uygulamalarin yapilmasinin zorunlu olmasi ve bunlarin islem slresini gereksiz yere uzatmasi ve
islem maliyetini ylikseltmesi,

> TAKBISde yeterli altlik olmadigindan gerekli bitiin yazismalarin tapu midurliiklerinde
elle yapilmasinin zorunlu olmasi,

» Yabancilarin vekaletname ve kimliklerin incelenmesinde genellikle sikinti yagsanmasi ve
dogrulugunun teyit edilmemesi ve bazen de kimlik bilgilerinin yetersiz olmasi,

> Yabanci uyruklu vatandaslarin kimlik tespiti ve TAKBIS sistemine giris islemleri icin
personele egitim veriimemis olmasi ve bircok personelin TAKBIS giriglerini hatali yapmasi,

» Mevcut bilgi sisteminde yabancilarin tasinmaz edinimlerine iliskin islemlerin (kimlik
girisleri, sorgulama, sistemde tanimlama ve islemlerin tamamlanmasi) karmasik olmasi ve daha
sade ve anlasilabilir bilgi sisteminin tesis edilmesi zorunlulugunun bulunmasi,

> TAKBIS de daha 6nce vatandasliktan gikan veya ¢ikarilanlarin tasinmazlari ile Tirk
vatandasli§ini sonradan kazanan ve diger yabancilarin kodlanmasina ydénelik islem agamalarinin
ayristirlmasinin zorunlu olmasi,

» Bilgi sisteminde ilerlemenin kimlik ve vergi numarasi ile yapilabilmeli, yabancilarin vergi
numaralarinin sisteme girilmesi halinde kimlik ve pasaport bilgisinin ekrana gelmesi ve dogrulama
calismalarinin sistem tarafindan yapilabilmesinin saglanmasi,

» Cifte vatandaslik hakkina sahip olan kisilerin bilgi sistemine girisinde sorun yasanmakta
olup, bdyle durumda her iki vatandasligin kodlanmasinin mimkun kilinmasi.

Yabancilarin tagsinmaz edinimi islemlerinde mevcut hali ile TAKBIS’den kaynaklanan sorun
oldugunu ifade edenlerin orani % 57,1 olup, katilimcilarin % 23,6’si sistemden yasanan sorun
olmadigini beyan etmisleridir. Mevcut bilgi sisteminde sorun yasandidini beyan edenlere gore
sorun yasanma sikligi genellikle az ve orta siklikta degerlendiriimektedir (Cizelge 5).

Gizelge 5. Yabancilara Taginmaz Satisinda TAKBIS ile ilgili Sorun Yaganma Sikhg1

TAKBIS ile ilgili Sorun Yaganma Durumu Say Oran (%)
TAKBIS ile ilgili Sorun Yaganmamasi 70 23,6
TAKBIS ile ilgili Az ve Orta Siklikta Sorun Yasanmasi 152 51,4
TAKBIS ile ilgili Sik ve Cok Sik Sorun Yasanmasi 17 5,7
Cevap Vermeyenler 57 19,3
Toplam 296 100,0
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Katihmcilardan bilgi sisteminde sorun yasandigini beyan edenlere gére baslica sorun
alanlari 6nem dereceleri ile ortaya konulmustur. Mevcut bilgi sisteminde katilimcilarin temel sorun

alanlari ve 6nem dereceleri asagidaki gibi 6zetlenebilir (Cizelge 6):

Gizelge 6. Katilimcilara Gére TAKBIS'in Sorunlari ve Onem Dereceleri

No Sorun Tanimi Onem Derecesi
4112 Sayili Kanun ile 5901 Sayili Kanuna Gére Kimlik Belgesi N

I i lap Birinci Derece
lle Sisteme Kayit Islerinin Zorluklarinin Olmasi
Kimlik Kaydinda Ozellikle Vatandasliktan Cikan/Cikarilanlarin

2 | Veri Girisinde Sorun Olmasi (5901 Sayih Kanun Kapsamindaki Birinci Derece
Kisilerin Giriglerinde Sorun Yasanmasi)
islemde Taraf Olanlarin Kimlik Kontrolii Asamalarinda Sorun

3 | Yasanmasi - Geriye DOnlk Pasaport Takibi ve Kontrol Islerinde Birinci Derece
Sorun Olmasi

4 Kimlik Bilgilerinin Girisinde Sorun Yasanmasi-Kimlik Giriginin Birinci Derece
Uzun Zaman Almasi
Sit Alanlar, Doga Koruma Alanlari ve Milli Parklarin ici ve

5 | Etkilesim Sahasindaki Tasinmazlarin Bilgi Sistemine Girilmemis Birinci Derece
Olmasi
Askeri Yasak ve Givenlik Bolgelerinde Oldugu igin Yabancilara

6 | Satisi Yapilamayacak Tasinmazlarin Bilgi Sistemine Girilmemis Birinci Derece
Olmasi

7 Ordu Komutanhgindan Gelen Yazinin Resmi Senette BirinGi

L . irinci Derece

Gozikmemesi

8 Sistemin Yabancilarla ilgili Olarak Hangi Evraklarin istediginin Birinci Derece
Acik Olarak Tespit Edilememis Olmasi
Yabancilarin Kimlik Bilgileri ile Mavi/Pembe Kart Bilgilerinin Ayni i

9 . o . Ikinci Derece
Anda Sisteme Girilememesi

10 Kar_§|I|kI|I|k _ Bulunmasina Ragmen Sistemden Isleme lIzin ikinci Derece
Verilmemesi

11 | Yabancilarin Uyruklarinin Resmi Senette Agikga Belirtlememesi ikinci Derece

12 Sistemin Beklenen Dizeyde Destek Saglayamamasi ve ikinci Derece
Kullanicilari Yoénlendirme ve Bilgilendirmede Yetersiz Olmasi

13 iicedeki Yabancilara Satilan Taginmazlarin Alani Belli Bytiklige ikinci Derece
Ulastidinda Mevcut Bilgi Sisteminin Uyari Vermemesi

14 Ba2|_. Islemlerin G(?rek3|z Olmasi -Tark Asilh Sahislar Igin ikinci Derece
Tercuman Istenmesi

15 | Sisteme Veri Girisi ve Kayitlarinda Sorun Yasanmasi Ugtincii Derece
Sisteme Veri Girigi Yapanlarin Birgok Secenekle Kargi Karsiya .

16 Kalmasi-Ydénlendirmenin Cok Zayif/Yetersiz Olmasi Ugtincu Derece

17 Kullanicilarin Sistem ve Mevzuat Hakkindaki Bilgilerinin Yetersiz Uciincil Derece
Olmasi ve Degisikliklerin Takip Edilememesi ¢
TAKBIS’in Yabancilarin Edinime lliskin Yeterli Althk ve | . . .

18 .. C Uglncu Derece
Kullaniciyi Yénlendirici Bilgi Sunmamasi

19 | Sisteme On Giristen Sonra Yazigsmalarin Uzun Zaman Almasi Uglincii Derece

20 | Yabanci Alicilara Dogru Bilgi Veren Sistemin Olmamasi Uglincii Derece

Hemen hemen bitin kullanicilarin  TAKBiS’e veri girisi, kayit ve islemlerin
sonlandiriimasinda sorun yasandigini ifade etmesine karsin, esas sorunun islem yapan personelin
konu ile ilgili bilgilerinin yetersiz olmasi ve giincel gelismeler hakkinda bilgi sahibi olmamasindan
kaynaklandigi gortlmektedir. Diger énemli bir husus ise, tapu c¢alisanlarinin kimlik ve oOzellikle
pasaport bilgileri ile MERNIS konusundaki bilgilerinin yeterli olmamasi nedeni ile yapiimasi gereken
kontrollerde sorun yaganmasidir. Uglincii nemli husus da uyrukluk ve ilgili kurum yazilarinin resmi
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senette yer almamasi ve bu nedenle yapilacak denetimlerin uzun zaman almasidir. Askeri
makamlara génderilen yazilara verilen cevaplarinin geg¢ gelmesi ve gelen evraklarin da TAKBIS’e
islenememesi ve 6zellikle askeri yasak bolge ve tarim arazisi olmayan yerlerle ilgili olarak da ilgili
kurumlardan go6ris alinmasi islemlerin tamamlanmasinin uzun sldrmesine yol agmaktadir.
TAKBIS'in yabancilarla ilgili islemlerin yapilmasinda daha ayrintili arayiiz ve ekranlarin
hazirlanmasi, daha kolay ve anlasilir altlklar ve ekranlarla desteklenmesi saglanmalidir.

ik defa tasinmaz satin alacak yabanci gergek kisiler icin TAKBIS’e girilen belgeler (sisteme
girilen belgeler) arasinda;

o Kimlik belgesi — Uyruk belgesi (pasaport veya bagl oldugu lkenin kimlik bilgisi),
¢ Vergi numarasi (TC kimlik numarasi yerine vergi numarasinin yazilmasi),
¢ Pasaportun Turkge gevirisi,

e islem sirasinda Tiirkge bilmeyenler icin terciman bulundurulmasi,

e Yetki/Temsilcilik belgeleri,

e Ordu Komutanliginin yazisi,

¢ Alicinin daha 6nce tasinmaz alip almadigi,

¢ Vasi kayin bilgileri,

e Yas durumu,

e Tasinmaz bilgileri,

¢ Sahit bilgileri,

e Koordinatlar,

e imar durumu,

e Cap ornegi,

e Tarim arazisi ise tarim mudurliginden yazi alinmasi,

¢ 5203 Sayili Kanuna gore istenen belgeler,

¢ 4112 Sayili Kanuna gore istenen belgeler,

¢ Vatandasliktan izin ile gikmigsa Bakanlar Kurulu kararinin tarih ve sayisi,
e Taninan haklarin kullaniimasina iliskin belge (mavi ve pembe kart gibi),

¢ Alicinin elinde varsa vatandagliktan ayrilma veya izinle ¢iktigini gésteren kimligi,
¢ Dogal afet sigortasi (DASK) poligesi,

¢ Emlak rayi¢-beyan degeri,

e Satin alinacak tasinmazin bilgileri,

e islem sirasinda gikacak olumsuzluklara iliskin durumlar igin taahhiitname,
e Resmi makamlardan alinan izin yazilarinin tarih ve sayilari,

o Mutekabiliyet ilkesi izini,

o Saticilarin kimlik fotokopileri,

¢ Olasi diger dokumanlar

bulunmaktadir. Ancak edinim sirasinda istenen belgelere iligkin Tirkce ve bagka dillerde
hazirlanmis ve ydnlendirici el notu bulunmamakta ve siklikla yabancilarin yeterince bilgilendiriimesi
saglanmadan edinim yoluna gidildigi anlagiimaktadir.

Tirkiye'de ilk defa tasinmaz satin alacak yabanci tiizel kisiler igin TAKBIS'e giriimesi
gereken belgeler (sisteme girilen belgeler) de 6zet olarak asagdidaki gibi siralanabilir:

e izin yazismalari ve ekli belgeleri,

e Yetkilisinin kimlik veya pasaportu,

e Yetki belgesi, imza sirkuleri ve yetkilinin kimlik belgesi,
e Temsilcilik belgesi,

e Vergi kayit numarasi,

¢ Gegici olarak alinan vergi numarasi ve kimlik bilgileri,
o Valilik izin yazisi,

¢ Bagl olunan llke (ana sirketin bulundugu tlke),

e Vekaletname,

e Tasinmaz bilgisi,

e Tercuman bilgisi (Yabanci temsil belgesi tercimesi),
e Yetkilerin kimlik tercimeleri,
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¢ Sahit bilgileri,

¢ Askeri yasak ve guvenlik belgesi yazisi,

¢ Alinacak parselin koordinatlari (Kadastro midurliginin koordinat verileri ve koordinath
kroki),

e Belediyeden imar durumu yazisi (koordinatl kroki),

¢ Fotograf, cap 6rnegi ve tapu senedi,

o Sirket bilgileri,

o Valilik izin belgesi (4875 Sayili Kanun geregi),

¢ Kendi Ulke kanunlarina gore verilmis yetki belgesi,

e Turizm Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu ve Endustri Bélgesi Kanunu kapsaminda ise
bunlara iligskin belge,

o Sirket faaliyet belgesi,

e Ticaret sicil belgeleri,

e Tlzel kisinin 4875 Sayill Kanuna tabi oldugunu gosteren belgeler,

o Ticaret Sicil Memurlugundan pasaport veya yabanci kimlik bilgileri,

e 2644 Sayili Kanun kapsaminda olmadigina dair belge,

* Merkez ulke bilgisi, yetki belgesi, temsilcilerin kimlik bilgisi, tagsinmaz bilgisi ve
taahhGtname,

¢ Temsilcinin Tlrkge bilip bilmedigi, Ttrkge bilmiyorsa tercimanin kimligi ve vergi levhasi
kopyasi,

o Emlak vergisi rayi¢ degeri,

¢ Sirkete ait evraklarin terciimesi (yetki belgesi ve vergi levhasi gibi),

e Ticaret Sicil Mudurliklerinden verilmis yetki belgesi (Sirketin 36. madde kapsaminda olup
olmadigina iliskin ibare esas alinmasi),

o Apostilli yetki belgesi (Yurtdisi merkezliler igin),

e Saticilarin kimlik fotokopileri,

e Tasinmaz edinebilmesi igin izin belgesi,

e Ticaret sicil belgesi- Tasinmaz ve ayni hak edinme izin belgesi (valilikten),

e Tasinmaz edinen firmanin yizde 50’si yabanci ise valilik yazisi

gibi bitiin belgelerin TAKBIS icinde olusturulacak arayiizlere giriimis olmasi hem islemin kisa
surede yapilmasi, hem hata payinin asgari diizeye g¢ekilmesi bakimindan gerekli gorilmektedir.

Yabanci gercek ve tizel kisilerin tasinmaz edinimi iglemlerine iliskin sorgulamalarda
TAKBIS (zerinden sadece satin alinan taginmaz ve sinirli ayni hak tesis edilmis tagsinmaz sayisi ve
alanina ulasmak mumkuin olmaktadir. Ancak bu iglemde 6zel olarak alici veya malikin adi
Uzerinden sorgulama yapmak gerekli olmaktadir. Gerek yabanci gercek kisi, gerekse yabanci
sermayeli firmalarin tasinmaz edinimine iligkin islemleri sorgulamada halen TAKBIS (izerinden bazi
dnemli bilgilere ulagsilamamakta ve karar siirecinde sorun yaganmaktadir. Ozellikle;

e Satin alinan tagsinmaz ve sinirli ayni haklarin alani hakkinda yeterli bilgi alinamamasi,

e Satin alinan tasinmaz ve sinirli ayni hak tesis edilen taginmazlarin konum verilerine
ulasilamamasi,

o Askeri yasak ve glvenlik bolgeleri hakkinda ilgili komutanligin goérasinin elektronik
ortamda alinamamasi (mevcut veri tabaninin gérts alinmadan edinim sirecinin yonlendiriimesine
imkan vermemesi),

e TAKBIS’de her taginmaz igin verilen zemin numarasi ile Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)
verilerinin ¢akistirilmasinin saglanamamasi (Bu uygulamanin yapilmasi ile her tasinmazin bir kodu
olacak yani her taginmazin bir kimlik kodu olacak ve bu da tasinmazlara ulasimi ve vergilendirmeyi
kolaylastiracaktir. Bu yolla her bir cadde ve sokaklar ile TAKBIS verileri birlesmis olacak olup,
cadde sokak ve bina numarasina gére TAKBIS’'ndeki parsellerin baglantisi kurulmus olacaktir),

e Yabancilarin satin aldiklari veya sinirh ayni hak edindikleri parsel ve katta bagimsiz
bolime iligkin pasif parsel kayitlari ve koordinat verilerinin gorilememesi (ve hatta enlem ve
boylam derecelerinin gosteriimesi de saglanabilmeli),

¢ Daha 6nce vatandas ise pembe veya mavi kart sahip olup olmadiginin bilinmemesi ve
alicinin uyrugunun kodlanmamasi,

e Alicinin nufus clizdani veya pasaport numarasi, vergi numarasi ya da yabanci kimlik
numarasi (9 ile baglayan kimlik numarasi) verilmemesi
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gibi yonlerden yeterli veya hicbir bilgiyi ilk derecede islem yapan memur, orta kademe ydnetici ve
Ust duzey yoneticiye saglamamakta ve bilgi sisteminde belirtilen yénlerden mutlaka iyilestirme
yapilmasi zorunlu goérilmektedir.

Yukarida acgiklanan baslica hususlara ilave olarak tasinmazlarin mahalle, kdy, ada ve
parsel bilgileri ile TAKBIS hareket verisi tarih ve yevmiyeleri ile yabanci uyruklu gergek veya tiizel
kisilerin Ulke genelinde, il ve ilge dlzeylerinde toplam edinilen tagsinmaz sayisi ve alan miktari ile
ayni zamanda alim yapilan tasinmazlarin yillara gére sayisal dagilimlari, toplamda satin alinan ve
yabancilarin mulkiyetinde iken el degistiren tasinmazlarin oransal degdisimi de rapor
edilememektedir. Bunlarin disinda parsellerin koordinat verileri, yetkili kisinin nifus cuizdani,
pasaport numarasi, yetki belgesi, tasinmazlarin mahalle ve kdylere gére ada ve parsel numaralari
ile TAKBIS hareket verisi, tarih ve yevmiye numaralari gériilememektedir.

Tarkiye'de yabanci gergek ve tlizel Kkigilerin tasinmaz edinim iglemlerine iligskin
sorgulamalarda TAKBIS izerinden erisilmesi mumkiin olmayan bilgilerin kapsamli olarak
siniflamasi asagida verilmistir (Cizelge 7). Idare biinyesinde 6zellikle TAKBIS yazilimlarinin
glncellenmesi asamasinda yabanci edinimlerinin izlenmesine yonelik olarak gideriimesi gereken
hususlarin tespiti bakimindan s6z konusu yetersizlikler 6zet olarak sunulmustur:

Sizce yabancilarin tasinmaz edinimi islemlerinde TAKBIS kullanicilari arayiizden hangi
verilere rahatlikla ulasabilmelidirler? sorusuna ankete katilanlarin tamaminin verdigi cevaplarin
genellemesi yapilarak elde edilen ¢iktilar asagida kisaca 6zetlenmistir:

¢ Edinilecek tasinmazlarin ve 6nceki edinimlerin ada ve parsel numaralari, toplam alanlari
ve sayilari ile kat mulkiyetinde bagimsiz bélim numarasi, alani, arazi ve arsa paylari,

e Tasinmaz edinen yabancilarin kimlik, pasaport ve vergi numaralari ile oturma iznine
iliskin belge,

¢ Yabancilara iliskin varsa 6nceki pasif kayitlar,

¢ Yabancilara yapilan toplam tasinmaz satislari, toplam alanlari ve konum verileri,

o Turkiye’de yabancilarin edindikleri tagsinmazlarin toplam miktari ile il ve ilge idari sinir
icinde 6zel mulkiyete konu taginmazlarin miktari ve yabanci edinimlerinin orani,

¢ Yabancilarin satin aldiklari/alacaklari taginmazlarin askeri yasak ve glvenlik bolgeleri ile
iligkileri,

o Kisi ve kurum duizeylerinde alicinin adina ayni ve farkli ilcelerde kayith tagsinmazlarin
parsel sayisi ve alani olarak dékimui,

o Belirli bir ilcede yabanci edinimleri ydninden yogunlasmanin olup olmadiginin
g6zlenmesi (milliyet/uyrukluk yéninden dagilimi),

e Tuzel kisilerde isim, unvan, ortaklik yapisi ve vergi numaralari,

¢ Edinilen tagsinmazin yeri (mahalle veya kdy), kullanim amaglari, imar durumu ve firma
faaliyetleri ile iligkileri,

e ilgili askeri, emniyet ve kamu otoritelerinin goriis yazilar

gibi batin bilgilere ug¢ kullanicilarin (kurum yetkilisi ve gdrevlisi olanlar) elektronik ortamda
ulagmalar halinde yabancilara taginmaz satis islemi yapilabilmelidir.

Dogal olarak ilgili kurum goruslerinin elektronik ortamda gdénderilmesi ve elektronik imza
kullaniimasi kirtasiyecilik giderlerinin azalmasina ve islem slresinin kisalmasina hizmet edecektir.
Yabanci edinimlerine iligkin iglemleri yapan memur talebi bulunan yabancinin kimlik bilgilerini
TAKBIS (izerinden agilan meniiye girdigi zaman sdz konusu gergek kisinin tasinmaz edinim
hakkinin olup olmadigi ve adeta vatandaslarin ediniminde oldudu gibi, TC kimlik numarasi girilerek
MERNIS ile baglanti yapiimasi yoluyla yabancilarin kimlik bilgilerine ulasilabilmeli, yabanci uyruklu
gercek ve tlzel kisilerin vergi numaralar sisteme girildigi zaman vergi numaralari ile pasaport
bilgilerine ulagiimasi ve kimlik dogrulamasinin yapilabilmesi kolaylikla gerceklestirilebilmelidir.

Mevcut bilgi sisteminde tasinmaz edinebilecek kisilerin edinimlerine iligskin yasal engelin
olup olmadig, izin verilen Ulke vatandasi olup olmadigi ve uyrukluk girildiginde satis isleminin
yapilip yapilamayacagina iligskin yoénlendirici bilgilerin ekrana gelmesi ile insana bagh hatalarin
asgari diizeye ¢ekilmesi mimkiin olacaktir. Diger yandan TAKBIS (zerinden én iglem giriginin
yapiimasi halinde izleyen gunlerde “islem igin duzenlenen evraklarin neler oldugu” da
gorilebilmelidir. Yabanci kiginin kimlik ve pasaport bilgilerinin sorgulanmasi yaninda satigi
yapilacak tagsinmaz veya sinirli ayni hak tesis edilecek tagsinmazin yabanci edinimlerine izin verilen
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bdlge iginde olup olmadigini inceleme butonunun ilgili mentye eklenmesi, tasinmazin Uzerinde
takyidat olup olmadigi ile kisinin isim ve soy isim degisikliklerini bildiren belgelere aninda ulagiimasi
saglanmalidir. Daha o6nce Tirk vatandasligindan cikan veya cikarilan sahislarin (Tark asill
olanlarin) okuryazar olup olmadidi ve terciman gerekli olup olmadi§i konusunda arayiiz eklenmesi
de gerekli gorilmektedir. Kisi basina yabanci edinimlerinin 30 hektari (Bakanlar Kurulu Karari ile
edinimin Ust sinirinda yapilacak artiglar da dikkate alinarak) gecip gegcmedigine iliskin erken uyari
mekanizmasi ile edinilen tasinmazin cinsi (arsa, arazi, yapi gibi) konusunda islem yapan memura
otomatik bilgi mesaji gelmelidir. Ozellikle yabancilara yénelik islem yapan memurlarin “yabancilara
tasinmaz satis islemi ve resmi senet diizenlenmesinde sorumlulugu tek basina Gstlenmek zorunda
birakilmamalari” ydninden taleplerinin oldugu vurgulanmalidir.

Cizelge 7. Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Edinim islemlerinin TAKBIS Uzerinden
Sorgulanmasi Mimkin Olmayan Bilgileri
Kisiler TAKBIS Uzerinden Sorgulamada Erigilmesi Miimkiin Olmayan Bilgiler

¢ Yabancilara yapilan toplam taginmaz satis sayisi (adet) ve alanlari (arsa, arazi ve yapi alanlari gibi),

¢ Yabancilarin llke genelinde edindikleri toplam taginmaz alani,

e Yabancilarin satin aldiklari taginmazlarin konumlari,

¢ Yabanci alicinin daha énce edindigi tasinmazlarin yeri, sayisi ve alani,

e Tasinmaz edinen yabancilarin uyruklari,

e Tasinmaz edinen bazi yabancilarin soyadi kullanmalarindan kaynaklanan sorunlar ve adres bilgilerinin
yetersizligi,

e Yabanci alicinin kimlik bilgileri (adi, anne-baba adi, nufusa kayith oldugu yer, pasaport/kimlik numarasi,
vergi numarasi gibi),

e Yabancilarin satin aldiklari tagsinmazin koordinatlari,

o Askeri yasak ve guvenlik bdlgelerinin sinirlar ve bolge icindeki 6zel mulkiyete konu tasinmazlarin durum
analizleri,

¢ Yabanci alicinin adina kayith tasinmaz harici varliklar (sinirli ayni haklar, tescile konu tasinirlar gibi),

¢ Yabancilarin taginmaz edinim amaglarina gére siniflandirlamamasi (Vatandashktan g¢ikan/gikarilanlarin
(pembe ve mavi kartllar), evienme yoluyla vatandaslik edinenler ve vatandasliga gegenlerin tasinmaz
edinimleri gibi),

e Il ve ilge diizeylerinde satilan toplam tasinmaz sayisi ve alani ile toplam &zel miilkiyete konu parsel
sayisi ve alani,

e Yabancilarin satin aldiklar taginmaz ve sinirli ayni hakka konu taginmazlarin kiyi, orman, il/iige merkezi,
askeri yasak ve guvenlik bolgeleri, tarim ve ¢evre koruma alanlarina mesafesi,

e TAKBIS éncesi pasif hale gelmis kayitlarin gériilememesi,

e Yabancilarin tasinmaz edinim bedellerinin uygunlugu,

e Tapu kayitlarinda kisa yol olarak arama iglemlerinin yapilamamasi.

o Tlzel kisiligin amag ve faaliyet konulari,

o Sirket ortaklari, adres, kimlik ve uyrukluk bilgileri,

o Ortaklarin tizel kisilikteki ortaklik paylari,

¢ Edinilen tagsinmazlarin yeri, sayisi ve alani ile koordinat verileri,

» Tlzel kisiligi temsilen yetkili kisilerin isim ve adres bilgileri,

o Sirket ortaklarinin etapli, pembe ve mavi kart bilgileri,

o Tuzel kisiliklerde hisse veya ortaklik paylarinin uyruklara gére dagihimlarinin veriimemesi ve ortaklarin
uyruklarinin bilinmemesi,

¢ Yabanci sermayeli firmalara yapilan toplam satislarin alani ve adedinin bilinememesi,

o Askeri yasak ve guvenlik bélgelerinin sinirlari ve bdlge icindeki 6zel milkiyete konu tasinmazlarin durum
analizleri,

o Tizel kisiligin tlke genelinde edindigi toplam tasinmazlarin alani,

e Daha 6nce edinilen tasinmazlarin sayisi ve alani,

¢ Ortaklar adina kayitli tagsinmaz harici varliklarin durumu,

o Il ve ilce diizeylerinde toplam tasinmaz sayisi ve alani ile toplam 6zel miilkiyete konu parsel sayisi ve
alani,

o il ve ilge diizeylerinde yabancilara satilan toplam tasinmaz sayisi ve alani,

¢ Yabancilarin satin aldiklari tasinmaz ve sinirli ayni hakka konu tasinmazlarin kiyi, orman, il/iige merkezi,
e TAKBIS 6ncesi pasif hale gelmis kayitlarin gériilememesi,

¢ Yabancilarin tagsinmaz edinim bedellerinin uygunlugu.

Yabanci Gergek Kisi

Yabanci Tizel Kisi
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Katihmcilarin % 71,4'ne gére halihazir durum dikkate alindiyi zaman TAKBIiS'e
yabancilarin tagsinmaz edinimi iglemlerinde araylz eklenmesi gerekmekte ve kalan kisim ise arayuz
eklenmeden iglerini manuel olarak yapmay tercih etmektedirler. Arayliz eklenmesini istemeyen
personelin genellikle islem hacmi disik ilcelerde calistigi, egitim seviyesinin nispeten disik
oldugu ve ortalama hizmet sliresinin de fazla oldugu goériimektedir. Katilimcilara gére mevcut bilgi
sistemine araylize eklenmesi istenen bilgi kaynaklari ise asagidaki gibi olmalidir:

e Tapu kayitlarina yabancilarin uyrukluk, pasaport (resimli), kimlik ve oturma izinlerinin
islendigi arayuzler,

eil ve ilge diizeylerinde yabancilara yapilan taginmaz satiglarinin TAKBIiS'de islem
yapillmadan énce gérilecegi arayliz,

e il ve ilce diizeylerinde yabancilara satislarin belirli biiyiikliige ulasmasi halinde TAKBIS'in
uyari vermesi ve kisi basina kanunda tanimlanan normun asiimasi halinde sistemin igslem yapmaya
izin vermesini saglayacak arayizler,

e Askeri yasak ve guvenlik bdlgeleri ile emniyet 6zel glvenlik bdlgeleri arayuziu (hem
alanlarin sinirlari, hem de hangi parsel ve katta badimsiz bdlimin yabancilar tarafindan
edinilemeyecegine iliskin olarak tapu kitigine serh konulmasi),

e ilgili Bakanlik tarafindan siiresi icinde onaylanmayan projelere iligkin tasinmazin tasfiye
edilmesine yonetim sistem uyarisinin verilecegi araylzler,

e ilgili mevzuatta yapilan degisikliklerin vyiriirlige girmesinden hemen sonra bitiin
degisikliklerin sisteme yansitilmasi ve mevzuat giincelleme arayiz,

o Kultur ve tabiat varliklari olan yerlerin sinirlarinin parsel 6lgeginde isledigi harita althklari
ve sorgulama arayuzleri,

e Ozel anlagmalara tabi olarak stratejik kurumlara mesafe (NATO gibi) sorgulama
arayuzleri,

e Yabanci uyruklu gercek ve tuzel kisilere ait alim-satim bedelleri ile taginmazlar tGzerinde
yabancilar lehine tesis edilecek haciz ve ipoteklerin TAKBIS ortaminda gériintiilenebilmesi igin
arayuzler,

eiice olgeginde bitin yabancilara satlan taginmazlarin sayisi ve miktarinin
gorintilenmesi arayuzleri,

e il ve ilge diizeylerinde miilki idare amirleri ve izin verilen yodneticilerin yabancilarin
tasinmazlarina iligkin verileri goérebilmeleri, yabancilarin uyruklarina gére detayli istatistik veri
alinabilmesi, yerli-yabanci ayrimlarinin yapilabilmesine iligkin arayuzler gibi.

Tarkiye'de 6nce 1980’li yillar ve ardindan 2004 sonrasi déonemde yabancilarin tasinmaz
edinimi, 6zellikle dogrudan yabanci sermaye girisi ile baglantili olarak siklikla tartisma konusu
yapiimistir. Bu alanda 3 Mayis 2012 tarih ve 6302 Sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanununun
35. ve 36. maddelerinde yapilan degisikliklerin 6zellikle tagra orgutleri ve diger paydagslarda
algilanma duzeyi ve konuya yaklasim da irdelenmistir. Katihmcilarin % 61,5’'inin 2644 sayili Tapu
Kanununun 35. ve 36. maddelerinde 3 Mayis 2012 tarih ve 6302 Sayili Kanun ile yapilan
degisikliklerle ilgili bilgisinin oldugu ortaya ¢ikmistir. Konu ile ilgili olarak bilgisi olan personelin %
32,3’U yapilan degisiklikleri olumlu, % 36,9’'u kismen olumlu ve % 30,8'i ise olumsuz olarak
kodlamistir. Toplam Uzerinden degerlendirme yapildidi zaman iginde gerceklesen degisiklikleri
olumlu olarak degerlendiren kurum galisanlarinin payr % 14,19 duzeyinde kalmaktadir. Bazi
katihmcilar olasi sorun yagsanmasi riskini dikkate alarak s6z konusu soruyu yanitlamaktan kagindigi
icin toplam katilimci sayisi Uzerinden degerlendirme yapilmasi zorunlu gortlmektedir.

Gorisllen yabanci sermayeli firmalarin yoneticileri ile yabanci gergek Kkisilerin tasinmaz
edinim iglerinin uzun zaman aldid1 ve ¢ok sayida belge istendigi siklikla ileri surilmekte ve sistemin
basitlestiriimesi gerekliligi vurgulanmaktadir. Katilimcilarin % 36,5’i yabancilarin tagsinmaz edinimi
igin gerekli olan sdrenin uzun ve zaman alici oldugunu, % 17,9’u gerekli olan sire uzun olmakla
birlikte islemin normal zamanda tamamlandigini ve % 10,8'i ise islem icin gereken surenin kisa
oldugu ve makul zamanda iglemlerin tamamlandidini beyan etmedigi géralmastir. Kalan % 34,8’lik
dilimin ise yabancilara yonelik islem yapmamis olmasi ve dider nedenlerle konu ile ilgili gérus
bildirmemistir. Turkiye’de ilgili bitin kurumlardan goéris alinmasi halinde yabanci gergek kisilerin
tasinmaz edinimi siiresi ortalama 45 giinde gerceklesmektedir™.

® Tapu miduriikleri ve il planlama il miidirliigi kayitlarinin analizinde 6zellikle Ege Ordu Komutanhgina génderilen
yazilarin cevaplarinin 6 ayda déndugu ve son bir yilda ise yazilarin cevaplarinin ortalama 1 ay ile 2 ay arasinda dondigu
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Yabanci sermayeli firmalarin tagsinmaz edinim islemlerini gok uzun ve zaman alici olarak
degerlendiren katihmcilarin payr % 26,7, uzun zaman almakla birlikte islemin normal zamanda
tamamlandigini beyan edenlerin orani % 18,2 ve kisa zaman ve makul sirede tamamlandigini
beyan edenlerin payi ise % 12,2 olmustur. Bu soruya yabanci sermayeli firmalarin edinimlerine
yonelik islem yapilmamasi ve diger nedenlerle cevap vermeyenlerin payl da % 42,9 olmustur.
Katihmcilara goére yabanci sermayeli firmalarin tasinmaz edinimi icin gerekli olan siire —yetki
belgesi, ana sdzlesme ve faaliyet konulari ile sirkete iligkin diger evraklarin tamam olmasi halinde-
en fazla 1 hafta dolayinda bulunmaktadir.

6302 Sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanununda yapilan degisiklikleri olumlu ve kismen
olumlu olarak degerlendiren katilimcilara gére bunun nedenleri arasinda; yapilan degisiklik ile ilge
Olgeginde 6zel miulkiyete konu parsellerin toplam yuGzdlgimlerinin - %10’nuna kadar yabancilara
edinim hakkinin verilmis olmasi, kisi basina Ulke genelinde edinimin st sinirinin 30 hektar olarak
sinirlanmis olmasi ve Bakanlar Kurulu Karari ile kisi basina ulke genelinde edinilebilecek tasinmaz
yuzolgimunun iki katina kadar artirlmasinin s6z konusu olmasi sayilmistir. Esasen belirtilen
ybnlerde degerlendirme yapan idare galisanlari 6zet olarak siralanan edinim sinirlarini yabanci
edinimlerinin gelistiriimesi yéninden dnemli bir avantaj olarak ele almiglardir.

Yabancilarin tagsinmaz edinimi slrecini gok uzun ve zaman alici bir islem olmasinin temel
nedenleri asagidaki gibi siralanabilir:

e ilgili kurumlardan izin alinmasi igin yapilan yazismalarin uzun sirmesi,

o Ozellikle Ordu Komutanh@r’'ndan askeri yasak ve giivenlik bélgelerine iligkin yazinin geg
gelmesi (genel olarak askeri yasak ve giivenlik bolgesi ile ilgili cevabi yazinin 30-45 glin iginde
gelmesi),

e Kurumlar arasi iletigsimin posta yoluyla yapilmasi ve resmi yazismalarin onaylarinin
beklenmesi,

¢ Her bir edinimde askeri goriis sorulmasi,

 Onceki edinimlerin mevcut olmasi halinde toplam satin alinan taginmazlarin yiizélgiimlerin
ne kadar oldugunun tespit edilmesine kadar islemin bekletiimesi,

¢ Bazi Ulke vatandaslari i¢in (Yunanistan gibi) elgilik ile yazismalarinin uzun zaman almasi,

e Sistemin veri girisinin yetersiz ve gereksiz islemlerle dolu olmasi ve gegici vergi numarasi
istenmesi,

e Basvuru sirasinda evraklarin genelde eksik olmasi, tercime yaptiriimamis olmasi, uyrukluk
ve kimlik tespiti sirasinda TAKBIS de sorunlarin yasanmasi,

e Her bir isleme iligkin yazilarin incelenmesinin nispeten daha uzun bir zaman almasi.

Yabancilarin tasinmaz edinimi sirecinde Valilik il Planlama Mudarligi ve askeri
makamlara (bagli olunan Ordu Komutanligi) yazilan géris yazilarinin cevabi ortalama 30-45 guinde
alinmaktadir. Ginimuzde slrenin ¢ok uzun oldugu agiktir, ancak web servisleri ile bu isin otomatik
hale getiriimesi ve gunlik onaylarla tamamlanmasi mimkin gériimektedir.

Katihmcilarin sadece % 15,2’si yabancilarin tagsinmaz edinim talepleri ile ilgili olarak Tapu
ve Kadastro Bolge Mudiirligii ve Genel Midiirlik Yabanci isler Daire Bagkanligrna soru/goriis
soruldugunu beyan etmislerdir. Tapu muduarligu duzeylerinde yabanci edinimlerine iliskin olarak
bdlge mudurliklerine yillik ortalama 1-5 arasinda ve Genel Mudurlige 2-10 arasinda goéris
soruldugu beyan edilmistir. Soru konusu yapilan baglica konular asagidaki gibidir:

e Bazi yabanci uyruklu vatandaglarin taleplerinin uygun olup olmadiginin sorulmasi,
¢ Basitte olsa hangi Ulkelerle mutekabiliyet oldugunun, hangi Ulke vatandaslarinin izinle
tasinmaz edinebildikleri, hangilerinin edinimlerinin mimkin olmasi konusundaki sorular,

® Edinimi uygun goérulmeyen ulke vatandagslarinin durumu igin goras istenmesi,

tespit edilmistir. Ancak 6203 Sayili Kanun ile 2644 Sayili Kanunda yapilan degisiklige bagli olarak “askeri yasak bolgeler,
askeri guvenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve koordinat degerlerinin s6z konusu Kanunun yurlrlik tarihinden
itibaren en geg bir yil icinde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig
tarihten itibaren bir ay iginde Milli Savunma Bakanl@i tarafindan 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri ise igisleri Bakanliginca ayni siirede Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin bagh oldugu Cevre ve
Sehircilik Bakanligr'na verilecek ve bir yil sonra belirtilen fikra uyarinca génderilen belge ve bilgilere gére tapu islemleri
yuritilecegi” hikiim altina alinmigtir. Belirtilen islemin tamamlanmasi halinde Ordu Komutanliklarina yazi génderilmesine
gerek olmayacak ve arastirma sonuglarina gére TAKBIS (izerinden gériis istenmesi bile miimkiin olabilecektir.
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Cizelge 8.

Yabancilarin Tagsinmaz Edinimlerine Yonelik Yasal Dizenlemelerin Etkileri Hakkinda Degerlendirmeler

o Kimlik belgesi yénlnden tercime gibi bir evrak kdlfetinin ortadan kaldiriimasi,
e Yabancilarin taginmaz aliminda birokrasinin en az diizeye indirmesi ve hizli kararlarin verilebilmesi.

Yénii Gergek Kisi igin Tiizel Kisi igin
e Turk vatandaslarina taninan haklarin aynisi veya ayricalik yapilmadan yabancilara da taninmasi, . . .
« Kolay iglem yapilmas ve islem siiresinin kisa olmasi o Karsilikl igslem ilkesinin kaldirilmasinin uygun olmasi,
- « Ciddi sermaye girisine imkan vermesi ve girisi kolaylé§t|rma8| o Sirketlerin Tirkiye'deki faaliyetleri ile birlikte istihdam seviyesinin artmasi,
Q o Karsilikli islem ilkesinin kaldirlmasinin uygun olmasi, 'd.E.?iT)i.'ln S"J!”.S?Z konlusu olmladan nereden ve ne amagla taginmazin
C e Yabanci edinimine izin verilen Ulke sayisindaki artis, e |r\1(| eb ! ecleg|(1|p ammfanm:js__o mIaS|, ile ug | Kol .
He) o Azerbaycan ve diger Tiirk Cumhuriyetleri ile Bulgaristan gibi Tiirk kékenli vatandaslarin yogun bulundugu iilkelerle karsililik ‘..k,.a,.a"c' "’}r 6in ayri form duzenlenmest fle ugragiimasina gerek oimamasi ve Is
>— islem ilkesinin kalkmasi ile edinim taleplerinin karsilanabilmesi, yd lljlnun Iaz?(me'! in ol skl K Bakanlar Kuruly’ deneti idahal
e Yabanci kigilerin yogun olarak yasadigi yerlerde belediyelerin daha iyi hizmet vermesi ve bunun da gevredeki Tuk N usal gikarlar igin olasi riskiere kargi bakaniar gruruiu'nca denetim ve mudahale
> vatandaslarina pozitif dissal etkisinin olmasi |mk_an|n|_n olmasi ve kiresellesme olgusuna uygun bir ortamin altyapisina yer
E o Karsiliklilik olmayan birgok tlkenin kapsam dabhiline alinarak talebin kargilanmig olmasi, \./erl[IJrlrllzsLe abanci sermave girisinin saglanmasi ve pivasada olumilu etkilerin
S e Yabancilar igin ayri form diizenlenmesi ile ugrasiimasina gerek olmamasi ve is yikinin azalmasi, gijzlenrr):es)i, Ve girly 9 ply
— .| UIus:I (;lkarlre]\rt;ﬁlnr;)lar;:,:nnslktlerelklanr\s,l Bz;ll:larrlillz:rr] KLiJrqu nca denetim ve midahale imkaninin olmasi ve kiresellesme « Yabanci iilkelerde séz konusu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip
O olgusuna uygu ora attyapisina yer veriimesi, ticaret girketleri ancak 6zel kanun hikimleri gergevesinde taginmaz ve sinirli ayni hak

edinebilmeleri.

Kismen Olumlu ve Olumsuz Yonleri

e Yabancilarin edinebilecekleri tagsinmazlarin miktarinin artirilmig olmasi ve bitlin tasinmaz tirlerinde edinime imkan
verilmesi,

e Tasinmaz edinimine izin verilen ulkelerin tespitinin tamamen Bakanlar Kurulunun takdirinde olmasinin uluslararasi iligkilerde
sikintili sonuglar dogurmasi,

e Bakanlar Kurulu inisiyatifine birakiimasinin genel hukuk kurallari olmaktan ¢ok hiikiimet icraatlarina paralel bir uygulama
olmasi (ben yaptim oldu mantigi ile yapilmamasi gereken-saibeye her zaman agik olmamasi gereken konu),

o Ikili iligkiler yoéniinden (ilke menfaatinin gerektirdigi haller kelimesine gére miitekabiliyetin kaldirimasi, llke menfaati
kavraminin kesin ve net bir kavram olmamasi, aksine llke menfaatleri disina gétirmeye mdisait bir kavram olarak da
gorilmesi,

e Yabancilarin tasinmaz edinimlerinin yizolgimi olarak ¢ogaltilmasi ve bu kararin sadece ilgili Bakanligin onayina bagh
olmasi (tek yanli karar),

o imar ve ingaat isleri igin arazi talebinin olmasi ve bunun neden oldugu verimli arazi ve dogal degerlerin tahribi,

e Yabancilarin parayla llkeyi isgal ettiklerinin distinilmesi,

e Kanun metninin oldukga uzun ve detayli bilgileri icermesi (6z ve net olmasi ve ayri kanunda diizenlemesi gereken hususlari
iki maddede toplanmasi),

e Konut ve igyeri gibi tasinmaz satigi yaninda arazi satisinin da yapilabilmesinin sakincali olmasi (yabanci edinimlerinin
konutla sinirli olmasinin gerektiginin dugtnulmesi),

o Mitekabiliyet esaslarinin gecerli olmaktan gikarilmasinin sakincali olmasi -vatandasimiza tasinmaz satmayan Uulke
vatandaslarina taginmaz satigi tartigmali bir durum-,

o Askeri yasak ve guvenlik bélge konusundaki yazigmalarin ve gecikmelerin giderilememis olmasi,

e Yabanciya taginmaz satisinin 6zendirilmesine karsi olmasi,

« Belli bélgelerde yabancilara satigin tamamen yasaklanmasi, ézellikle sahil bélgeleri ile Glineydogu Anadolu Bélgesi'nde
yabanci gergek kisilere ve vekillerine satis yapilmamasi ve baskalari adina yer toplayip zamanla buralara yerlesmek
amacinda bulunabilmeleri,

e Yabancilarin alim miktarlarinin st sinirinin artirimasi ve bunun da Bakanlar Kurulu Karari ile iki katina ¢ikariimasinin
mimkiin olmasi (yabanci yatirimcinin sireci yanhs anlayip hatali kararlar verilebilmeleri),

e Edinim miktarinin Ust sinirin yasada sabit olmamasi (daha baglayici diizenlemenin gerekli oldugunun disuntlmesi),

e Karsilikli iglem ilkesinin kaldinimasi ile ekonomik olarak zengin olan yabancilarin istedikleri yerlerden taginmaz
edinmelerine imkan verecek ve sonunun Filistin gibi olmasindan endige edilmesi,

e Yapilacak satislarin duruma bagli olarak tasfiye edilmesinin kriterlerinin net bir sekilde belilenmesi ve 6zellikle Ulke
glvenligini ilgilendiren durumlarin daha iyi analiz edilebilmesini eski diizenlemelere gore daha iyi imkan saglayabilmesi,

« Ulke genelinde toplam satilabilecek taginmaz miktarinin yiiksek oldugunun diigtinilmesi,

e Yabancilara hangi amagla tasinmaz edindiklerinin sorulmasi ve edinim amaci uygun gorllirse tasinmaz satisina izin
veriimesi ve belli araliklarla taginmazin kullanim durumunun kontrol edilmesi yerine serbest edinim olanaginin verilmesi,

e Tasinmazin milkiyetinin satiimasi yerine irtifak hakki ve taginmaz yiiki gibi milkiyet disi haklarin verilmesi,

e Yabancilara (gergek ve tizel kisi) dogrudan satis yerine uzun sireli kiralama hakkinin verilmesi.

e Kanun metninin oldukga uzun ve detay bilgileri igermesi (6z ve net olmasi ve ayri
kanunda dlizenlemesi gereken hususlari iki maddede toplanmasi),

e Yabanci sermayeli firmanin edinim miktarinin Gst sinirinin olmamasi veya yliksek
olmasi ve bunun sakincali sonuglar dogurmasi,

e Hangi sirketlerin nereden tasinmaz edineceginin ve bunu hangi
kullanacaginin bilinmemesi,

e Turizm gelirlerinden yabanci sermayeli firmalar yiiziinden ekonomik kazancin dlgik
olmasi,

* Yabanci tiizel kisilere satis yerine sureli irtifak haklarinin verilebilmesi,

o Belli bolgelerde yabancilara satigin tamamen yasaklanmasi, 6zellikle sahil bolgeleri
ile Guneydogu Anadolu Bélgesi'nde yabanci gergek kisilere ve vekillerine satis
yapilmamasi ve bagkalari adina yer toplayip zamanla buralara yerlesmek amacinda
bulunabilmeleri,

o Karsilikli islem ilkesinin olmamasinin olumsuz yonlerinin olmasi ve edinim miktarinin
Ust sinirinin yasada belirtiimemis olmasi,

e Tapu ve Kadastro Genel Midurligi’'nden izin beklenmesi slresinin uzun olmasi ve
islemin elektronik ortamda izlenememesi,

o Karsilikli igslem ilkesinin kaldirimasi ile ekonomik olarak zengin olan yabancilarin
istedikleri yerlerden tasinmaz edinmelerine imkan verecek ve sonunun Filistin gibi
olmasindan endise edilmesi,

o Edinimin gerekgesinin iki yil icinde ilgili Bakanlikga onaylanmamasi ve amag diginda
kullanimlarin tespiti halinde tasfiye siirecinin baglatiimasinin gii¢ olmasi,

e Tasinmaz edinim islemlerinin uzun zaman almasi ve gli¢ yanlarinin olmasi,

e Yabancilarin taginmaz edinim sinirlarinin Bakanlar Kurulu yerine TBMM tarafindan
yapilmasi,

o Ticari avantaj ve sermaye girisini artirmasinin bagka yollarinin olmasi ve sadece
yabancilara taginmaz edinim imkani verilmesi ile yetinilmemesi,

e Yabanci sermayeli firmalarin tagsinmaz edinim amagclari ve bunun gergeklesme
duizeyleri incelenmeli, edinim amaglari ile yerel/bdlgesel ekonomik gelisme hedefleri
uyumlu olmayan tuizel kisilere izin verilmemeli, edinim sonrasi dénemde firmalarin
taahhtlerini yerine getirme dizeyleri izlenmeli ve belli araliklarla yapilan kontrollerde
taahhdtlerini yerine getirmeyen edinimler tasfiye edilmeli (bu zamana kadar bu bigimde
islem yapilmamasi),

e Tagsinmazin milkiyetinin satilmasi yerine irtifak hakki ve taginmaz yiiki gibi milkiyet
disi haklarin verilmesi,

e Yabancilara (gergek ve tiizel kisilere) dogrudan satis yerine uzun sireli kiralama
hakkinin verilmesi.
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e Kanun degisikliginden sonraki dénemde hangi olglide yabancilara satis yapilmasi
gerektiginin sorulmasi,

e ilin durumu dikkate alinarak yabanci edinimlerinin uygun olup olmadigina yénelik sorular,

¢ Yabancilarin daha 6nce edindikleri tasinmazlarin alani ve sayisina iligkin bilgiler,

e Suriye uyruklularin durumlar hakkindaki sorular,

e Tarim arazisi satiglarina iligskin talepler hakkinda sorular,

e Turk vatandasligindan izinle ¢ikmamis ve ¢ikariimis kisilerin tasinmaz talepleri ile ilgili
sorunlar,

¢ Yabanci tiizel kisilerin har¢ muafiyetleri ve benzeri durumlara iliskin sorular,

¢ Yapilacak islemle ilgili herhangi bir sakincanin olup olmadigi konusunda géris alinmasi.

Tapu Muduarlugia galisani katihmcilarin % 39,2’sine gore “yabanci edinimleri ile ilgili olarak
Genel Mudurlik ve tasra orgutlerince vyeterli bilgilendirme yapilmakta” ve % 34,5’ine goére
bilgilendirme yetersiz kalmakta olup, katihmcilarin % 26,3l ise bu konuda goéris beyan etmemistir.
Ozellikle yabancilarin edindikleri tasinmaz bilgilerinin tasra 6rgitlerinin  gdrmelerine imkan
verilmesi, hangi uyruklu Kigilere hangi tagsinmazlarin satilacagi ile edinim asamasinda yapilacak is
ve islemler konusundaki bilgilendirmelere agirlik verilmesi istenmektedir.

Katilimcilarin % 61,5’ine gore yabanci edinimlerine iliskin sorularin ilgilisine TAKBIS
yoluyla sorulmasi sureci buylk olglde basitlestirecektir, ancak bu konuda alinan kurum
géruslerinin mutlaka TAKBIS ortaminda depo edilebilmesi zorunlu olmalidir. Katihmcilarin % 10,8’
goris yazilarinin TAKBIS (izerinden sorulmasinin uygun olmayacag belirtmis ve % 27,7’si ise bu
konuda gériis beyan etmemistir. ilgili kurum gérislerinin TAKBIS (izerinden génderiimesinin uygun
olmayacagini distinenlere goére bunun temel gerekgeleri asagidaki gibi ifade edilmistir:

e Konunun mulkiyet ile ilgili olmasi ve bilgi sisteminin gtivenli bulunmamasi,

e icisleri ve Disisleri Bakanliklari tarafindan iyi ve kapsamli arastirma yapilmasinin gerekli
olmasi nedeniyle elektronik posta yoluyla génderilen yazilarin yeterli olmamasi,

¢ Bilgi sisteminin sanal saldirilara agik olmasi, stratejik bilgilerin sanal ortamdan gelen
tehditlere acik olmasi ve hatta gelismis Ulkelerde bile bu tir kolayliklarin kullanima sokulmamis
olmasi,

e is yogunlugu nedeniyle TAKBIS yoluyla yapilan sunumlarin yeterli olabilecegi kanaatinde
olunmamasi, seminer, toplanti ve telekonferans gibi uygulamalarin bilgi sistemi Gzerinden kolaylikla
yapilabileceginin disinilmesi,

o Elektronik imzaya ge¢cmemis kurumlarda mesajin ilgilisine ulagsmasi ve goérus bildirilmesi
halinde herhangi bir sorun s6z konusu olmamakla birlikte ilgisiz kisilerin verecegi ve resmiyet
tasimayan bilgilerle gereksiz zaman kaybinin olacaginin disindlmesi,

e TAKBIS bilgilerine ilgili kurumlarda ilgisi disinda hi¢ kimsenin erisemeyecegi bir sistem
gelistirilememis olmasi nedeniyle uygun gérilmemesi,

e Uluslararasi alanda Turk vatandaslarina uygulanan mevzuatin aynen Turkiye'de
uygulanmasi (karsilikl islem gerekliligi) bakimindan islerin manuel olarak surdirtilmesinin uygun
gorulmesi,

e Her seyin TAKBIS anlaminda olmadigini, beseri faktérlerin gézardi edilmemesi gerektigi
ve bazen kuguk bir bakisin bile olasi bir sahtecilie engel olabildigi ve bu durumun Tuirk
vatandaglari i¢in de gecerli oldugu,

e Yabancilara yapilacak olan iglemlerde alinacak cevaplarin 6zellikle givenlik boyutu ile
sakinca dogurmasi, 1slak imzali belgelerin dosyada bulunmasi ve

o Kullanicilarin bilgisayar kullanimi ve bilgi sistemi hakkinda yeterli bilgi sahibi olmamalari,

Katilimcilara gére yabancilara taginmaz satigi “ticari bir faaliyet” olmadigina goére satisin
artinlmasina gayret edilmesinin uygun olmayacagi degerlendiriimektedir. Katilimcilarin ¢ok disik
bir kismi yabancilara tasinmaz satisinin blylk 6lglide serbestlestiriimesi uygun bulunmaktadir.
Katimcilardan birgogunun katilimcinin “yabancilara neden Ulkemizden arazi verelim, satiliyorsa da
normal piyasa degerinin biraz Gzerinde, vatandagslara oranla daha ylksek vergi ve har¢ ddenmesi
kosulu ile satalim” tezini ileri surduklerine rastlanmaktadir. Taginmaz satisini uygun bulmayanlarin
temel gerekgeleri Ulkesinde azinlik durumuna dismek, yabancilarin edinim amaglari, glvenlik ve
gelecek endiseleri konularinda odaklanmaktadir (6rnegin, “kolay elde etmedik bu lilkeyi ama ¢ok
kolay veriyoruz. Kanla alinan lilke topragi para karsiligi satilamaz” ve “yabancilarin tasinmaz
edinmesinin sinirinin olmasini istiyorum, 183 llkeye satig izni verildi korkum (lkemizin ikinci Filistin
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olmasin ydéniinde” gibi dederlendirmeler). Bununla birlikte yabancilara tasinmaz satilacaksa bu
islemin daha hizli bir sekilde yapilmasi ve is yogunlugunun da azaltiimasina ¢alisilmasi gerekli
bulunmaktadir. Konunun guvenlik boyutunun da dikkate alinmasi kosulu ile ulusal dizeyde
sermaye girisi ve yabanci edinimlerinin tesviki yapilacaksa, gerekli batin énlemlerin alinmasi ve
bilgi sistemi altyapisi ile desteklenmesi kosulu ile yabanci edinimleri politikalarinin yeniden
dlzenlenmesi gerekecektir.

Katilimcilarin % 14,5'ine goére yabancilara tasinmaz satislarina iligkin islemlerin
hizlandiriimasi veya iglem hizinin artiriimasi yararli bulunmaktadir. Bu yondeki soruya olumlu
cevap veren katilimcilara gére yabancilara tasinmaz satisini artirmak i¢in énerilen is ve islemler
asagida 6zetlenmistir:

e Askeri bdlgeler ve 0Ozel guvenlik bolgelerine iliskin batin bilgilerin  kadastro
muddarliginde toplanmasi ve kadastro altiklarina islenmesi,

e Yabanci edinimlerinin mUmkidn olmadigr parseller ve katta bagimsiz bolimler ile diger
tasinmazlarin yetkili birimlerce TAKBIS altiklarina islenmesi ve degisiklik olmasi halinde azami bir
hafta icinde kadastro ve tapu midurliklerinin bilgilendiriimesi,

o Askeri yasak ve guvenlik bolgeleri ile 6zel guvenlik boélgelerinin tapu siciline islenmesi,
TAKBIS (izerinden goriintilenmesi ve yazisma yapillmasina gerek kalmadan dogrudan islem
yapiimasinin saglanmasi (askeri makamlardan izin alinmasi gerekliliginin kaldiriimasi),

e islemlerin hizlandinima ile yabancilarin taleplerinin kisa sirede karsilamasina
calisiimasi,

¢ Yeni yasal dlizenlemelerle ilgili uygulamali egitim yapilmasi,

e Kurumlar arasinda bilgi alisveriginin elektronik ortamda gergeklestiriimesi ve verilerin
paylasilma ile soruna neden olunmadan uygun edinimlere iligkin iglemlerin seri bigimde
tamamlanmasi,

e Ekonomik gelisme bakimindan yabancilara yonelik mesken Uretilerek reklam yoluyla
satisgl artirarak yerel dlgekte ekonominin canlh tutulmasi,

e Yabancilarin faaliyetleri sonucunda elde ettikleri karin llke icinde degerlendiriimesini
saglamak igin yabanci kuruluslarin 6zendiriimesi ve denetime agirlik verilmesi,

e Vergi dairesi ve nufus muddarlikleri ile veri paylasimi yapilarak kimlik bilgileri ve vergi
numaralarina aninda ulasiimasi,

¢ Anatasinmazin badimsiz boélimlerinden biri ile ilgili askeri yasak ve guvenlik bdlgesi ile
emniyet 6zel guvenlik bdlgesi gorisunin alinmasi halinde diger bagimsiz bélimlere olan talep ile
ilgili ordu ve emniyet goérisinin alinmasina gerek olmamasi ve benzer bigcimde ayni ada igindeki
tasinmazlarla ilgili taleplerde de ayni iglemlerin yapiimasinin saglanmasi.

Katilimcilarin yabancilarin taginmaz edinimi islemlerinde TAKBIS'in kullanimi ve bilgi
sistemlerine yonelik ilave goris ve dusunceleri de alinmis olup, baslica gorus ve degerlendirmeler
asagida siralanmistir:

¢ Bilgi sisteminden ziyade mevzuatta surekli degisim ve doénlisim oldugu icin mevcut
personel ve birimlerin buna ayak uydurmasi guclesmekte ve her talebi karsilayacak uzun vadeli ve
kisa dénemde degisime ugramayacak yasal dizenleme yapilmasina siddetli gereksinim
duyulmakta,

e TAKBIS ortaminda yabancilarin kimlik bilgileri, yaptiklari is ve meslekleri, sabika kayitlari
(alicinin yasaklh, aranan ve terér elemani olup olmadiginin gorulebilmesi) ve tasinmazi kullanim
amaci konusunda aciklayici bilgilerin girilmesi gerekliligine inanmak,

e Yabancilarin kimlik bilgilerinin llkeye giris esnasinda MERNIS’e girilmesi ve kendilerine
Ulkeye giris sirasinda 9 ile baslayan yabanci kimlik numarasi verilmesi ve ulke igindeki butin
islemlerde s6z konusu numaranin kullaniimasinin saglanmasi ve bu yolla hizli veri girisi ile iglemin
daha hizli yapilmasinin saglanmasi,

e Tasinmaz edinmek isteyen yabanci uUlke vatandasinin kimlik bilgileri sisteme girdigi
zaman tasinmaz edinip edinemeyecedi ve varsa 6zel sartlarinin sistemden sorgulanabilmesi
gerekmekte,

eislem yapan memur ve mudire kolayllk saglamak icin daha detayli ve mimkiin
oldugunca kullanimi kolay olacak bilgi sisteminin kurulmasini saglamak,

e Tasinmaz edinecek yabanci gercek ve tlzel kisilerle ilgili askeri alanlar, emniyet, cevre ve
kultdr varhiklari koruma bdlgelerine iliskin bitin verilerin yabanci isler ve kadastro dairesi tarafindan
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althk olarak sisteme giriimesi ve tasra birimlerine verilecek sistem numarasi ile sorgulama
yapilabilmesi ve gereksiz yazisma yapilmamasi igin uygun ortam ve altliklarin hazirlanmasi,

e llgili Bakanlik tarafindan siiresi icinde onaylanmayan projelere iliskin tasinmazlarin
tasfiyesi icin sistem gelistiriimeli ve bilgi sistemi bu konuda muddr ve yetkili memura uyari vermeli,

e Yabanci gercek ve tlzel kigilere verimli tarim alanlari, askeri yasak bdlgeler, tarihi ve
diger stratejik 6nemi olan yerler, kiyilar ve sinirlar ile cevre dederi yukse bolgelerdeki tasinmazlarin
satisi yapilmamali,

e Yabancilarin tagsinmaz edinimi ve islemlerinde TAKBIS iizerinden iglem yapilabilmesi igin
her mudurlUkte bilgi islem uzmani bulunmasi ve uzmanlarin birebir takibi islerinin hizlandiriimasi
gerektigine inaniimasi,

e TAKBIS iizerinden yapilacak sorgulamada yil icinde yabancilara ait toplam basvuru
sayisi, tamamlanan bagvuru sayisi ve il, ilce, mahalle ve kdy duzeylerinde tlrlerine goére toplam
tasinmaz sayilarinin gérulebilmesi,

e TAKBIS éncesi dénemde pasife gelmis kayitlarin ayrica sisteme girilmesi, uyruk, sicil
numarasi, koordinat degerleri ve tasinmazin belirli noktalara olan mesafesi gibi bilgilerin
sorgulanmasi ve gorulebilmesi saglanmaill,

e Yabancilarin tasinmaz edinimleri ile ilgili butin kanun, tizik, yonetmelik, genelgeler
talimatlar gibi bilgi ve aciklamalarin derhal TAKBIS ortamina aktariimasi ve sirekli olarak
glncellenmesi ve isleme baslandigi zaman goérevlinin degisiklik konusunda sistem tarafindan
uyariimasina yonelik dizenleme yapilmasi,

e Yabancilarin TAKBIS (izerinden bulunduklar tilkedeki miisavirlik (izerinden tapu iglerini
yapmalarina imkan verilmeli ve bu yolla hem satiglarin artirilmasi saglanmali, hem kisa sirede
islemin sonuglanmasi ve yabancilarin aldatiimasi 6énlenmeli, hem de mudurlUklerdeki yabancilarin
neden olduklari mevsimlik is yiku hafifletiimeli,

¢ Cift uyruklu, daha 6nce Tilrk vatandasi iken vatandasliktan ¢ikmis veya c¢ikariimis ya da
evlenme yoluyla Turk vatandasi olmus kisilerin kimlik bilgilerinin girisinde sikinti yasanmasinin
Onlenmesi yaninda taginmaz edinen yabancinin belirtilen 6zelliklerine uygun kodlama ve siniflama
yapilabilmeli,

e Yabancilarin yogun olarak taginmaz edindikleri tapu mudurltklerinde genel olarak toplam
islem hacmi de ¢ok ylksek oldugundan, belirtilen 6zellikli islemlerin madurliklerde olusturulacak
uzman personel tarafindan yaptiriimasini (belirtilen iglemler icin egitim almis ve islem yapmaya
yetkilendirilmis) saglanmasi.

Bircok katihmci tarafindan “Yabancilara satisa karsi degilim ancak ekonominin iyi oldugu
her platformda sdyleniyor, ama satis tesvik ediliyor, birgok Avrupa Ulkesi ekonomik olarak zorda
iken arazi mi satiyor?” sorusu siklikla soruimakta ve tasinmaz satisini kolaylastirma gerekgeleri ile
dinyanin gindemi ve ulke kosullari arasinda geligki oldugu ileri surilmektedir.

3.4. Bilgi Sistemi Analizinin Sonuglari ve Genel Degerlendirme

Tarkiye'de birgok kurumda bilgi sistemi gelistrme ve uygulama asamalarinda kullanici
sorunlari ve farkl dizeydeki kullanicilarin bilgi sisteminden kaynaklanan sorunlarinin analizi ve
¢6zum aranmasi girisimlerinin yetersiz oldugu dikkati cekmektedir. Bilgi sistemi tasarimi ve 6zel
olarak TAKBIS'in gelistirilmesi siiregleri idare tarafindan kurgulanmis olmasina karsin, tasra
drgutlerinin s6z konusu bilgi sisteminden kaynaklanan sorunlarin incelenerek bilgi sisteminin
gelistiriimesi calismalarinin ihmal edildigi, pilot il ve ilgelerde yirutilen alan cgalismalarinin
sonuclarina dayal olarak ortaya konulmustur. Rasyonel bilgi sistemi, farkli dizeylerdeki kullanici
ve yobneticilerin gereksinimlerini karsilama orani, bilgi sistemi gelistirme ve model gelistirme
galismasinin basari 6lgutl olarak ele alinmalidir.

idare calisanlarinin bilgi sistemi gereksinimi ve mevcut TAKBIS’in s6z konusu gereksinimi
kargilama diizeyi agikga ortaya konulmustur. ilke olarak mevcut bilgi sistemi kullanicilarin is yikini
azaltmak igin yeterli bulunmamakta, gerekli arayizler tanimlanmadigi i¢in kadit ortaminda nispeten
zaman alan yazismalarla toplanan belgelere dayali islem yapilmasi gelenegi surdurtlmektedir. Su
halde mevcut bilgi sistemi Uzerinden yabanci edinimlerine iligkin birgok iglemin yapilamadigi ve
bilgi sistemi tUzerinden yabancilarin tagsinmaz edinimlerine iliskin islemlerin tamamlanmasi igin bilgi
sisteminin althginin olusturulmasinin gerekli oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Bilgi sisteminin
guclendiriimesi sadece yabanci edinimlerini hizlandirmaya degil ayni zamanda yasal edinim
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sinirlarina uyulmasi, gereksiz ve masrafli yazismalarin yapilmamasi, emek tasarrufunun saglamasi
ve insan odakl hatalarin asgari diizeye ¢ekilmesi yénlerinden de zorunlu gérilmektedir.

TAKBIS {izerinden yabancilara iliskin biitiin is ve islemlerin sonuclandirilabilmesi igin;

» Askeri ve guvenlik bélgelerinin sinirlari tespit edilmeli, bélge iginde kalan ve yabanci
edinimlerine izin verilemeyecek olan parseller belirlenmeli, bu bilgiler kadastro ve imar planlarina
islenmeli ve tapu kitiginidn beyanlar hanesinde belirtiimeli (ordu komutanhigindan goris
alinmasina gerek olmamali),

» Arazi ve arsa yaninda katta bagimsiz bélimlerin herbiri igin askeri ydonden yabanci
edinimi yasakl olan bagimsiz bélimler belirlenmeli ve kat milkiyet kitigine serh edilmeli,

» Emniyet 6zel guvenlik bdlgelerinin sinirlar belirlenmeli, bdlge icinde kalan ve yabanci
edinimlerine izin verilemeyecek olan parseller belirlenmeli, bu bilgiler kadastro ve imar planlarina
islenmeli ve tapu kutigindn beyanlar hanesinde belirtiimeli (ordu komutanhigindan goris
alinmasina gerek olmamal),

> llce diizeylerinde imar planli parsellere (belediyece yapilan ve mevzi imarl) iliskin biitiin
althklar bilgi sistemine giriimeli ve yabancilarin edinim amaglari ile tasinmazin plan islevleri
dogrudan tapu midurliga tarafindan sorgulanabilmeli,

> llge diizeylerinde yabancilara tiirlerine gére yapilan toplam tasinmaz satiglari; islem
tarihi, yeri, yasal tanimlamasi (mahalle/kdy, ada, parsel), alani ve tirli (arsa, arazi ve katta
bagimsiz bolim gibi) ile miulkiyet disindaki sinirh ayni haklarin iglem yapan yetkili memur
tarafindan goérilebilmesi, sistemin edinim siniri ile ilgili uyari vermesinin saglanmasi ve edinim siniri
asilmis kisilerin basvurularinin hemen iade edilmesi ile gereksiz islemlerin yapilmasinin énlenmesi,

» Yabancilarin ulkeye giriglerinde 9 ile baslayan yabanci kimlik numarasinin veriimesi ve
bu numaranin MERNIS ile baglanti yapilarak (ilke igindeki biitiin islemlerde kullaniimasinin zorunlu
olmasi, yabanci uyruklu gergek ve tlzel kisilerin vergi numaralari sisteme girildigi zaman vergi
numaralari ve yabanci kimlik numarasi ile pasaport bilgileri, sabika kayitlari ve 6zel durumlarina
iliskin bilgilerin edinilmesi ve kimlik dogrulamasinin kolaylikla yapilabilmesinin saglanmasi,

» Yabanci edinimlerindeki islemlerde yabancilarin siniflandiriimasinin zorunlu oldugu ve
bu amagla TAKBIS iizerinden yapilacak islemde uyrukluk siitununun acgiimasi ve bu situnun
altinda, yabancilarin; daha 6nce Turk vatandasi iken vatandasliktan g¢ikan veya c¢ikarilan Kisiler
(pembe-mavi kartlilar), cifte vatandas ve yabanci Ulke vatandasi ile vatandaslarin ise evlenme
yoluyla Turk vatandashdina gecgen, sonradan Tlrk vatandasligina gegen ve dogumdan
vatandasliga sahip olanlar bigiminde siniflandiriimasina yonelik dizenleme yapilmasi,

> lice diizeylerinde yabanci edinimlerinin uyruklari, sayilari, tirleri ve alanlarina gére
tasinmazlarin dagilimlarinin goérilebilmesi, degisim egdilimi ve trendin raporlanabilmesi ve
sonugclarinin ilgililere sunulmasinin saglanmasi,

> Yabancilarin edindikleri tasinmazlarin TAKBIS iizerinden kiyi, sinir, tarihi ve Kkiiltiirel
degderler, hassas yerler, ¢cevre ve tarim potansiyeli yiksek yerlere olan mesafelerinin incelenmesi
ve goruntilenmesi ile yabanci edinimlerinin koordinat verilerinin sisteme entegre edilmesi ile
edinimin yogunlastidi yerlerin tespiti ve gerektiginde kisitlama yapilmasina ydnelik raporlamanin
yapilabilmesi,

» Tuzel kisilerin edinimlerinde s6z konusu kurumlarin Ekonomi Bakanligi tarafindan bilgi
sistemine girilecek amag ve calisma konulari ile diger bilgilerinin sorgulanabilmesi, edinilmek
istenen taginmazlarin girket amaglari ile uygunlugu, sirketi temsile yetkili kigilerin pasaport ve kimlik
bilgilerinin sorgulanmasinin saglanmasi,

» Yabancilarin arazi edinimlerinde ilgili Bakanlik tarafindan yapilacak projenin gelisme
durumlarinin izlenmesi ve sisteme sonucunun girilmesi saglanmal ve tasfiyenin gerekli olmasi
halinde sistemin yetkililere bilgi vermesi ve iglemin tamamlanmasi veya tanimlanan esik degerin
asllmasi durumunda iglemin otomatik olarak iptal edilmesi

gibi yonlerden mutlaka bilgi sisteminde iyilestirmenin yapilmasi zorunlu gérilmektedir. Belirtilen
hususlar ve oOzellikle kanun, tlzik, yonetmelik, genelge ve bitin talimatlar ile islem akis
diyagramlarinin mutlaka arayiizler halinde sisteme giriimesi ve mevcut bilgi sisteminin igisleri,
Disigleri, Maliye (Vergi Daireleri), ilgili diger bakanlklar ve icra mudurliklerinin bilgi sistemleri ile
entegre edilmesi ve TAKBISin bitin e-devlet servisleri ile uyumlu olmasinin saglanmasi
zorunludur. Mulkiyet devri ve sinirh ayni hak edinim iglemlerinin hizli yapilmasi, kirtasiyeciligin
azaltimasi ve hatalarin asgari dizeye c¢ekilmesi icin diger sistemlerle entegre calismanin
saglanmasi, bilgi sistemi kullanicilarinin temel beklentileri arasinda yer almaktadir. Diger yandan
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tapu muddurliklerinde islem yapan memurlarin egitim ve bilgi dizeylerinin yeterli olmamasi nedeni
ile hatali is ve islemleri gergeklestiren memurun taginmaz edinmek isteyen yabanci ve idareye
karsi olan biitiin sorumlulugu tek basina lstlenmemesi gerektigi vurgulanmaktadir. idarede bilgi
sisteminin yeniden yapilandiriimasi ve altyapisinin guglendiriimesi ve bu yolla is ve iglemlerin
hizlandirilmasi bakimindan onerilen degisikliklerin yapilmasi, bilgi sisteminin revize edilmesi ve
bilgi sisteminin dinamik olarak gelistiriimesi saglanmalidir. Esasen alt dizeyde sistemi
kullananlarin, orta ve Ust dizey yOneticiler bakimindan yukarida siralanan verilere rahatlikla
ulasabilmesi, hem TAKBIS'in yaygin kullanimi, hem de emek ve zaman tasarrufu saglamasi
bakimindan zorunlu gérilmektedir.

Bilgi sisteminin yeniden diizenlenmesi ve yeni sistem tasariminda énemli olan kullanicilarin
beklentilerinin  karsilanmasi, guvenligin en st seviyede oldugu ve farkli dizeylerdeki
gorevli/yetkililere bilgi sunumuna imkan veren bir yapinin ortaya c¢ikariimasi olmalidir. Anket
sonuglari, yabancilara yonelik islemlerde yapilmasi gereken islem asamalari ve kullanilacak
evraklarin neler oldugu konusunda agik¢ga yonlendirme yapilmasina gereksinim oldugunu
g6stermektedir. Birgok ankette dogrudan ekranin nasil tasarlanmasi gerektigine yonelik dnerilerin
bile yapilmis olmasinin énemini vurgulamak gerekir. Ozellikle yeni bilgi sistemi mutlaka
blrokrasinin asgari dizeye cekilmesine olanak vermeli ve kurumlararasi butlin yazismalarin
elektronik imza ile bilgi sistemi Gizerinden alinmasinin saglanmasi zorunlu goértlmektedir.

idarenin tasra orgitlerinde yeni yasal diizenlemelerin etkileri genel olarak olumsuz ve
olumsuza yakin olarak degerlendiriimektedir. Ozellikle 2644 sayili Tapu Kanununun 35. ve 36.
maddelerinde 3 Mayis 2012 tarih ve 6302 Sayili Kanun ile yapilan degisikligin genel olarak
olumsuz yoénlerine vurgu yapilmakta, ekonomik gelisme-kriz-yabanci sermaye girisi-yabancilarin
tasinmaz ediminin tesviki iligkili bulunmamaktadir. Bir¢ok kisi tarafinda milliyetci/ulusalci duygularla
“yabancilara (gercek ve tuzel kisiler i¢in) mulkiyet devri yerine uzun sireli kiralama ve sinirli ayni
hak tesisinin énerilmesi” ve bu 6neriyi yapanlarin konumlari ile idarede hizmet sireleri birlikte
degerlendirildijinde bu alanda yapilmasi gereken daha ¢ok seyin oldudu ve yabanci edinimleri
konusunda gérus birliginin saglanmasinin mimkun olamayacagi ortaya gikmaktadir.

Biitiin tapu mudirliiklerinin TAKBIS’e gecmis olmasi nedeni ile yabanci gergek ve tizel
kisilerin tagsinmaz ediniminde yapilmasi gereken biitiin islemlerin analizi ve raporlanmasi TAKBIS
Uzerinde yapilabilecektir. Ancak bunun igin ihtiya¢ analizinde ortaya ¢ikan butlin hususlarin arayiiz
olarak TAKBiS’e entegre edilmesi ve gelistirilen bilgi formu ve is/islem akislarinin arayiizlerde
bulunmasi ve kurum gériglerinin  TAKBIS (zerinden alinmasinin althginin tesis edilmesi
gerekecektir. Uzman arastirma ekibi ve danisman destegi ile TAKBIS yazilimlari ve isleyisi ile
TKGM Yabancilar Daire Bagkanliyi ve Tasarruf islemleri Daire Baskanhdi genelgeleri ekinde
verilen bilgi formlarina iligkin is ve islem akislari analiz edilmis ve TAKBIS Il kapsaminda yabanci
gercek ve tuzel kisilerin tagsinmaz edinimine ydnelik olarak yapilmasi gereken yazilimlarin genel
yapisi tespit edilmistir. Segilmis Glke modellerindeki uygulamalar ile 6nceki ve halihazir sistemden
yararlanilarak énerilen yeni uygulama sureclerine iligkin sistem modelinin mimari yapisi tasarlanmig
ve ana yapisi ortaya konulmustur. Oncelikle tasarlanan izleme ve degerlendirme sisteminin ana
hatlarini; TAKBIS, imar, milkiyet althgi, askeri yasak ve giivenlik bolgeleri, 6zel giivenlik alanlari,
cevre koruma alanlari, tapu verileri ve diger e-Devlet uygulamalari ile iligkileri saptanmis ve sistem
tasariminin temel esaslari tespit edilmistir.

Tasarlanan yeni sistem modeli ile yabancilarin tasinmaz ediniminde karar-destek
mekanizmasina tasinmazlarla ilgili imar verileri (belediyeler, 6zel idare ve valilik), yabancilarin
uyruklarina gére yasal ve fiili karsilikhlik durumu (Disigleri Bakanhgi), askeri yasak (Genelkurmay
Baskanligi) ve 6zel glvenlik bolgeleri (Emniyet Genel Mudurligu), yabanci tizel kigilerin faaliyet
alanlar ile ilgili belgeler (TC Ekonomi Bakanhgi Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel
Mudurlugl) ve edinilmek istenen tasinmazin tarim (TC Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanlidi),
turizm, tarihsel ve kulttrel 6zellikleri (TC Kultir ve Turizm Bakanligi) ile koruma alanlari ve hassas
cevre Ozellikleri (TC Cevre ve Sehircilik Bakanhgi) gibi konumsal ve konumsal olmayan verilerin
entegrasyonu hedeflenmis ve bitin bu verilerin ilgili kuruluglar tarafindan en kisa sirede sisteme
girilmesi ve sik araliklarla glincellenmesi icin yapilmasi 6nerilecek yasal dizenlemeler ve islemlerin
althgir hazirlanmistir. Belirtilen modelin kurulmasi halinde yabanci gergek kisilerin Ulke genelinde
edindikleri mulkiyet ve ayni haklarin toplam yuzoélgimlerinin 30 hektar veya tanimlanacak risk
sinirin yaklagsmasi halinde yeni edinimler i¢in kullanicilara uyari veriimesi ve 30 hektari gecmesi
halinde ise otomatik olarak edinim islemlerinin tamamlanmasi Onlenebilecek ve yazilimda ilgili
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altiliklardan yapilacak sorgulama ile tapu mudurlikleri dizeyinde edinimi 30 hektari asan kisinin
islemi yapilmayacak ve bdylece TKGM ile yapilan birgok yazisma ortadan kaldiriimis olacaktir.
ikincisi, yazihmda merkez ilce ve ilgelere gore yabancilarin edinebilecekleri tasinmazlarin (st
sinirlarina iliskin normlar sisteme altlik olarak girildiginden, bu oranin asilmasi halinde yeni islem
yapillmayacak ve ilge, il, bélge ve Ulke duzeylerinde sisteme erken uyari mekanizmasinin entegre
edilme olanag elde edilmis olacaktir.

Genel mimari yapisi saptanan ve kullaniimasi 6nerilen izleme ve degerlendirme sistemi
modelinin  TAKBIS Il Projesi kapsaminda yazilim gelistrme siirecinde degerlendiriimesi
saglanacak ve bdylece yapilan ¢alismalarin uygulamaya aktariimasi saglanmis olacaktir. izleme ve
degerlendirme sisteminin ana esaslarina uygun yazihm gelistirme asamasinda, tanimlanan yeni
izleme ve degerlendirme sistemi veya mevcut yapinin yeniden gbzden gegirimesi ve varsa
aksayan yonlerinin iyilestiriimesiyle yeni sistem igin butln sureclerin (ilgili ve/veya sorumlu kurum
ve kuruluslar da dahil olmak tzere) azami diizeyde otomasyona dayali bir sekilde gergeklesmesini
saglamak igin gereken uygulama yazilimi ve s6z konusu uygulama yazilimi igin gereken
platformun 6zellikleri de tanimlanan amaglara ulagsmaya imkan vermelidir. Yabancilarin tasinmaz
edinimlerine iligkin mevzuatin 6ngérdigu kisitlamalarin zamaninda ve dogru bilgilerle donanmis
erken uyari sistemlerini harekete gecirmesi, karar vericileri ve/veya politika belirleyicileri gelecege
yonelik etkiler agisindan dinamik olarak besleyici nitelikte ¢alisacak bilgi sistemi kurulabilmesi igin
gereken her turll teknik techizat, idari ve hukuki dizenleme ile insan kaynaklari ve gerekiyorsa,
sosyal déniisiim projeleri icerecek ihtiyaglarin analizi bu agsamada gergeklestirilecektir. idarenin
Onceki ve halihazir bilgi sisteminde sorunlarinin oldugu, mevcut sistemin erken uyari mekanizmasi
ve risk sinirlarini kapsamadigi ve dolayisiyla yonetici agisindan uygun olmadigi ortaya
konulmustur. Diger yandan mevcut sistem kullanici igin de yeterli esneklikleri saglamamaktadir.
Mevcut bilgi sisteminin tanimlanan sorunlarinin diizeltimesi icin alinmasi gereken dnlemler tespit
edilmis olup, inceleme sonuglarina dayal olarak asagidaki 6neriler gelistirilmistir:

e Mevcut bilgi sisteminin bazi temel iglevleri korunmakla birlikte sistem yeni bir mimari ile
yeniden gelistiriimelidir.

o Geligtirilecek yeni sistemin mimarisi web tabanl (web based) ve servis odakli (service
oriented) olarak kurulmaldir.

¢ Geligtirilecek sistem farkli kullanici rolleri tanimlamaya olanak saglamalidir (tapu
mudurlUkleri, merkez ofis ve yonetici gibi).

¢ Gelistirilecek sistemin ayrintili bir kullanici yénetim paneli olmali ve bu panelden farkh
dizeylerde yetkilere sahip olan kullanicilar olugturulmali ve yénetilebilmelidir.

o Geligtirilecek sistem hicbir ek yazilim kurmaya gerek kalmadan herhangi bir igletim
sisteminde ve herhangi bir tarayicida ¢aligabilmelidir.

e Tapu mudurliklerinin veri girigi icin kullanacagi arayuzler olugturulmalidir.

e Veri girisi arayuzlerinde vyanhs veri girisini engelleyecek temel kontroller
gerceklestiriimelidir.

e Yabancilara tasinmaz satisi ile ilgili kritik kontroller sistemde esnek olarak
tanimlanabilmelidir.

e Tanimlanan kritik degerler sistem tarafindan otomatik olarak kontrol edilebilmeli ve gerekli
uyarilar sistem tarafindan yapilabilmelidir.

e imar bilgilerinin girilebilmesi igin ilgili kurumlara veri giris aray(izleri olugturulmalidir.

e Veri girisi yapan birimlerin girdigi verilerin merkezde kontrol edilmesini saglayacak
arayuzler icermelidir

e Merkezde kontrol edilen veride sorun olmasi halinde kullanilacak geri bildirim
mekanizmalar olusturulmali gerektiginde de merkezden muidahale edilerek sistem kotrol edilebilir
olmalidir.

e Merkez kullanicilarinin gerekli sorgulamalari yapabilmeleri icin esnek mekanizmalar
tanimlanmalidir.

o Kullanicilarin sik kullanilan sorgulari saklayabilmesi ve gerektiginde hizlica ¢agirabilmesi
saglanmalidir.

¢ Sistemde zaman igerisinde degisme ihtimali olan durumlar cesitli parametrelerle kontrol
edilebilmelidir.

e Sistem icin bir konfiglrasyon ydnetim paneli gelistiriimelidir.

¢ Sistem var olan yapiyi degistirmeden eklentilerle genisletilebilir bir yapida olmalidir.
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e Sistemde veri girisi ve sorgulama ekranlari bir Cografi Bilgi Sistemi (CBS) uzerine
oturtularak kisitlayici iglemler ile 6n uyart mekanizmasinin konumsal veriler ile de
iliskilendirilmelidir.

idarede tasinmaz bilgi sistemi alaninda son on yillik dénemde énemli gelisme saglanmis
olup, mevcut bilgi sistemi yapisinin incelenen Ulke érneklerine yaklastiriimasina 6zen goésterildigi
vurgulanmalidir. Oncelikle proje onerisinin hazirlandigi 2009-2010 déneminde idarede yabanci
edinimlerine ydnelik iki bilgi sisteminin olmasi ve iki sisteminin verileri arasindaki tutarsizlik
sorununa kalici ¢dézim bulunmustur. Yabancilarin tagsinmaz ve sinirl ayni hak edinimine (ipotek
harig) iliskin iglemlerle ilgili bilgi formu diizenlenmesi ve Yabanci isler Daire Bagkanligrna
génderilmesi uygulamasina 15.03.2012 tarih 2012/3 sayili Genelge ile son verilmistir. TAKBIS
sistemi ve yabanci milkiyet programindaki verilerin eslestiriimesi, eksik ve yanlis kayitlarin
dizeltilerek diizenli kontrol ve takibine yonelik ¢alismalar devam etmektedir. Bu sistemde sadece
yabanci gergek kisilerin edinimleri degil, ayni zamanda toplam 36.325 adet dolayindaki yabanci
sermayeli sirketin yaklasik 30.000 adedinin 12.11.2008 tarihinden sonraki tagsinmaz edinimlerine
iliskin envanter ¢calismalari da yapilmaktadir. Buttin verilerin tek bilgi sistemine entegre edilmesi ile
ilce, il ve bolge duzeylerinde gercek ve tizel kisilerin taginmaz edinimlerinin birlikte analizi ve yerel
gelismelerin tasinmaz edinimleri ile entegrasyonu ile hizli politika gelistirme ve revizyon
¢alismalarinin yapilmasi saglanabilecektir. Bilgi sisteminde yiksek performans alinmasi igin il ve
ilce duzeylerinde 6zel mulkiyete konu arazi, arsa ve konut alanlarinin ile toplam tasinmaz varliginin
tanimlanmasi, yabanci gercgek kisiler igin edinim st sinirinin sisteme islenmesi (llke iginde bitin
ilcelerde 30 hektar sininnin kodlanmasi), kimlik bilgilerinin islenmesi, Ozellikle taginmaz tiru
kisitlamalari sorgusunun bulunmasi (gelistiriimemis tasinmaz ediniminden sonraki iki yillik déneme
iliskin sorgulama menusinidn olusturulmasi ve hatta ilgili bakanliklara u¢ verilmesi) ve kiy1 ve sinir
bdlgelerindeki sinirlamalarin sisteme entegrasyonu saglanmalidir.

TAKBIS-Ill; TURKSAT A.S. ile 28.12.2009 tarihinde 6n protokol ve 21.05.2010 tarihinde ise
ana so6zlesme ile 3 yillik sire igin uygulamaya gegcilmistir. Projenin denetim ve yonlendirme
konusundaki 6nemli eksiklikleri gidermek icin TUBITAK ile 09.08.2010 tarihinde Teknik
Danismanlik Hizmet Protokoll imzalanmistir. Bu asamada yabanci gergek ve tlzel kisilikler ile ilgili
olarak oncelikle 4112 Sayili Kanun, 5203 Sayil Kanun ve 5901 Sayili Kanuna tabi vatandaslarin
tasinmaz edinimleri ile ilgili olarak izleme ve degerlendirme calismalarinin yapilmasi zorunlu
gorulmektedir. Bu galismalarda; (i) yabanci gergek kisi edinimlerinde dizenlenen resmi senet ve
istem belgesinde pasaport bilgilerini ile daha 6nce yer verilmeyen uyruk bilgisi ve vatandaglik tipi
bilgilerini kapsayacak sekilde dizenlenmeli, (ii) ilgili Baskanhk birim c¢alisanlarina Tapu
Muddurluklerine destek saglamak Uzere sistem Uzerinden uzaktan erisim yetkisi verilmesi, (iii)
TAKBIS TSUY programi (izerinden hazirlanan igslemlerde memur hatasini minimize etmek izere
alinan kontroller neticesinde kisinin Vatandaslk Tipi “T.C. Vatandasligindan izin ile Cikmis” olarak
secildiginde “4112/5203/5901 Sayili Kanuna Tabi mi” kutucugu koyularak zorunlu bilgi girisi
yapildiktan sonra sistemden gikmasina izin veriimesi ve ayrica islem Belge Tanimlari ekraninda
belge tipi olarak “5901 Sayili Haklarin Kullanimina iligkin Belge” ve “Nifus Kayit Ornegi”
segeneklerinin de eklenmesi, (iv) TAKBIS TSUY programinda ‘Kisinin Vatandaglhk Bilgisi’ daha
evvel birden fazla girilebiliyor iken yapilan degisiklikle ikinci bir vatandaslk tipi girisine izin
veriimeyerek kontrol sistemi tesis edilmesi, (v) idare’nin Yabanci isler Dairesi Bagkanhgi tarafindan
kullanilmak Gzere arastirma sonuglarina gére 6nerilen istatistik ve ekonometrik programlarinin
glincellenerek ihtiyaca cevap verebilecek yapiya dénistirilmesi, (vi) TAKBIS veri tabaninda
yabancilara iliskin verilerin rehabilite edilmesi ve (vii) 2013/13 sayili Genelgenin “Mavi Kart
dizenlenmesine iligkin Nufus ve Vatandaslhk Genel Midurligunce 12.04.2013 tarihinden itibaren
uygulama baglatildigindan bu tarihten sonra dizenlenmis olan Mavi Kartlar tek basina kimlik
belgesi olarak kullanilabilecektir” hiikkminin TAKBIS’e entegre ediimesi saglanmalidir. TAKBIS-IlI
s6zlesmesinin 21.05.2013 tarihinde bitisi ile birlikte yeni sbézlesme imzalanmamis ve s6zlesmenin
11. maddesi kapsaminda aylik uzatimlar c¢ercevesinde halen idame c¢alismalari devam
ettiriimektedir.
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4. IDAREDE GEREKSINIME DAYALI BiLGi SISTEMi MODELININ GELISTIRILMESI

Yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak kullanilan mevcut bilgi sisteminin incelenmesi
ve eksiklerin belirlenmesi amaciyla idarede yapilan gériisme ve incelemeler, incelenen (ke
modelleri ile merkez ve tasra orgutlerinde yapilan anket ve ylz yilze goérisme c¢alismalarinin
sonuglarina dayall olarak bilgi sistemi ve daha ileri derecede karar destek sisteminin genel yapisi
ve isleyisi ortaya konulmustur. Bu kapsamda gerek Idarenin merkez teskilatinda yénetici ve
uzmanlarla yapilan gériisme sonuglari, gerek TAKBIS iizerinde yapilan analiz ve sorgulamalar,
gerekse anketlerin analiz edilmesi ile ortaya ¢ikan sonuglar degerlendirilerek mevcut bilgi sistemi
icin gereksinimler ortaya konulmustur. inceleme sonuglarina gére ortaya c¢ikan gereksinimler ilgili
olduklari konu basliklarina goére; “Genel islevsellikle ligili Gereksinimler”, “Sisteme Veri Girisi lle
ligili  Gereksinimler”, “Veri Tabani Gereksinimleri’, “Diger Bilgi Sistemleri ile Entegrasyon
Gereksinimleri”, “Cografi Bilgi Sistemi Gereksinimleri” ve “Karar Destek Sistemi Gereksinimleri”’
olmak Uzere bes baslik altinda toplanmigtir.

4.1. Genel iglevsellikle ilgili Gereksinimler

Bu boliimde listelenen maddeler, TAKBIS icinde yer alan yabancilarin tasinmaz edinimi ile
ilgili bilgi alt sisteminin saglamasi gereken gereksinimler olarak duislUimustir. Bu kapsamda
belirlenen gereksinimler asagidaki gibidir:

e Yabancilara satis islemlerinde sistem igerisinde ilgili mevzuata gére gerekli bilgilendirme
ve uyarilarin yapilmasi gerekir,

e Yabancilarin tasinmaz edinimleri ile ilgili tim kanun, tizik, yénetmelik, genelgeler,
talimatlar vb. mevzuat sistem igerisinde glincel olarak tutulmali ve erigilebilir olmaldir,

e Yabanci tasinmaz satis islemlerinde genel mudirlik ve bolge mudurlUklerine sorulan
sorularin TAKBIS Uzerinden iletilebilmesi ve yanitlarin yine TAKBIS Uzerinden alinabilmesi
saglanmalidir,

e Yabancilara tasinmaz satigi ile ilgili olarak mevzuatta meydana gelecek degisikliklerin
sistem Uzerine hizlica yansitilabilmesini saglayacak bir esnek mimari yapi olusturulmaldir,

¢ Sistemin bdtincill bir yapi icinde hazirlanmasi ve kullanicilarin yetkileri seviyesinde
ihtiya¢ duyacaklari tim bilgilere rahatca erisebilmesi saglanmalidir.

4.2. Sisteme Veri Girisi ile ilgili Gereksinimler

Bu bélimde listelenen maddeler, TAKBIS igerisinde yer alan yabancilarin taginmaz edinimi
ile ilgili bilgi alt sisteminin veri girisi arayuzlerinin saglamasi gereken gereksinimler olarak
disutlmustir. Bu kapsamda belirlenen gereksinimler asagidaki gibidir.

e Tasinmaz edinmek isteyen yabancilarla ilgili olarak kimlik bilgileri mimkiinse otomatik
olarak alinabilmelidir. Bunun mumkin olmamasi halinde kimlik bilgilerinin girildigi ekranlar sadece
gereksinim duyulan bilgileri icermeli ve ekranlar veri girisi icin kullanici dostu olarak tasarlanmalidir,

¢ 4112-5203-5901 kimlik belgesi ile sisteme kayitlarin pratik olarak yapilabilecegi ekran
tasarimlari gereklidir,

e Yabancilarin uyruk bilgilerinin sisteme rahatlikla girilebilmesi icin hazir listelerden
yararlanilmasi gereklidir,

e Yabancilarin uyruk bilgilerine goére kimlik bilgisi giris ekranlarinin 6zellesebilmesi
gereklidir,

¢ Yabanci edinimlerindeki islemlerde yabancilarin siniflandirilmasinin zorunlu oldugu ve bu
amagla TAKBIS (izerinden yapilacak iglemde uyruk siitununun agilmasi ve bu siitunun altinda,
yabancilarin; daha 6nce Turk vatandasi iken vatandaslktan ¢ikan veya cikarilan kisiler (pembe-
mavi kartllar), ¢ifte vatandas ve yabanci Ulke vatandasi ile vatandaslarin ise evienme yoluyla Tirk
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vatandasligina gecen, sonradan Turk vatandashdina gegen ve dogumdan vatandashda sahip
olanlar bigiminde siniflandirilabilmesi gereklidir.

4.3. Veri Tabani Gereksinimleri

Bu bélimde listelenen maddeler, TAKBIS iginde yer alan yabancilarin tasinmaz edinimi ile
ilgili bilgi alt sisteminin kullandidi veri yapisi ve veri tabani tasariminin saglamasi gereken
gereksinimler olarak distnilmustir. Bu kapsamda belirlenen gereksinimler asagidaki gibidir:

e Tapu kayitlarina yabancilarin uyruklarinin islenmesi,
e Sistemde tasinmaz edinimi yasak ulke bilgilerinin tutulmasi,

e Yabanci kimliklerle ilgili olarak sistemde tutulacak kritik alanlarin belirlenmesi ve fazla
bilginin tutulmamasi,

o Cift uyruklu kisilerin tim uyruk bilgilerinin sistemde tutulmasi,

e Satin alinan tasinmazin konumunun tutulmasi,

¢ Yabancinin daha dnce edindigi tasinmaz bilgilerinin sistemde tutulmasi,

¢ Yabancinin satin aldidi batlin tagsinmazlarin ylizélgimunin sistemde tutulmasi,

¢ Etapli, pembe, mavi kart bilgilerinin sistemde tutulmasi,

¢ Gergek ya da tizel kisinin adina kayith taginmaz harici bilgilerin sistemde tutulmasi,

¢ Yabanci tasinmaz satiglarinda islemler igin gerekli stre¢ ve evrak bilgilerinin sistemde
tutulmasi,

e Yabanci sahsin Turk asilli olup olmadigi veya terciman ihtiyaci olup olmadigi ile ilgili
bilgilerin sistemde tutulmasi,

¢ Yabanci tuzel kigiliklerin ortaklarinin uyruk bilgilerinin sistemde tutulmasi,

o Tlzel kisilikte hisse veya ortaklik paylarinin uyruklarina gére dagilimi bilgisinin sistemde
tutulmasi,

e Yabancinin isim soy isim degisikliklerini bildiren belgelerin sistemde tutulmasi,
¢ Yabanci uyruklu tizel ve gergek kisilere ait alim-satim bedellerinin sistemde tutulmasi,

e Yabancilarla ilgili edinilen alanlarin hangi amagcla edinildigi, amaca uygun kullaniminin
olup olmadigi bilgilerinin sistemde tutulmasi,

e Yabancilarin tasinmaz edinim sebep (intikal ve satis gibi) bilgilerinin sistemde tutulmasi
ve

e Mevcut veri tabani kayitlarinin eski bilgi sisteminde kullanilan kayitlar ile eslestirilerek
tutarsiz kayitlarin belirlenmesi ve duzeltilmesi (Suriye uyruklular, mavi kart pembe kart bilgileri gibi)
saglanmalidir.

4.4. Diger Bilgi Sistemleri ile Entegrasyon Gereksinimleri

Bu bélimde listelenen maddeler, TAKBIS iginde yer alan yabancilarin tagsinmaz edinimi ile
ilgili bilgi alt sisteminin Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu disindaki kurum ve kuruluslarla veri alis
verisi yaparken saglamasi gereken gereksinimler olarak dusinulmuastir. Bu kapsamda belirlenen
gereksinimler asagidaki gibidir:

e Yabancilarin tlkeye girislerinde 9 ile baslayan yabanci kimlik numarasinin verilmesi ve bu
numaranin MERNIS ile baglanti yapilarak (lke icindeki butun islemlerde kullaniimasinin zorunlu
olmasi ve gergcek zamanli olarak sisteme aktarilabilmesi ve kontrol edilebilmesi,
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e Yabanci uyruklu gergek ve tuzel kisilerin vergi numaralar sisteme girildigi zaman vergi
numaralari ve yabanci kimlik numarasi ile pasaport bilgileri, sabika kayitlari ve 6zel durumlarina
iliskin bilgilerin edinilmesi ve kimlik dogrulamasinin kolaylikla yapilabilmesinin saglanmasi,

e Yabancilara ait islemlerde cgesitli kurumlarla yapilan tim yazigsmalarin web servisleri
kullanilarak gergeklestirilebilmesi,

¢ Geriye donuk pasaport takibi ve kontroliniin elektronik olarak yapilabilmesi,

e Askeri yasak ve guvenlik bolgeleri hakkinda ilgili komutanliktan uygunluk belgelerinin
elektronik olarak alinabilmesi,

¢ Yabancilarin tasinmaz edinimlerinde diger kurumlardan istenen komutanlk yazisi, tarim
arazisi ise tarim il ve ilge mudurliklerinde gorus alinmasi, Valilik izin yazisi, belediye imar durumu
belgesi, Ticaret Sicil Memurlugundan pasaport veya yabanci kimlik bilgileri gibi bilgilerin elektronik
olarak alinabilmesi,

e Tuzel kisiligin amag¢ ve faaliyet konularina iliskin aciklamalara ticaret sicili gazetesi
Uzerinden elektronik erigsimin saglanmasi,

e Tasinmaz edinecek yabanci kisinin yasakli, aranan, terér elemani olup olmadigi gibi
bilgilerinin elektronik olarak goérilebilmesi,

e Tlzel kisilerin edinimlerinde sirketlerin Ekonomi Bakanlii tarafindan sisteme girilecek
amag ve c¢alisma konulari ile diger bilgilerinin sorgulanabilmesi, ediniimek istenen tasinmazlarin
sirket amaglar ile uygunlugu, sirketi temsile yetkili kigilerin pasaport ve kimlik bilgilerinin
sorgulanmasi saglanmali,

e Yabancilarin arazi edinimlerinde ilgili Bakanlk tarafindan yapilacak projenin gelisme
durumlarinin izlenmesi ve sisteme sonucunun girilmesi saglanmali ve tasfiyenin gerekli olmasi
halinde sistemin yetkililere bilgi vermesi ve iglemin tamamlanmasi saglanmalidir,

¢ Diger kurumlarla gerekli tim yazigmalarin elektronik olarak yapilabilmesi,

o istatistikler ve istatistiksel analizler igin gerekli bilgilere diger kurumlarin veri
tabanlarindan ulasilabilmesi.

4.5. Cografi Bilgi Sistemi (CBS) Gereksinimleri

Bu béliimde listelenen maddeler, TAKBIS igerisinde yer alan yabancilarin taginmaz edinimi
ile ilgili bilgi alt sisteminde bulunan Cografi Bilgi Sistemi modulinin sagdlamasi gereken
gereksinimler olarak digtnulmustir. Bu kapsamda belirlenen gereksinimler agagidaki gibidir:

e Cografi bilgi ile ilgili olarak ihtiyag duyulan her tirli bilginin tematik haritalar ile
gorulebilmesi,

e Ulke bazinda yabancilara yapilan satiglarin ylizélgiminin taginmazlarin tirlerine (arazi,
arsa, katta bagimsiz bdlim, toplam alan, uygulanan proje sayisi ve sektdrlere gére dagilimi) goére
ayri ayri ve toplam olarak goérulebilmesi,

e Yabancilara yapilan toplam satis miktarinin il/ilge dizeyinde miktar ve ylizélgimi olarak
gorulebilmesi,

¢ Yabancilara satilmasi mimkin olmayan alanlara serh konulabilmesi,

e Ordu komutanhdindan gérts alinmasina gerek olmadan askeri ve guvenlik bélgelerinin
sinirlari tespit edilebilmeli, bdlge icinde kalan ve yabanci edinimlerine izin verilemeyecek olan
parseller belirlenebilmeli, bu bilgiler kadastro ve imar planlarina islenmeli ve tapu kutigindn
beyanlar hanesinde belirtilebilmeli,

e Arazi ve arsa yaninda katta bagimsiz bolimlerin her biri igin askeri yonden yabanci
edinimi yasakli olan bagimsiz bélimler belirlenebilmeli ve kat milkiyet kutiigine serh edilebilmeli,
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e Emniyet 6zel glvenlik bdlgelerinin sinirlari, bdlge icinde kalan ve yabanci edinimlerine
izin verilemeyecek olan parseller belirlenebilmeli, bu bilgiler kadastro ve imar planlarina
islenebilmeli ve tapu kitiginin beyanlar hanesinde belirtilebilmeli,

¢ Yabancilar tarafindan satin alinacak olan tasinmaz ve sinirli ayni haklarin merkeze ve
belirli alanlara mesafesinin gorilebilmesi,

¢ Yabancilara satilacak taginmazla ilgili olarak parsel koordinat verilerinin gérilebilmesi,

e Yabancilarin edindikleri taginmazlarin TAKBIS (izerinden kiyi, sinir, tarihi ve kiiltiirel
degerler, hassas vyerler, cevre ve tarim potansiyeli ylksek yerlere olan mesafelerinin
incelenebilmesi,

e iice diizeylerinde imar planli parsellere (belediyece yapilan ve mevzi imarli) iliskin biitiin
althklar bilgi sistemine girilebilmeli ve yabancilarin edinim amaglari ile tasinmazin plan islevleri
dogrudan tapu mudurliga tarafindan sorgulanabilmeli,

e il genelinde toplam miilkiyet alaninin gérilebilmesi,

e Tasinmaz satin alan gergek ya da tlzel kisinin édnceden sahip oldugu tasinmazlarin
yerinin, sayisinin ve toplam yizoélgimuanin gorulebilmesi,

e Tasinmaz satin alan gergek ya da tlzel kisinin hangi bélgeden ne kadar tasinmaz satin
aldigi bilgisinin gortlmesi,

e Yabanci tarafindan satin alinmak istenen tasinmazin ada parsel, kat miulkiyeti ise
bagimsiz bolim numarasi, maliki, arsa payi ve yapi alani (brit ve net alan olarak), arazi ve arsa ise
yuzOlgimu ve imar durumu bilgilerinin gorilebilmesi,

e TAKBIS sisteminden énce pasife hale gelmis kayitlar i¢in konum, mesafe ve koordinat
bilgilerinin gérilmesi,

¢ Yabancilarin satin almak istedikleri taginmazlarin belediye veya micavir alan siniri iginde
olup olmadigi ile belediye sinirlari disinda kdy yerlesim merkezlerine gére yerinin gorulebilmesi,

e Yabancilar tarafindan satin alinan tasinmazin toplam alaninin belirli bir blyuikliagu
(6rnegin 6302 Sayili Kanun ile degisik 2644 Sayili Kanunun 35. maddesine gore 30 hektari) gegip
gegmediginin goérilebilmesi,

e Satisi yapilacak ayni hak irtifak ya da tasinmazin tasinan sinirlar dahilinde olup
olmadiginin goérilmesi,

e Tasinmazin taksimat durumunun gériimesi,

e Ozel anlagmalara tabi olan bélgeler igin taginmazin stratejik kurumlara olan mesafesinin
gorulmesi.

4.6. Karar Destek Sistemi (KDS) Gereksinimleri

idare biinyesinde gerceklestirilen analiz ve goriismeler sonucunda yabancilarin tasinmaz
edinimi konusunda kullanilan mevcut bilgi sisteminin eksikleri proje kapsaminda ortaya konulmaya
cahsiimistir. Bu kapsamda daha énce kurumda TAKBIS sisteminden bagimsiz olarak kullanilan
bilgi sisteminin mevcut is sirecleri gok fazla degistiriimeden TAKBIS (izerine gegcirildigi tespit
edilmistir. Bilgi sisteminin TAKBIS iizerinden kullanilmaya baslanmasi ile birlikte ug birim
kullanicilarinin daha dnce basili formlarin posta yolu ile génderilmesi ile isleyen yapinin degistigi ve
gerekli bilgilerin tapu madurltkleri tarafindan dogrudan sisteme girilebildigi tespit edilmistir. Bu yeni
yaplyla birlikte sistemde ug¢ kullanici bilgileri hizli bir bicimde toplanabilmektedir. Buna karsihk
yenilenen sistemde hala gerek kullanicilar gerekse yodneticiler agisindan eksiklikler oldugu tespit
edilmistir. Proje kapsaminda gerceklestirilien analiz ¢alismalarinda elde edilen sonuclara goére
TAKBIS lizerindeki yeni bilgi sistemi ile ilgili olarak tespit edilen eksiklikler yukarida kapsamli olarak
tartisiimistir. Belirtilen gereksinimler genel olarak degerlendirildiginde sistemin igleyisi ile ilgili
olarak; veri giris ve sorgulama arayuzlerindeki eksiklikler, diger kurumlarla veri paylasim
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problemleri, karar destek ve uyari mekanizmalarinin eksikligi ve cografi bilgi sistemi eksikligi ana
basliklar olarak géze ¢arpmaktadir.

Halihazir bilgi sisteminde veri giris ve sorgulama araylzlerindeki eksikliklerin giderilmesi
konusunda proje kapsaminda yuritilen sistem sorgulama ve gereksinim analizi galismasinda
ortaya konan eksiklik ve Onerilerin dikkate alinmasi gerekmektedir. Halen kullaniimakta olan
TAKBIS (izerindeki modiiliin veri tabani ve arayiizlerine bazi eklemelerle bu eksiklerin giderilmesi
mimkiin goriilmektedir. idare biinyesinde yiriitilen calismalar ve inceleme sonuclarina dayali
olarak karar destek sistemi ile asagidaki hedeflere ulagsiimasi saglanmalidir;

e Sistemin karar destek asamasinda kullanilacak kurallari ve verileri bagimsiz olarak
tutabilmesi saglanmalidir.

e Karar destek asamasinda kullanilacak olan kurallar yazilmdan bagimsiz olarak
konfiglrasyon dosyalarinda tutulabilmeli ve gerektiginde yazilim gincellemeye gerek kalmadan
kurallar gtincellenebilmelidir,

e Tasinmaz satisinin yasak oldugu uyruklarin sistem igerisinde tanimlanabilmesi ve yasakli
uyruklara satis islemlerinde sistemin otomatik olarak uyari vermesi gereklidir,

e Yabanci uyruklu gercek veya tuzel kisilerin Tlrkiye geneli ile il veya ilgcelerde almis
oldugu toplam tasinmaz sayisi ve tagsinmazlarin toplam alani gortlebilmelidir,

o TUrkiye geneli ile il veya ilgelerde alinmis ve satiimis olan tasinmazlarin yillara goére
dagilimi gorulebilmelidir,

¢ Yabancilara yapilan tasinmaz satislarinin sayisi ya da alani belirli bir degerin Gzerine
¢ikinca sistem tarafindan otomatik olarak bir uyari verilmelidir.

e Bu uyari Tirkiye geneli, boélge, il, ilge ya da belirli bir alan igin uygulanabilmeli ve ilgili
kurallar yetkili kullanicilar tarafindan belirlenebilmelidir,

e Tasinmaz satin almis tlzel kisiliklere ait hisse veya ortaklik paylarinin uyruklara gore
dagilimi gorulebilmelidir,

e Yabancilara yapilan tasinmaz satislari ile ilgili olarak gergek ve tlzel kisilerin toplam
miktar ve alan gibi istatistikleri gorulebilmelidir,

e Belirlenen alanlarda uyruk, dil vb. kriterlere gbre gruplagsmalarin olup olmadigi
belirlenebilmelidir,

e Bakanliktan siresi icinde onaylanmayan projelere iliskin taginmazin tasfiyesi igin uyarilar
Uretilmelidir,

e Tasinmazlarin tum ozellikleri ile ilgili istatistikler Ulke, bélge, il ve ilge bazinda
alinabilmelidir.

e Tasinmaz satin alan yabancilarin uyruklarina, demografik bilgilerine gbére detayl
istatistikler tlke, bdlge, il ve ilge bazinda alinabilmelidir,

e iice dlizeylerinde yabancilara tirlerine gére yapilan toplam tasinmaz satislari; islem tarihi,
yeri, yasal tanimlamasi (mahalle/kdy, ada, parsel), alani ve tirl (arsa, arazi ve katta bagimsiz
bolim gibi) ile mdulkiyet disindaki sinirl ayni haklarin islem yapan yetkili memur tarafindan
gorilebilmesi, sistemin edinim siniri ile ilgili uyari vermesinin saglanmasi ve edinim siniri asilmis
kisilerin basvurularinin hemen iade edilmesi ile gereksiz islemlerin yapilmasinin Onlenmesi
gereklidir,

e iice diizeylerinde yabanci edinimlerinin uyruklari, sayilari, tirleri ve alanlarina gére
tasinmazlarin dagilimlarinin gérulebilmesi, degisim egilimi ve trendin raporlanabilmesi ve
sonuglarinin ilgililere sunulmasi saglanmalidir,

o istatistiksel analiz yaparak her tasinmaz icin bir sonraki ayin satig tahminleri alan
blyukltkleri, degerleri bulunabilmelidir,

e Yabancilar gergek ve tlzel Kkisiler satin aldiklari tasinmazlara bagh olarak
gruplanabilmelidir,
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¢ Yabancilarin tasinmaz edinim sebeplerine (intikal, satis vb.) gére gruplanabilmesi ya da
filtrelenebilmesi gereklidir,

¢ Yabancilarin zaman igindeki hareketleri incelenerek onlarin davraniglari ile ilgili tahminler
yapilabilmelidir,

¢ Ulusal, bdlgesel ve llkenin en klguk yerlesim birimi icin gerekli istatistikler zaman ve
mekan boyutunda olusturulabilmelidir,

e Tasinmaz ozellikleri ve yabanci uyruklularin bilgilerine gbére c¢apraz analizlerin
yapllabilecegi altyapi olusturulmalidir,

e iki veya daha fazla degisken arasindaki iliskiyi belirlemek ve bu iliskiyi kullanarak o konu
ile ilgili ileriye yonelik projeksiyonlar yapmak amaciyla, klasik modeller, ekonometrik modeller ve
hedonik modellerin tanimlanmasi gereklidir,

e Zamana ve mekéna bagl istatistiksel analizlerin yapilabilmesi igin gerekli alt yapi
olusturulmaldir,

¢ Ulusal, bolgesel ve llkenin en kiglk yerlesim birimi icin hem tasinmaz hem de tasinmaz
edinen gergek ve tlzel kisiler icin kiimeleme analizlerinin yapilabilecegi alt yapi olusturulmahdir,

o istatistiklerin elde edilmesinde, istatistiksel modellerin tahmininde diger kurum bilgilerinin
de entegrasyonu saglanmalidir,

o istatistiksel karar destek sistemleri adi altinda bir kategori olusturulmaldir.
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5. MEVCUT TEKNOLOJIK YAKLASIMLAR VE DEGERLENDIRMELER

Yabancilarin tasinmaz edinimlerinin izlenmesi ve degerlendiriimesi sirecinde halen
idarede kullanilan TAKBIS kapsamindaki mevcut bilgi sisteminin geligtiriimesi ve belirlenen
gereksinimlerin karsilanmasina yarari olacagi dusinulen teknolojik yaklasimlar kapsamli olarak
incelenmigtir. Bu kisimda anlatilan yontem ve yaklasimlarda yola cikilarak sonug ve O&neriler
kismina kuramsal bir altyapi olusturmasi temel hedef olmustur.

Bilgisayar ve istatistik alanindaki gelismelere baglh olarak bilgiye daha kolay ve hizl
ulagilabilmesine yonelik calismalar kapsaminda 1950’lerin ortalarinda bilgisayar kullanimi cgesitli
sektorlerden firmalar dizeyinde yayginlasmaya baslamig, gelismeler neticesinde oncelikle
“Yonetim Bilisim Sistemi (YBS)” ve 1970’lere gelindiginde “Karar Destek Sistemi (KDS)” kavramlari
ortaya ¢ikmistir. KDS’nin taniminin yapilmasinda; “yari-yapili problem” kavrami énemli bir unsur
olmaktadir. Yapili problemler rutin ve tekrarlidir ve belirsizlik igermezler (bu tir problemlerin tek bir
¢6zim yontemi vardir). Daha az yapili (yari-yapil) bir problemin alternatif ¢6zim ydntemleri vardir
ve ¢ozimler birbirine denk olmayabilmektedir. Tamamiyla yapisiz bir problemin ise ya ¢6zim
yontemleri bilinmemektedir ya da etkin olarak degerlendirilemeyecek kadar fazla sayida ¢6zum
yontemi mevcuttur.

KDS, birinci amaci karar vericileri karar verme sirecinde bilgiyle desteklemek olan
bilgisayar tabanl bir bilgi sistemi olup, KDS (izerinde caligilirken, ¢ézimleri icin herhangi bir
algoritma ya da prosedir gelistirilemedidi igin “yari yapili” olarak adlandirilan problemlerle
ilgileniimektedir. Bu tlr problemler, ancak insan ile bilgisayarin igbirligi neticesinde
¢o6zllebilmektedir.

Karar verme iglemi baslica i¢ asamadan olusur. Birinci asamada ¢6zilmesi gereken bir
problem, yani karar verme durumu ortaya ¢ikar. Ikinci asamada miimkiin olan hareket tarzlari
belirlenir. Uglincli agsamada ise, gesitli hareket tarzlari arasindan segim yapilir. Genel anlamda
karar verme, bir slrecin sonucu veya bitimi ise de, bir baska sirecin baslangici olarak da kabul
edilebilir. Bu sire¢ iginde, son iki asama, KDS’nin kullanimi, verimlili§i ve dogru karar verme
yuzdesini artirmaktadir. KDS, basit dosya islemlerini dizenleyen sistemlerden, karmasik
optimizasyon ve oOneri modellerine kadar cesitlilik gosterebilmelidir. Genel olarak alt dizey
yoneticiler, gunlik islemlerin yUratilmesi igin gerekli olan veri ile ilgilenmekte, orta dizey
yoneticilerin karar vermekte kullandiklari veri tirt, taktik veriler olmakta ve Ust dlizey ydneticiler ise
kararlarinda stratejik veriyi kullanmaktadirlar. Onlarin verdikleri kararlar, kurum politikalari yolu ile
alt dizeylerdeki karar mekanizmalari Gzerinde etkili olmaktadir.

Esasen KDS’lerinde genellikle Bayesian Aglari, Yapay Sinir Adlari, Karar Adaclari ve Kural
Tabanh Yontemler gibi farkli yontemler kullanilabilmektedir. Hangi KDS’de hangi yontemin
kullanilacaginda genellikle ihtiya¢g duyulan bilgi ve bu bilgiyi elde etmek icin elimizde olan veriler
yonlendirici olmaktadir. Kural tabanli sistemler yapisal olarak izlenerek test edilmesi, daha sistem
gelistrme asamasinda, Bayesian Aglari mevcut veri kimeleri ve istatistikler kullanilarak
egitilebilmeye olanak tanimaktadir. Mevcut istatistiksel verilerin Bayesian Aglari igerisine eklenmesi
ve kullaniimasi genellikle basit iken, kural tabanli bir sistemin verilen bir veri kimesi ile dizenlemek
daha zor olacaktir'®,

Kural tabanh yéntemler icinde kullanilan kurallar uzmanlardan elde edilen deneye dayal
bilgilerin ve iligkilerin dogrusal birlestiriimesiyle olusturulmaktadir. Buna karsilik Bayesian Aglari,
problem Uzerindeki nedensel iligkiler ve bu iligkilerin istatistiksel baglari kullanilarak
olusturulmaktadir. Bayesian Aglari nedensel iligkilerin ¢ikarilabilir ve guc¢li oldugu problem
kimelerinde daha iyi sonug verebilmekte, kural tabanli modeller ise nedensel iligkilerin grafiksel
olarak ifade edilebilir olmayacak kadar karigik oldugu durumlarda basarili bir performans
gOsterebilmektedir.

® 5. Quaglini, P. Barahona, S. Andreassen. Comparison of rule-based and Bayesian network approaches in medical
diagnostic systems. Atrtificial Intelligence in Medicine (AIME2001), LNAI2101, Springer, Berlin, 2001, pp. 283-292;
F.Girgen, Decision Making with Neural Network Based Medical Diagnostic Applications. IEEE Engineering in Medicine and
Biology Magazine, July-August, pp 55-59, 1999; D.Heckerman, D. Geiger ve D. Chickering, Learning Bayesian networks:
The combination of knowledge and statistical data. Machine Learning, 1995, 20:197-243
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Yapay sinir aglarinda egitim icin kullanilan &érnek problem kimesi buylk 6nem
tasimaktadir. Egitim i¢in kullanilan érnek veri kimesinde benzer ériintllere sahip veriler gogunlukta
oldugu durumda sistem 6grenmek yerine ezberleyecek ve gergek problem kimesi igerisindeki
kiglk bir alana ¢6zim sunabilecektir. Yapay sinir aglarinin basarisini etkileyen diger énemli bir
faktor ise ag tasarimidir. Egitim ve test slrecinde ag basarisina gore agin tekrar tasarlanmasi
gerekebilmektedir. Genellikle yapay sinir aglarinin istatistiksel yontemlere gére sonucglarda agirlik
bilgisi ile glvenilirlik derecesi saglamasi, hizli ve dogru sonuglar Uretmesi ve iligkili 6zellikleri
yakalamasi nedeniyle Ustlnlik saglamaktadir. Buna karsilik istatistiksel yontemler, veri kiimesi
kesin dagilima sahip oldugu durumlarda yapay sinir aglarina goére daha iyi performans
verebilmektedir. Diger taraftan gerek karar adaglari, gerekse bayesian aglar ve yapay sinir aglari
yontemleri ile bir karar destek sistemi kurulabilmesi icin bilgi tabaninda ge¢gmise yénelik olarak ¢ok
sayida durumun sisteme girilerek sistemin egitiimesi gerekmektedir. Oysa kural tabanh
yontemlerde bilgi tabani kurallar ile olusturulabilmekte ve bu sistemin egitim gereksinimi ortadan
kaldirmaktadir.

5.1. Ust Yonetim Biligsim Sistemleri

Ust yénetimde bulunan kisiler, kurumun ydnetim hiyerarsisinde en Ust diizeyde ve ona en
yakin dizeyde bulunan kisilerdir. Yonetim politikalari Uzerinde ¢ok 6nemli etkileri vardir. Ust
yOnetimin aldigi kararlar G¢ gruba ayrilabilir:

e Stratejik planlar: Uzun dénemli, genel planlari kapsar. Ust yénetim, bu tiir kararlarda son
s6zl soyler ve diger tim planlari etkiler.

¢ Taktik planlar: Stratejik planlarin; nasil, ne zaman, nerede uygulanacag ile ilgili planlari
kapsar. Ust yonetim, bu taktiklerin detaylari ile degil, genel taktikleri ile ilgilidir.

e Acil kararlar: Ust yénetimin éncelikle almasi gereken kararlari kapsar. Hukuki bir engele
karsi izlenecek yolu belirler.

Ust yonetim, verilen kararlarin, uygulamalarinin ve sonuglarin kontrolini de yapmak
zorundadir. ldarenin st yonetimi tarafindan karar verme surecinde kullanilabilecek baslica veri
turleri asagidaki bigimde siralanabilir:

e islem verisi: Kurumda giinliik islerde yapilan islemlerle ilgilidir. Performans hakkinda bilgi
verir.

¢ Dahili projeksiyonlar: Kurumun gincel durumu hakkinda bilgi verir.

¢ Harici veri: Kurumda verilecek kararlarda en kritik 6neme sahip olan veridir. Acil kararlarin
verilmesi gerektigi durumlarda 6nemi artar.

Ust yénetim bilisim sisteminin ayni zamanda projeksiyon ve veri analizi yapabilecek
moddllerinin de bulunmasi gerekmektedir. Bu sayede, Ust ydnetimin ileriye déndk planlari igin
destek saglanmis olacaktir. Ust ydnetim bilisim sisteminin en énemli unsurlarindan bir tanesi,
kurumun diginda bulunan veri tabanlarina ulagabilmeyi kolaylastirmasidir.

5.2. istatistiksel Karar Destek Sistemleri

Karar probleminin unsurlarini ayri ayri veya birlikte ele alarak karar verme durumlarini
degisik sekillerde siniflandirmak mimkindir. Ornegdin, karar verenin bir kisi veya grup olmasina
gore, bireysel ve grup karar verme durumlari itibariyle bir siniflandirma yapilabilir. Yine ayni sekilde
amagc unsurunu ele almak suretiyle, tek amagcl ve ¢cok amacl karar verme durumlari olarak diger
bir siniflandirma s6z konusu olabilecektir.

istatistiksel karar destek sistemleri, karar problemindeki belirsizligin azaltiimasi amacini
gerceklestirmek igin ihtiya¢ duyulan ara¢ ve yontemleri icermektedir. Bu amagla yapilmasi gereken
tahminler ve istatistikler asadidaki gibi siralanabilir:

e Temel istatistik fonksiyonlar,
e Mevsimlik ayarli zaman serileri ve
o Cok degiskenli istatistikler.
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KDS caligmalarinda, karar vermenin Kalitesinin ylkseltilebilecedi kabul edilmektedir.
Bundan sonraki asama, bunun nasil yapilabilecegidir. Bu noktada, belirleyici karar teorilerinden
yararlaniimaktadir. Bunlar, kdkenleri ekonomiye ve matematiksel mantiga dayanan teorilerdir. Bu
teorilerin merkezini “fayda teorisi” olusturmaktadir. Fayda teorisi, rasyonel ve tutarli davranmanin
aksiyomatik olarak tanimlanmasidir. Fayda teorisi, belirsizlik altinda karar verme galismalarina
yonelik olarak gelistirilmistir ve belirsizligin tanimlanmasi ile ilgili calisma da “olasilik teorisidir.

Karar teorisini karmasik durumlarda uygulamak igin yontemler gelistiriimistir. Bu yontemler,
istatistiksel Karar Kurami, Karar Analizi Okulu ve Cok Kriterli Karar Verme ve Tercih Modelleme
Okulu’'nu kapsamaktadir. Etkin karar verme analizine ydnelik olarak kullanilan teknikler batinine
“karar metodolojisi” denilmektedir. Bu metodoloji bir problemin yapilandiriimasini, modellenmesini,
bir analiz gelisgtiriimesini ve 6znel olasiliklar ile tercihlerin ortaya ¢ikariimasini kapsamaktadir.

Bircok alt bélimu olan KDS’ nin belki de en énemli kismi, analitik ydontemleridir. Birbiriyle
karsilastinlabilir olan dért grup analitik yéntem bulunmaktadir. Bunlar;

o Karar Analitik Yontemler,

¢ Yoneylem Arastirmasi Yontemleri,
« Bilgisayar Bilimi Yontemleri ve

¢ Yonetim Bilimi Yontemleridir.

Karar verilecek olan konu genellikle segeneklerin ve dlgutlerin degerlendiriimesi seklinde
gelistiginden, secenekleri tasarlamak ve degerlendirmek i¢in en etkin yol “modeller” olmaktadir.

Veri toplama asamasindan ve problem veya karar sirecinin tanimindan sonraki asama,
mevcut bilginin daha anlasilabilir ve ise yarar bilgiye dénustirilebilmesi igin gerekli destegin
saglanmasidir. Bununla birlikte, model tanimlamak igin temel bir neden daha vardir. Soyle ki,
modellerin formulasyonu, ekonomik ve sosyal sistemlere uygulanacak olan bilimsel yontemler igin
hayati bir adimdir. Bilimsel yontemlerin problem ¢ézmede verimliligi arttirmasi dolayisiyla, bunun
avantaji kullaniimak istenmekte ve bu yontem, dért agsamali bir stirece dayanmaktadir:

¢ Sistemin gézlemlenmesi,

e Gozlemlerin agiklanmasi amaciyla mantiksal ve matematiksel bir modelin formilasyonu,
¢ Model yardimiyla sistemin davranisglari i¢in kestirimler yapilmasi ve

¢ Modelin gegerliliginin test edilmesi.

KDS’nin fonksiyonlarindan birisi olan “bilgiye erisim” fonksiyonunun yukaridaki ilk agsamayi
destekleyecegi acikga gorulebilmektedir. Bunu izleyen model gelistirme sireci ise iki konudan
olusmakta olup, bunlar; modelde kullanilacak degiskenlerin belirlenmesi ve degiskenler arasindaki
yapisal iligkilerin belirlenmesidir.

Model bir kez formule edildikten ve dogrulandiktan sonra, segenek hipotezlerin testinde
kullanilabilmektedir. Model formilasyonu ve dogrulamasinin temel asamalar Sekil 4’de
Ozetlenmektedir. Bu kapsamda, verinin islenmesi surecinde bilgiyi yapilandirmak amaciyla faktor
analizi, kimeleme analizi gibi ¢ok degiskenli istatistiksel analiz tekniklerinden yararlanilabilmekte,
ya da uygun durumlarda bir amag fonksiyonu tanimlanabilmekte ve karar degiskenleri (izerinden
optimizasyon yapilabilmektedir. Bunlardan istatistiksel teknikler model tanimlanmasi surecinde
kullaniimakta, optimizasyon teknikleri ise karar vericinin bir amag¢ fonksiyonu tanimlayabildigi
durumlarda yararli olmaktadir (Sekil 4).

Olaya istatistiksel karar destek sistemlerinin kriterleri acgisindan bakildiginda da kurum
yonetiminde verilen kararlarin genellikle yari yapisal oldugu goérilmektedir. Zaten karar destek
sistemleri de, yari yapisalliktan kaynaklanan belirsizli§i azaltmayl amacladigindan, istatistiksel
yontemler de karar destek sistemleri icinde bu amag dogrultusunda yer almaktadirlar.

istatistik uzman sistemleri; veri modellemesi, istatistiksel teknigin segimi, tasarimi ve
hipotezlerin formullasyonu konularinda arastiricilara destek vermektedirler. Bir bilisim sisteminin
kullanicisi, 6zellikle bir karar verici, kendisini sonsuz denebilecek boyutta bilgi karsisinda bulur. Bir
bilisim sistemi modeli, gergek bilgi kiimesinin alt kiimesini olusturur ve onun daha basit bir sekli
olarak gorilmektedir. Bu sekil, islenebilmeye imkan verir ve bunu kullanarak elde edilen ¢6zim
veya cevap, gergek hayatta uygulanmaya calisilir. Model, var olan bilgi yiginina bir dizen
getirmeyi, hatta bir yapi olusturmayr amaglar. Bu alanda tek bir model bulunmamaktadir. Mevcut
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olan bilgi yiginina, uygulanan farkli modeller dogal olarak farkli yorumlar getirir. Karar destek
sistemi yazilimlari iginde, istatistiksel karar destek sistemleri adi altinda bir kategori olusturulmasi
intiyaci, karar verme slrecinde kullanilan verinin g¢ogunlukla sayisal olmasi ve bu durumda
istatistiksel analiz yapabilme yetenegine sahip yazilim kullanma gereginin ortaya ¢ikmasindan
kaynaklanmaktadir. Istatistiksel analizler ve kantitatif teknikler sonucu elde edilen raporlarin karar
verme sureci iginde, dnemi giderek anlagilan bir yer almaktadir.

Bigim
Secimi

i

Doni Yapisal
Model U$ﬂ p I

Formulasyony Model

Gergek Dinya

Soyutlama

Yeniden

Tanimlamasi Yapilandirma

Dederlendirme

Alternatif
Uretimi

Olgat

Sekil 4. Model Formilasyonu ve Dogrulanmasi Sureci

Bircok durumda, ayni verinin birden fazla veri dosyasinda bulunmasi gerekebilmektedir. Bu
durum, veri tekrari olarak ifade edilmektedir. Bdyle bir durum, veri butinliginin bozulmasina
sebep olmakta ve veri Uzerinde yapilacak degisiklik, silme, ekleme gibi islemlerin, o verinin
bulundugu bitiin dosyalarda gergeklestiriimesi gerekecektir. Ozellikle ¢ok kullanicili ortamlarda bu
islem oldukga 6nemlidir. Aksi takdirde, veri tabaninda uygun olmayan veri ile galisiimis olacaktir.

5.3. Karar Verme ve Veri Madenciligi

Bir karar verici icin verilen kararin dogrulugu, onun yeteneklerine, deneyimine ve bilgi
birikimine oldudu kadar sahip oldugu veri kiimesinin yeterliligine de bagl olacaktir. Diger bir deyisle
kararin basarisinda, verilerin dogru depolanmasi, dogru siniflanmasi, dogru ayiklanmasi, dogru
islenmesi ve dogru yorumlanmasi ¢ok énemli bir rol oynayacaktir. Ancak karar sureglerinin
karmasiklasmasi, sayisal olarak daha fazla veriye gereksinimi ortaya g¢ikarmis, bu durum ise veri
depolarinin blyukliginu manuel olarak kontrol edilemeyecek boyutlara ulastirmistir.

Bir veri ambari kisisel bilgisayarlar, karar destek sistemi (KDS) yazilimi, iletisim aglari,
sunucular, ana gati bilgisayarlar, farkli veri tabani yénetim sistemi (DBMS) paketleri, farkli insan ve
organizasyonel birimler gibi, ¢cok genis bir alana dagiimis bilesenler iceren karmasik bir sistemdir.
Bu yuzden de her karmasik sistemde oldugu gibi bir mimari olusturularak ise girisilmelidir. Bu
sistemin tasarimlanabilmesi i¢in birbirinden farkli disiplinlerden yararlaniimasi gerekmektedir.
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Veri madenciligi, buylk miktarda veri icinden gelecekle ilgili tahmin yapiimasini saglayacak
baginti ve kurallarin bilgisayar programlari kullanarak aranmasi olarak tanimlanabilir. Ornegin,

e istatistiksel analiz yaparak her tasinmaz icin bir sonraki ayin satis tahminleri alan
blyUklUkleri, degerleri ¢ikarilabilir;

¢ Yabancilar satin aldiklari tasinmazlara bagh olarak gruplanabilir ve

e Yabancilarin zaman igindeki hareketleri incelenerek onlarin davraniglar ile ilgili tahminler
yapilabilir.

Glnimlzde yaygin olarak kullaniimaya baslanan veri ambarlari ginlik kullanilan veri
tabanlarinin birlestiriimis ve islemeye daha uygun bir 6zetini saklamayl amacglamaktadir. Her
dizeydeki galisanin, daha verimli olmak igin edinmek zorunda oldugu bilginin, uygun teknikler ve
araglarla islenmedigi slrece bir fayda saglayamayacagi aciktir. Bilgisayarlar ve Veri Tabani
Sistemleri, verinin etkin ve hizli bir sekilde iglenip, kullanicilarinin hizmetine sunulabilmesi igin
yararlanilan araglardan biridir.

Veri madenciligi ¢alismasi esas olarak bir istatistik uygulamasidir. Verilen bir 6rnek
kiimesine bir kestirici oturtmayi amaglar. istatistik literatiiriinde son yillarda bu amag igin degisik
teknikler Onerilmistir. Bu teknikler istatistik literatiriinde ¢ok boyutlu analiz bashg altinda
toplanmakta ve genelde verinin parametrik bir modelden geldigini varsaymaktadir. Bu varsayim
altinda agagidaki calismalarin yapilmasi zorunlu gortlmektedir:

¢ Siniflandirma: Siniflandirma, yeni bir nesnenin niteliklerini inceleme ve bu nesneyi
onceden tanimlanmig bir sinifa atamaktir. Siniflandirmaya érnek olarak basvurularini distk, orta
ve yuksek risk grubu olarak ayirmak gosterilebilir.

¢ Ayirma Analizi: Ayirma analizi, iki veya daha fazla sayidaki grubun ayirimi ile ilgilenen
¢ok degiskenli ilgi analizidir. Amaglari arasinda, analiz dncesi tanimlanmis iki veya daha fazla
sayida grubun ortalama nitelikleri arasinda énemli farklarin olup olmadiginin test edilmesi, gruplar
arasindaki farka her bir degiskenin katkisinin saptanmasi ve grup i¢i degisime oranla gruplar
arasindaki ayrimi maksimize eden tahmin degiskenleri kombinasyonunun belirlenmesi sayilabilir.

¢ Regresyon: Bir ya da daha ¢ok degiskenin baska degiskenler cinsinden tahmin edilmesini
olanakli kilan iligkiler bulmaktir.

e Obekleme (Kimeleme): Kiimeleme modellerinde amag, kiime (yelerinin birbirlerine gok
benzedigi, ancak 6zellikleri birbirlerinden ¢ok farkh olan kiimelerin bulunmasi ve veri tabanindaki
kayitlarin bu farkli kiimelere bélinmesidir. Baglangic asamasinda veri tabanindaki kayitlarin hangi
kimelere ayrilacagi veya kimelemenin hangi degisken 6zelliklerine gére yapilacagi bilinmemekte,
konunun uzmani olan bir Kigi tarafindan kiimelerin neler olacagi tahmin edilmektedir.
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6. ARASTIRMA SONUGLARINA DAYALI MODEL ONERISi VE TARTISMA

Caligmanin énceki bolimlerinde de belirtildigi gibi, idarede yabancilarin tasinmaz edinimi
ile ilgili olarak projenin erken safhalarinda kullaniimakta olan bilgi sistemi terk edilmis ve yerine
TAKBIS igine entegre edilen sistem kullaniimaya baslanmistir. Ancak proje kapsaminda 6zellikle
tapu mudurliklerinde gergeklestirilen anket galismalarinin sonuglari mevcut sistemin de eksikler ve
bazi sikintilara sahip oldugunu goéstermektedir. Bu kapsamda son kullanici beklentilerine goére
olusturulan gereksinimler gruplandirilarak bu rapor igerisinde sunulmustur. “Genel Islevsellikle ilgili
Gereksinimler”, “Sisteme Veri Girisi lle ligili Gereksinimler’, “Veri Tabani Gereksinimleri®, “Diger
Bilgi Sistemleri lle Entegrasyon Gereksinimleri”, “Cografi Bilgi Sistemi Gereksinimleri’ ve “Karar
Destek Sistemi Gereksinimleri” olmak Uzere bes baslik altinda toplanmis olan bu gereksinimlerin
karsilanabilmesi i¢in mevcut sistem Uzerinde bazi glncellemeler ve eklemelerin yapilmasi
gerekmektedir. Bu kapsamda mevcut TAKBIS mimarisi temel alinarak bu proje kapsaminda
yapilmasi gereken eklenti ve glincellemeler Sekil 5'de islevsel mimari semasi olarak gdsterilmigtir.

Diger Bilgi

Sistemleri

TAKBIS TAKBIS
Veri Taban CBS Katmani

= .

Web Servisleri
———— Kullania

q"‘ﬂ-ﬁ-.,,__ H P
Ara Karar Destek Modulu “e“s.l.n:].
Yiizleri Modiili

1\

Modiil ve Yetki Yonetici

Veri Katmani Sunum Katmani is Bilesenleri Katmani

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)

Sekil 5. Yabancilarin Tasinmaz Edinimi TAKBIS Entegrasyonu islevsel Mimarisi

Onerilen iglevsel mimari gema TAKBIS (¢ katmanli yazilim mimarisi géz éniinde bulunarak
olusturulmustur. Buna gére TAKBIS mimarisi temel alinarak sistem bu yap (zerine oturtulmustur.
Modul ve Yetki Yonetici, yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak &nerilen eklenti ve
glincellemelerin yonetiimesini ve TAKBIS sistemi ile entegrasyonu saglayacaktir. Modiil ve yetki
yonetici ilgili eklenti ya da giincelleme modiillerinin Gi¢ katmanl TAKBIS mimarisi lizerinde ilgili
katmana yonlendiriimesi ve modiillerin yonetilmesinden sorumlu olacaktir. Bu kapsamda veri ya da
veri tabani ile ilgili igslemler veri katmanina, kullanici arayizleri ile ilgili islemler sunum katmanina, is
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mantiklari ile ilgili isler ise is bilesenleri katmanina iletilerek gerceklestiriecek ve TAKBIS
entegrasyonu saglanacaktir.

Modiil ve yetki ydneticinin diger bir 6nemli gérevi de, TAKBIS yetki yoneticisinin denetimi
altinda sistemde tanimlanan batin islevsellikler igin erisim yetkilerinin ydnetiimesini saglamak
olacaktir. Bu kapsamda kurumun belirleyecegi erisim ve yetki politikalarina uygun olarak, bu moddl
hangi rollerin hangi islevsel fonksiyonlara erisim saglayabilecegine karar verecektir. Oncelikle
sistemin farkli tardeki kullanicilar igin farkl roller yaratilmasi sonrasinda ise bu rollere okuma,
yazma, diizeltme, silme gibi erisim yetkilerinin verilebilmesi gerekecektir. Bu noktada TAKBIS
sisteminin mevcut rol ve yetki yonetici modilii kullanilabilecedi gibi mevcut TAKBIS yetki
yOneticisinin Ozelliklerini miras olarak alan ve Uzerinde gerekli gorilen her turli dizenlemenin
yapilmasini saglayacak yeni bir yetki modulinin de gelistiriimesi saglanabilecektir. Diger taraftan
belirlenen gereksinim gruplarina bakildiginda bunlarin bazilarinin TAKBIS zerinde glincelleme
yapilmasina ihtiya¢ duydugu ve bazilarinin da yeni modul gelistirmeyi zorunlu kildigi gérilmektedir.

“Genel Islevsellikle ilgili Gereksinimler”, sistem tasarimi yapilirken uyulmasi gereken genel
kurallar ortaya koymakta olup Tapu ve Kadastro Genel Mudirligid kapsaminda yabancilarin
tasinmaz edinimi ile ilgili olarak kullanilan mevcut yazilimin glincellenmesi asamasinda dikkate
alinmasi gereken kurallari tanimlamaktadir.

“Sisteme Veri Girigi ile ilgili Gereksinimler”, genellikle kullanicilarin sistemi daha rahat
kullanabilmeleri ve yapilmasi olasi hatalarin sistem tarafindan otomatik olarak engellenmesi
yonunde istekleri yansitmaktadir. Bu kapsamda islevsel mimari igerisinde “Kullanici Ara Yuzleri’
olarak gosterilen bilesen, bu gereksinimleri kargilamak icin mevcut ara yuzlerin tekrar ele
alinmasini ya da gerekli durumlarda yeni arayuzler yazilmasini gerektirmektedir.

“Veri Tabani Gereksinimleri” incelendiginde ise, genellikle ortaya konulan ihtiyaclarin
kullanicilarin sisteme veri girerken ya da veriler Uzerinde analiz yapilirken ihtiya¢ duyulan bilgiler
oldugu géze garpmaktadir. Bu gereksinimlerin karsilanabilmesi igin yabancilarin tasinmaz edinimi
ile ilgili olarak kullanilan mevcut sistemin veri yapisi ve veri tabani tasariminin gézden gegiriimesi
ve tanimlanan gereksinimleri karsilayacak sekilde guincellenmesi gerekmektedir. Bu kapsamda
mevcut veri tabani semasi temel alinarak yeniden bir kavramsal tasarim gergeklestiriimeli, veri
varliklari, tablolar ve tablolar arasindaki iligkiler tanimlanmali ve ayrintili tasarim olusturulmaldir.
Olusturulan bu tasarima goére muhtemelen mevcut sistem Uzerindeki veri tabani yenilenmeli ve bu
degisiklikten etkilenen veri katmanlari glincellenerek ihtiya¢ duyulabilecek veri giriglerine de imkan
tanimahdir.

“Diger Bilgi Sistemleri ile Entegrasyon” gereksinimleri mevcut sistem kullanicilarinin en gok
sikayet ettikleri istekleri yansitmaktadir. Yabancilarin kimlik bilgileri, pasaport kontrolleri, ilgili
komutanhk, valilik vb. devlet kurumlari ile yapilmasi gereken yazigmalar ve istatistiklerin
Uretilebilmesi igin diger kurumlardan ihtiyag duyulan her tirli veri yazisma ortamindan ¢ikarilarak
sistem tarafindan elektronik olarak halledilebilmelidir. Bununla beraber elde bulunan bilgiler takbis
aracihg ile veri girisi imkani taninan diger birimlerden saglanan verileri de ayni sistem icerisine
entegre etmeli ve cad ortaminda konum bazli sorgulamalar ile cografi kisitlamalara da imkan
tanilyan kurumun kendi icerisinde entegrasyonunun saglanmasina katkili olacak dizenlemeler
yapilmahdir. Ornegin, askeri yasak ve glvenlik bdlgeleri hakkinda ilgili komutanhigin gérisiine
erigilmesi gerektiginde bu bilgiler yazismalar yoluyla yuritilmektedir ki bu yazismalar sireci
oldukga aksatmaktadir, sonrasinda ise yazilan yazilar ile beraber farkl formatlarda ve neredeyse
tamami ¢ikti Gzerine isli, guincellikten uzak ve hantal bir yigin evrak ve kayip zamandan bagka bir
sey degildir.

Gerek TAKBIS igindeki yazim modiiliinden diger kurumlara, gerekse diger kurumlarin
yazilimlarindan TAKBIS yazilimina veri aligverisinin tamamen elektronik ortama tasinmasi bir
zorunluluk gibi goriinmektedir. Bu kapsamda gergeklestirilecek galismalar konusunda 28 Subat
2009 tarihli ve 27155 sayilli Resmi Gazete 'de yayinlanan e-Dénusum Turkiye Projesi Birlikte
Calisabilirlik Esaslari Rehberi’nin temel alinmasi gerekmektedir. Bu kapsamda ilk asamada
TAKBIS projesi ile veri aligverisinde bulunacak kurumlarla karsilikli olarak veri ihtiyaclari
belirlenerek istek ve cevap veri paketleri olusturulmalidir. Olusturulan istek paketleri web servisleri
kullanilarak iletiimeli ve diger kurumlar bu servis isteklerini otomatik olarak algilayarak gerekli
cevap paketini olusturmali ve yine web servisleri ile TAKBIS sistemine iletebilmelidir. TAKBIS
sistemi ile surekli veri aligverisinde bulunacak sistemler icin web servisleri lizerine kurulacak bir alt
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yap! slreci hizlandiracak ve yazigsmalarin tamamen ortadan kalkmasini saglayacaktir. Web
servisleri gelistirilirken W3C tarafindan spesifikasyonlari belirlenmis olan SOAP v1.2'nin
kullaniimasi birlikte calisabilirlik esaslarina uyum acisindan son derece Onemlidir. Proje
kapsaminda gergeklestirilen analiz ¢alismalari kapsaminda Onerilen web servislerinin kurumda
yapilan goriismeler esnasinda TAKBIS icinde halihazirda kullanildidi tespit edilmistir. Ancak bu tir
isbirliklerinin karsi kurumlarda da servisler gerektirmesi nedeni ile uygulama ile ilgili olarak bazi
eksiklerin giderilmesinin yeterli olacagi tespit edilmistir. Bunun disinda sistem altyapisinin gerekli
standartlari ve is sUreglerini destekler nitelikte oldugu belirlenmistir.

“Cografi Bilgi Sistemi Gereksinimleri” de yine kullanicilar tarafindan sikga ihtiya¢ duyulan
ve kritik kararlari etkileyen isteklerden olusmaktadir. Ulke bazinda yapilan satiglar, yabancilara
satisi mimkin olmayan alanlar, satilan alanin askeri guvenlik bélgelerine uzakhg, il/ilge bazinda
satis oranlari gibi pek c¢ok kritik karar arka tarafta bir CBS sisteminin Uretecegi bilgilere ihtiyag
duymaktadir. TAKBIS mevcut yapi itibari ile CBS fonksiyonlari ve analizlerini destekleyen bir CBS
katmanina sahip olmasina ragmen, anketlerden elde edilen sonuglar bu CBS yeteneklerinin
yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili bilgi sistemine yansitiimadidi yoéntndedir.

Satisinda Ulke glvenligi ya da politikalari agisindan sorun bulunan arazilerin belirlenmesi,
satin alinan tasinmaz ve sinirl ayni hak tesis edilen tasinmazlarin konumlarina ulasiimasi, satin
alinan tasinmaz ve sinirli ayni haklarin merkeze ve belirli alanlara mesafesi, parsel koordinat
bilgilerine erisim ve yabancilar tarafindan edinilen tasinmazlarin gercek ya da tlizel kisi bazinda
toplam yuzoélgimU bilgisi gibi bu rapor kapsaminda belirlenen pek cok ihtiyag CBS destegi
sayesinde rahatlikla giderilebilir. Bu kapsamda yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak
gelistirilen TAKBIS modiiliiniin temel mekansal analizlerin gergeklestirilebilecegi, lizerinde karar
destek sistemlerinin galistirilabilecegi ve tematik gosterimlerle sunumlarin yapilabilecegi bir CBS
sistemi destegine sahip olmasi bir zorunluluktur.

Onerilen mimari yapi lzerinde gosterilen “TAKBIS CBS Katmani” yabancilarin taginmaz
edinimi ile ilgili olarak ortaya konan gereksinimleri karsilayacak mekansal analiz fonksiyonlarini
icerecek sekilde genisletiimelidir. Bu kapsamda CBS modiili tarafindan yapilacak analizler ve bu
analizler sonucu Uretilecek olan bilgiler karar destek sisteminde de girdi olarak kullanilabilecektir.
Ancak bu noktada dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus her bilginin her kullanici tarafindan
gorilmemesi geregidir. Dogasi geredi son derece nazik ve milli menfaatleri ilgilendiren bilgilerin
Uretilecegdi bu sistemde yetki mekanizmalarinin dogru olusturulmasi son derece 6nemlidir.

Projenin gerek alan calismalarinin sonuglari ve yapilan goézlemler, gerekse ilgili Ulke
incelemeleri, paydas gortismeleri ve idare galisanlarinin goris ve degerlendirmelerinin sonuglarinin
entegrasyonuna dayali olarak idare’nin mevcut bilgi sisteminin en eksik kismini “karar destek
sistemi gereksinimlerinin® olusturdugu acik¢ca ortaya c¢ikmaktadir. Bu noktada olusturulan
gereksinimleri genel karar destek gereksinimleri ve istatistiksel bilgi ihtiyaci olarak ikiye ayirmak
mimkindur. Istatistiksel bilgi ihtiyaglari ile ilgili olarak her taginmaz igin bir sonraki ayin satis
tahminlerinin olusturulmasi, yabancilarin satin aldiklari tagsinmazlara bagl olarak gruplanabilmesi,
yabancilarin zaman ig¢indeki hareketleri incelenerek onlarin davraniglari ile ilgili tahminler
yaplilabilmesi, tasinmaz o6zellikleri ve yabanci uyruklularin bilgilerine gbre capraz analizlerin
yapilabilmesi ve ileriye ydnelik projeksiyonlar yapmak amaciyla, klasik modeller, ekonometrik
modeller ve hedonik modellerin tanimlanmasi, s6z konusu gereksinimlerden bazilari olarak
siralanabilir. Bu kapsamda arastirmada kullanilan istatistiksel modellerin bilgi sisteminde
tanimlanmasi ve gerekli verilerin Uzerinde uygulanmasi ile sonuglarin elde edilebilecegi bir aracin
gelistiriimesi 6nemli gérilmektedir.

Hedonik model ile heterojen bir yapisi olan tasinmaz (konut, ofis, turizm isletmeleri,
aligveris merkezi, arsa, arazi gibi) piyasalarindaki fiyat degisimlerini izlemek i¢in tasinmazlarin
sahip olduklari farkh 6zelliklerin tasinmazlarin piyasa fiyatlari Uzerindeki marjinal etkilerinin analizi
yapilacak ve elde edilen bulgularin paylasilmasi ve Ulke geneli ve istatistik bdlge birimi (NUTS)
dizeylerinde konut ve diger tasinmaz piyasalari ile tasinmaz piyasalarini etkileyen alt piyasalarin
belirlenmesi mimkin olabilecek ve tasinmazlarin piyasa degerlerinde gergeklesen degisimlerin
oransal olarak ifade edilmesi ve hatta tasinmaz degeri ve kira endekslerinin saptanmasi mimkin
olabilecektir. Bu islemde basar icin yabancilarin tasinmaz edinimlerinin gerceklesen degerleri
Uzerinden tapu kayitlarina yansitiimasi zorunlu olup, bu amagla taginmaz edinimi asamasinda
mutlaka degerleme raporunun alinmasi ve Tasinmaz Gelistirme Uzmanlarinca takdir edilen degerin
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altinda beyan edilen deger Uzerinden islem yapilmamasi saglanmaldir. Diger yandan beyan edilen
degerin saticlya banka hesabi Gzerinden havale edilmesi saglanmali ve banka hesaplarindaki para
akisi ile tapu kayitlarinin vergi idareleri ile Maliye Bakanli§gi Ekonomik ve Mali Suglari Arastirma
Kurumu (MASAK) tarafindan karsilastirmali olarak degerlendiriimesi ve bu yolla hem tasinmaz
Uzerinden alinan vergi ve harglardaki kayiplar asgari dlizeye c¢ekilmeli, hem de yabancilarin
edindikleri taginmazlarin tahmini piyasa degerinin ortaya konulmasi ve bu veritabani Gzerinden de
ekonometrik analizlerin yapilabilmesi mimkuin olabilmelidir.

Diger taraftan genel karar destek sistemi ile ilgili olarak gereksinimler incelendiginde s6z
konusu gereksinimlerin; tagsinmaz satiginin yasak oldugu uyruklarin tanimlanabilmesi, yabanci
uyruklu gergek veya tizel kisilerin tGlke geneli ile ilge duzeylerinde satin aldiklar toplam tasinmaz
sayisl ve tasinmazlarin toplam alaninin gérilebilmesi, yabancilara yapilan tasinmaz satislarinin
sayisi ya da alani belirli bir degerin tzerine ¢ikinca sistem tarafindan otomatik olarak bir uyari
uretilmesi, belirlenen alanlarda uyruk, din, dil, inan¢ gibi kriterlere gbére gruplasmalarin olup
olmadidinin belirlenebilmesi ve Bakanliktan siresi icinde onaylanmayan projelere iligskin tagsinmazin
tasfiyesi icin uyarilar Uretilmesi gibi genellikle belirli kurallara bagh kriterlere ait bu tir
sorgulamalarin yani sira belirli bir bélge segimi yapilarak o bdlgede segilen din dil ve uyruk
faktorlerine ait degisimleri de glincel olarak izleyebilen ve grafik ortamdan da kontrollii entegrasyon
saglayabilen bir uyari sistemine ihtiyaglarin olustugu ortaya ¢ikmaktadir.

idare’nin mevcut bilgi sistemi iginde belirlen kurallarin olusturulabilmesi ve bu kurallarin
gerekli durumlarda igletilerek kullanicilarin uyariimasi saglanmalidir. Asagida verilen sekillerde
mevcut bilgi sistemi Gzerinde kurallarin olusturulabilmesi ve gerekli uyarilarin Uretilebilmesi adina
bazi 6rnek ekran giktilari sunulmustur.

Mevcut bilgi sistemi Uzerindeki ekranlar (Sekil 6’da) kullanilarak “yabancilarin tasinmaz
mdulkiyeti ve sinirl ayni hak edinimlerinin kisitlanmasi” igin kuralin nasil olusturulmasi gerektigi
gésterilmektedir. Ornek olarak olusturulan kuralda “lzerinde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki tesis
edilmis ana tagsinmaz (zerine tesis edilen beyanlar tiim bagimsiz béliimleri etkiler” gibi bir kural
yaratilmistir. Sekil 7°de de benzer sekilde bir parsel lizerinde benzer kisitlarin yaratilabilmesi igin
ornek bir ekran ciktisi sunulmustur. Sekil 8'de ise daha o6nce yaratilan kurallara gore sistem
Uzerinde belirlenen kisitlari ihlal eden bir islem vyapildiginda kullanicinin otomatik olarak
uyarilmasini saglayan ciktilarin nasil sunulabilecegi ile ilgili olarak bir ekran gortntisi verilmigtir.
Ornek incelenecek olursa, daha &énce yaratilan kurala uygun olarak yapiimak istenen islem
engellenmis ve kullaniciya “Bu tasinmaz yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci llkelerde kendi
tlkelerinin kanunlarina gére kurulan tizel kisilige sahip ticaret girketlerinin edinimine yasaklanan
yerlerdendir” biciminde bir uyari mesaji verilmistir. Bunlara ilave olarak asagidaki sekillerde
yabancilarin kimlik denetimleri ile ilgili olarak islemlerin otomatik olarak yapilabilmesi ve farkli
durumlardaki yabanci kisilerin tespitine yonelik olarak mevcut bilgi sisteminde yapilmasi 6nerilen
bazi érnek ekran g¢iktilari sunulmustur. Sekil 9 ve 10°da farkl kigiler icin bilgi giris ve kisit yaratma
ekranlari, Sekil 11°de ise ilgili kisilerin vatandaslik tiplerine gére uygulanmasi gereken kurallarin
olusturulma ekranlari sunulmustur. Sekil 12'de ise yaratilan bu kural ve kisitlarin kigi Gzerinde islem
yapilirken otomatik olarak c¢alistirilarak kullanicilara gerekli uyarilarin  nasil sunulacagini
gOstermektedir.

Asagdida sunulan 6&rneklere uygun olarak bu tur kurallarin ¢ok oldugu sistemleri
gerceklestirmek igin iki ydntem vardir. Bunlardan birincisinde; sistem analiz ve tasarim
galismalarinda tiim kurallar ortaya konulur ve ilgili kurallar yazilim igerisinde EGER-ISE yapilari
kullanilarak gergeklestirilir. Ancak bu yontem kurallarin degistigi durumlarda yazilima dogrudan
mudahale edilmesini gerektirdigi igin oldukg¢a hantaldir ve zaman igerisinde degisen gereksinimlere
uyum saglamasi zor ve zaman alicidir. ikinci yéntemde ise, kural tabanh bir gikarsama motoru
gelistiriimesi saglanarak kurallarin daha esnek olarak yonetilebilmesi saglanir.

Blnyesinde birgok kisiti ve kurallari barindiran sistemleri gerceklestirmek icin iki yéntem
bulunmaktadir. Bunlardan birincisinde; sistem analiz ve tasarim ¢alismalarinda tim kurallar ortaya
konulur ve ilgili kurallar yazilim icerisinde eger-ise yapilari kullanilarak gerceklestirilir. Ancak bu
yontem kurallarin degistigi durumlarda yazilima dogrudan muidahale edilmesini gerektirdigi icin
oldukga hantaldir ve zaman igerisinde degisen gereksinimlere uyum saglamasi zor ve zaman
alicidir. ikinci yéntemde ise, kural tabanli bir gikarsama motoru gelistirimesi saglanarak kurallarin
daha esnek olarak yonetilebilmesi saglanir. ikinci yéntemde bilgi tabani, alana &zel olarak
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belirlenen kurallar toplulugu ile olusturulur ve olusturulan kurallar kullanilarak konuyla ilgili problem
Uzerindeki ¢esitli durumlar igin ilgili sonuglara ulasilir. Bilgi tabanini olusturan kurallar eger — veya —
ise yapisi ile hazirlanir.
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Sekil 6. Mevcut Bilgi Sistemi Uzerinde Kural Olusturma Ekrani
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Kurala dayali ydntemleri esas alarak gelistirilmis bir ¢gikarsama sistemi igerigi; eger — veya
— ise ile olusturulmus kurallar, gergekler ve sistem igindeki kurallar ile gergekleri yorumlayan bir
yorumlayicidan olusur. Kurala dayali ydontemlerde kurallarin islenmesi igin kullanilan ileri zincirleme
(forward chaining) ve geri zincirleme (backward chaining) isimli iki yéntem bulunmaktadir. ileri
zincirleme yonteminde, baslangic gergekleri kullanilarak kurallar aracihidi ile ilgili sonuglara
ulasilmaya calisilir. Geri zincirleme yonteminde ise, bir hipotez (veya hedef) ile baslanir ve bu

hipoteze ulasmaya imkan veren kurallar arastirilir. Ulasilan kurallar ile yeni alt hedefler olusur ve
sure¢ bu sekilde devam eder.
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Proje kapsaminda sistemin verecedi kararlarin Uretilmesinde ileri zincirleme algoritmasinin
kullaniminin uygun olacagi disinilmektedir. ileri zincirleme algoritmasinda, Sekil 13'de gdsterildigi
gibi, sistemdeki gergekler siirekli giincellenen aktif hafizada tutulur. Sistemin bilgi tabaninda tutulan
kurallar, aktif hafizadaki gergeklerin olusturdugu durumlarda yapilacaklari ifade eder. Bu durumlar
genellikle orintd olarak ifade edilir ve herhangi bir kuralin aktiflesmesi icin aktif hafizadaki
gerceklerin kural orlntist ile uyusmasi gerekecektir. Kurallarin tetiklenmesi ile aktiflesmeleri
sonucunda aktif hafizadaki gergeklerde degisiklik meydana gelebilecektir.

Sistemde bulunan yorumlayici, sistemin hareketliligini aktif hafizada bulunan gergeklere
gore kurallari tetikleyerek dizenler. Bu dizenleme tanima sireci olarak adlandirilan bir déngi
ierisinde yapilir. Oncelikle sistem aktif hafizada bulunan gergekler ile uyumlu kosullari bulunan
kurallari belirler. Kurallarin belirlenmesinin ardindan, kural se¢im yaklasimina gore sirayla kurallar
isletiimeye baslanir. Her bir kuralin isletiimesi aktif hafizada degisiklige neden olabilir. Dongu, aktif
hafizada bulunan gerceklere uygun kural kalmayana kadar veya belirli bir hedefe ulagilana kadar
islemeye devam eder.

Gerek istatistik araci, gerekse ileri zincirleme algoritmasi kullanilarak olusturulacak olan
cikarsama mekanizmasi kullanilarak kullanici ihtiyaglarina gore olusturulan KDS gereksinimlerinin
karsilanacagi acikca ortaya konulmustur. Onerilen sistem sayesinde zaman igerisinde mevzuat
degisikliklerinden kaynaklanan farkliliklarin sistem Uzerinde gerceklestiriimesi son derece kolay
olacak ve sistemin sirdiiriilebilir olmasi saglanacaktir. inceleme sonuglarina dayali olarak Tapu ve
Kadastro Genel Mudurligu kapsaminda yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak mevcut
kullanilan bilgi sistemi Gzerindeki eksikler kullanici gérismeleri ile ortaya konulmus ve buna gore
gereksinimler olusturulmus ve bu gereksinimlerin karsilanabilmesi igin mevcut sistemde yapiimasi
gereken diizenlemelere vurgu yapilmistir. inceleme sonuglarina gére yabancilarin tasinmaz
edinimlerine ybnelik acgiklanan hususlari da igerecek bigimde, seffaf ve uygulanabilir bir kayit
sistemi ile tasinmaz bilgi sistemi ve arazi ydonetimi ve ¢ok amaglh ¢agdas kadastro bilgi sisteminin
ivedilikle kurulmasinin zorunlu goruldigu ortaya ¢ikmaktadir.

Yabanci sermayeli sirketlerin tagsinmaz ediniminde 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun ilgili
hikmi geregince askeri yasak bdlgeler, askeri guivenlik bdlgeleri ve 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunun 28. maddesi ¢ercevesinde belirlenen stratejik bolgelerdeki
tasinmaz edinim talepleri Genel Kurmay Baskanligrnin, 6zel givenlik bdlgelerindeki tasinmaz
edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabi oldugundan, askeri yasak
bdlgelerin, guvenlik bdlgelerinin ve stratejik bolgelerin sinirlarinin tam olarak bilinmemesi nedeniyle
izin alma islemi uzun zaman almakta ve bu zaman kaybi uygulamada tasinmaz edinmek isteyen
sirketler agisindan sorunlara yol agmaktadir. 2565 Sayili Kanun uyarinca yuritilen yazigmalardan
kaynaklanan sorunlarin ¢dzimune yonelik olarak “Askeri Yasak Bolgeler, Askeri Guvenlik Bolgeleri
ile Stratejik Bélgelerin Tespitine iligkin isbirligi Mutabakati” 05.05.2011 tarihinde Bayindirlik ve
iskan Bakanhgl (Cevre ve Sehircilik Bakanh@i), Mili Savunma Bakanligi ve Genelkurmay
Bagkanh@l arasinda imzalanmigtir. ilgili mutabakat zapti geregince Askeri Boélge sinirlari
belirlenerek tapu katigunin beyanlar hanesine igslenecek ve bdylece galismalarin tamamlandigi
illerde Tapu Kanunu'nun 35. ve 36. maddeleri kapsamindaki edinimlere iligkin taleplerde
taginmazin askeri bélge sinirlari disinda kalmasi durumunda talepler, idare’nin ilgili birimlerince
ilgili birimlere soru konusu edilmeden karsilanacagindan, bu c¢alismalarin Ulke genelinde
tamamlanmasi ile birlikte bu sorunda ortadan kalkmig olacaktir. Bu nedenle bu caligsmalarin
muimkun oldugunca kisa zamanda tamamlanmasi ve tapu kitigunin beyanlar hanesine gerekli
belitmelerin yapilmasinin saglanmasi ile uygulamada yasanan sorunlarin ortadan kalkacagi
diusunulmektedir.

idarenin merkez ve tagra érgiitlerinde yapilan inceleme, gériisme, analiz ve dederlendirme
sonuglarina dayali olarak mevcut yabancilarin izlenmesi bilgi sisteminin yapisi ve igleyisinin
degerlendirilmesi, mevcut sistemin ydnetici ve kullanicilarinin (merkez ve secilen pilot il ve ilge
dizeylerinde ayr1 ayri) veri girisi, analiz, sorgulama ve raporlama sorunlarinin tespiti ve mevcut
bilgi sisteminin sorunlarinin giderilmesi i¢in alinmasi gereken dnlemlerin tespiti, yeni bilgi sisteminin
tasarlanmasina gereksinim olup olmadiginin saptanmasi ve gereksinim analizi sonuglarinin
raporlanmasi iglemleri birlikte incelenerek elde edilen butliin sonuglar tek rapor halinde yukarida
Ozetlenmistir. Proje kapsaminda yapilmasi planlanan bitin igler tamamlanmis ve bu arada lokal
alanda yapilan sistem tasariminin basari ile uygulanabilme olanaklari da irdelenmistir. Halen idare
ile Milli Savunma Bakanligi arasinda akdedilen protokol ile askeri alanlarin o6lgimlerinin
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yaplimasinin sonuglarina gore askeri yasak ve guvenlik bdlgelerinin tespit edilmesi, haritalara
islenmesi ve tapu kutigunde her bir parsel ile ilgili olarak beyanlar hanesine gerekli kayitlamanin
yapilmasi ile yabanci edinimlerinde ordu komutanlklarindan goérts alinmasi gerekliligi ortadan
kaldiriimis olacaktir'’. Benzer bicimde 6zel guvenlik, gevre koruma, kiyi, enerji potansiyeli ve
tarihsel alanlarla ilgili olarak gerekli kayitlamalarin kadastro altigina islenmesi ve tapu kutaginde
benzer calismalarin yapiimasi ve ilgili bakanliklara TAKBIS (izerinden ug verilmesi ile biitiin is ve
islemlerin TAKBIS (izerinden ¢ok kisa zaman diliminde yapiimasinin mimkiin olabilecegi teyit
edilmistir. Belirtilen bilgi sistemine gecis ile tapu mudurltklerinde kirtasiyeciligin azaltilmasi, insan
kaynaklari ve zaman kaybinin minimuma indiriimesi ve hata payinin asgari dizeye cekilmesi
muimkun goérilmektedir. Bu nedenle gereksinim anketlerinde yoénetici ve calisanlara sorulan
sorularin oransal dagihmlari —say1 az oldugundan- verilmemistir.

L%
4 Tetiklenebilecek Kurallarn
Belirlenmesi

Kural Tabani

Kurallar Kimesi

[

Tetiklenecek Celiski Cozme
Kuralin Stratejisi

Aktif Secilmesi
Hafiza

Kural Bulundu

Belirlenen Kuralin

Tetiklenmesi

Kural Bitis Kurall

Sekil 13. ileri Zincirleme Algoritmasinda isleyis Adimlari

7 Milli Savunma Bakanligi, Genel Kurmay Baskanli§i ve Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi arasinda 5 Mayis 2011
tarihinde imzalanan protokol ile halen Milli Savunma Bakanligrna tahsisli olan ve fillen kullanilan bltiin arazilerin Tapu ve
Kadastro Genel Mudurligu tarafindan Olglimesi ve kadastro altliklarina islenmesi isleri yuritilmektedir. Calismasinin
tamamlanmasi halinde butlin askeri alanlarin yerleri tespit edilerek kadastro altliklarina islenmesi ve ardindan askeri yasak
ve guvenlik bélgelerinde kalan taginmazlarin tapu kittiglnde belirtmeleri yapilacaktir. Mayis 2013 dénemi verilerine gére 68
ilde calismalarin tamamlandidi ve bunlardan 50 adedinin evraklarinin Tapu ve Kadastro Genel Mudurligid’ne sunuldugu ve
bu kapsamdaki galismalarin kisa slrede tamamlanmasinin beklendigi ifade edilmektedir (Tapu ve Kadastro Genel
Midirligu Kadastro Dairesi ve Harita Dairesi Baskanliklari ile s6zli goriigsme). Belirtilen islemlerin tamamlanmasi ile
yabanci uyruklu gergek kisiler ve hatta tizelkisilere satislarda askeri birimlere gorus yazisi génderilmesi ve ortalama 2-4 ay
goris beklenmesine gerek kalmayacagi dusunilmektedir. Ancak katta bagimsiz bélumler igin ayni iglemlerin yapilmasi ve
her bir bagimsiz bolim igin de ayri ayri belirtmelerin yapilmasi gerektigi gézden uzak tutulmamalidir.
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Yerel ve merkezi dizeylerde yapilan arastirmalarin sonuglarina dayali olarak bilgi
sisteminin tasarlanmasi halinde haftalik, aylk, dénemlik ve yillik olarak yabancilara taginmaz
satislarinin  farkl dizeylerdeki yoneticilere raporlanmasi ve yabanci edinimlerine yonelik
istatistiksel veri althginin giiclendirilmesi miimkiin olabilecektir. Ihtiyac analizi ve sistemde veri
isleme sonuclarindan MERNIS, imar ve miilkiyet althdi ile TAKBIS baglantisinin kurulmasinin
Otesinde Ulusal Adres Veri Tabani ile de baglantinin kurulmasinin ¢ok dnemli katkisi olacaktir.
TAKBIS iizerinden her bir tasinmaz icin verilen zemin numarasi ile UAVT verilerinin ¢akistirimasi
halinde cadde ve sokak numarasina gore bile tasinmazlarin bulunabilmesi ile yabancilar ve hatta
vatandaslarin tasinmaz edinimlerinin s6z konusu numara uUzerinden sorgulanmasi mimkin
olabilecek ve O&zellikle malvarligi, kara para, vergi kayip ve kagaklarinin sorgulanmasi
saglanabilecektir. Bu yolla her semtte cadde ve sokaklar ile TAKBIS verileri birlestirilerek cadde,
sokak ve bina numarasi ile TAKBIS'teki parsellerin baglantisi biiyiik élgide kurulmus olacaktir.
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7. ONERILEN BILGI SISTEMININ MEVCUT SISTEME ORANLA SAGLAYABILECEGI
FAYDANIN ANALiZi

Degisen dinya ve ekonomik kosullarda devletler; kiresel ekonominin talepleri, yeni bilgi ve
teknolojiler ve daha fazla katiimcilik ve demokrasi ¢cagrilari karsisinda genel olarak zorlanmadiklari
icin, bilgi sistemleri, teknolji ve izleme — degerlendirme yatirimlarina her gegcen gin daha fazla
yatirim yapma egilimine girmiglerdir. Ozellikle daha fazla hesap verebilirlik ve seffaflik agisindan
rasyonel isleyen bilgi sistemine olan gereksinim de belirgin bigimde gézlenmektedir.

Guglu bir kamu yénetimi araci olan sonug odakli izleme ve degerlendirme sistemleri politika
yapicilara ve karar alicilara, mevcut proje, program ve politikalarin kaydettikleri ilerlemeyi izlemek
ve etkilerini ortaya koyma noktalarinda yardimci olmak icin etkin bigimde kullanilabilmektedir.
Sonug odakh izleme ve degerlendirme, uygulama odakli geleneksel izleme ve degerlendirmeden
farkli olup, girdiler ve giktilara yapilan vurgunun o6tesine gecerek sonug ve etki boyutlarina daha
fazla odaklanmaktadirlar. Diger bir ifade ile sonu¢ odakl izleme ve degerlendirme sistemlerinin
kurulmasinin ve sirdurulebilirliginin kolay bir stire¢ olmadidi agiktir.

Mevcut bilgi sistemine iligkin olarak pilot segilen il ve ilgelerde yapilan gérismeler ve sorun
analizlerinin sonuglarindan yabanci edinimlerine iliskin diizenleme ve sinirlama olgitleri ile ilgili
bilgilerin giincel olmadi§i gérilmustir. Ornegin, yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci (ilkelerde
bu Ulkelerin kanunlarina gore kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin 30 hektardan daha
fazla taginmaz edinimleri Bakanlar Kurulu iznine tabi oldugu ve kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlar i¢in bu hikim uygulanmayacagi agiktir. Yabanci uyruklu gergek kisilerin kanuni miras
disinda 6lime bagl tasarruflar yoluyla 30 hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de bakanlar
kurulunun iznine baghdir. izin veriimez ise fazla miktar tasfiye edilerek bedele gevrilecegdi acikca
dizenlemelerde yer almigtir. Sik degisen yasal dizenlemelerle edinim sinin 2,5 hektardan 30
hektara gikariimig, ancak bilgi sisteminde edinim miktari ve tagsinmaz tirlerine iliskin sinirlamalarin
g6z 6nlnde bulundurularak gincellenmesinde sorunlarin yasadigi gozlenmistir. Bilgi sistemine
arayuzlerle mevzuat ve glincel gelismeleri yiklenmesi ve islem akisinda mevzuata uygun olmayan
islemlerin ilerlemesine sistemin izin vermemesi mimkin kiinmahdir. Belirtilen sorunlarin
yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak TAKBIS'in ilgili bélimlerine, tanimlanan bilgi sistemi
mimarisinin entegre edilmesi ve bilgi sisteminin surekli giincellenmesi ile ortadan kaldiracagi
diusunulmektedir.

Mevcut bilgi sisteminin izleme, degerlendirme ve karar asamalarinda yeterli olup olmadigi,
eksikliklerinin tanimlanmasi, bilgi sistemi gereksiniminin ortaya konulmasi ve oOonerilen bilgi
sisteminin temel yapisinin tanimlanmasi; yabancilarin tasinmaz edinimlerinin izlenmesi ve
degerlendirilmesi, ulusal eylem planinda bilgi sistemi kurgusunun tanimlanmasi ve politika
gelistirme slreglerinin tespiti ve uygulanmasina hizmet edecektir.

Secilmis ilcelerdeki tapu mudurliklerinde yonetici ve kullanici sorunlari, yiz yize gérisme,
anket ve 6rnek olay analizleri bilgi sistemine olan gereksinim analizleri baz alinarak, tasinmaz bilgi
sistemi; mulkiyet degisimi ve 6zellikle yabancilarin edinimlerinin konum 6zellikleri, miktar ve tirleri
ile uyrukluk bilgileri de dahil olmak Uzere depo edilebilecek bitiin sayisal ve sdzel sonuglarin
analizi, raporlanmasi ve sunulmasina olanak verecek bir yapida tasarlanmasi gerekliligi ortaya
¢ikmistir. Bu baglamda bilgi sisteminin iyilestiriimesi ve izleme, degderlendirme, karar sireglerinde
beklentileri karsilayacak bicime dénistirilmesi igin TAKBIS sistemi lizerinde bazi islevsel ve
mimari guincellemeler ve eklentiler dnerilmistir.

7.1. Bilgi Sistemi Analizinin Sonuglari ve Genel Degerlendirme

Bilgi sisteminin TAKBIS (zerinden kullaniimaya baslanmasi ile birlikte ug birim
kullanicilarinin daha 6nce basili formlarin posta yolu ile génderilmesi ile isleyen yapinin degistigi ve
gerekli bilgilerin tapu mudurlukleri tarafindan dogrudan sisteme girilebildigi gézlenmistir. Bu yeni
yapiyla birlikte sistemde u¢ kullanici bilgileri hizli bir bicimde toplanabilmektedir. Buna karsilik
yenilenen sistemde hala gerek kullanicilar gerekse yoneticiler agisindan eksiklikler oldugu tespit
edilmigtir.

Bilgi sistemi tasarimi ve &zel olarak TAKBIS'in gelistirimesi siregleri idare tarafindan
kurgulanmis olmasina karsin, tasra orgutlerinin s6z konusu bilgi sisteminden kaynaklanan
sorunlarin incelenerek bilgi sisteminin gelistiriimesi ¢alismalarinin ihmal edildidi, pilot il ve ilgelerde
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yUrutilen alan galismalarinin sonuglarina dayali olarak ortaya konulmustur. Projenin bu is
bileseninin sonuglarina gére idare galisanlarinin bilgi sistemi gereksinimi ve mevcut TAKBIS'in séz
konusu gereksinimi karsilama diizeyi agikga ortaya cikmistir. ilke olarak mevcut bilgi sistemi
kullanicilarin is yukini azaltmak icin yeterli bulunmamakta, gerekli araylizler tanimlanmadigi igin
kagit ortaminda nispeten zaman alan yazigsmalarla toplanan belgelere dayali islem yapilmasi
gelenedi surdurilmektedir.

Mevcut bilgi sistemi Gzerinden yabanci edinimlerine iligkin birgok islemin yapilamadigi ve
bilgi sistemi Uzerinden yabancilarin tagsinmaz edinimlerine iligskin islemlerin tamamlanmasi igin bilgi
sisteminin althginin olusturulmasinin gerekli oldugu ortaya ¢ikmistir. Bilgi sisteminin giglendiriimesi
sadece yabanci edinimlerini hizlandirmaya degil ayni zamanda yasal edinim sinirlarina uyulmasi,
gereksiz ve masrafli yazismalarin yapilmamasi, emek tasarrufunun saglanmasi ve insan odakl
hatalarin asgari dizeye ¢ekilmesi yonlerinden de zorunlu gérilmustr.

TAKBIS (izerinden yabancilara iliskin biitiin is ve islemlerin sonuglandirilabilmesi igin;

¢ Askeri ve givenlik bolgelerinin sinirlan tespit edilmesi, bodlge i¢cinde kalan ve yabanci
edinimlerine izin verilemeyecek olan parsellerin belirlenmesi, bu bilgilerin kadastro ve imar
planlarina islenmesi ve tapu kitiginin beyanlar hanesinde belirtiimesi ile ordu komutanligindan
g6ris alinmasina gerek olmamasi,

e Arazi ve arsa yaninda katta bagimsiz bélimlerin her biri igin askeri yonden yabanci
edinimi yasakh olan bagimsiz bélimlerin belirlenmesi ve kat milkiyet kittigine serh edilmesi,

¢ Emniyet 6zel guvenlik bolgelerinin sinirlarinin belirlenmesi, boélge iginde kalan ve yabanci
edinimlerine izin verilemeyecek olan parsellerin belirlenmesi, bu bilgilerin kadastro ve imar
planlarina igslenmesi ve tapu kitiglnin beyanlar hanesinde belirtiimesi,

e iice diizeylerinde imar planl parsellere (belediyece yapilan ve mevzi imarli) iligkin bitiin
althklarin bilgi sistemine giriimesi ve yabancilarin edinim amaglari ile tagsinmazin plan iglevlerinin
dogrudan tapu midurliga tarafindan sorgulanabilmesi,

e ilce diizeylerinde yabancilara tiirlerine gére yapilan toplam tasinmaz satislari; islem tarihi,
yeri, yasal tanimlamasi (mahalle/kdy, ada, parsel), alani ve tiri (arsa, arazi ve katta bagimsiz
bolim gibi) ile mdulkiyet disindaki sinirl ayni haklarin islem yapan yetkili memur tarafindan
gorilebilmesi, sistemin edinim siniri ile ilgili uyari vermesinin saglanmasi ve edinim siniri asilmis
kisilerin bagvurularinin hemen iade edilmesi ile gereksiz islemlerin yapiimasinin énlenmesi,

¢ Yabancilarin tUlkeye girislerinde 9 ile baglayan yabanci kimlik numarasinin verilmesi ve bu
numaranin MERNIS ile baglanti yapilarak ilke igindeki bitin islemlerde kullaniimasinin zorunlu
olmasi, yabanci uyruklu gergek ve tizel kigilerin vergi numaralar sisteme girildigi zaman vergi
numaralari ve yabanci kimlik numarasi ile pasaport bilgileri, sabika kayitlari ve 6zel durumlarina
iliskin bilgilerin ediniimesi ve kimlik dogrulamasinin kolaylikla yapilabilmesinin saglanmasi,

¢ Yabanci edinimlerindeki islemlerde yabancilarin siniflandirilmasinin zorunlu oldugu ve bu
amagla TAKBIS iizerinden yapilacak islemde uyrukluk siitununun agiimasi ve bu siitunun altinda,
yabancilarin; daha 6nce Tirk vatandasi iken vatandaslktan ¢ikan veya ¢ikarilan kisiler (pembe-
mavi kartllar), ¢ifte vatandas ve yabanci Ulke vatandasi ile vatandaslarin ise evlenme yoluyla Tirk
vatandaslidina gecen, sonradan Tuark vatandashdina gecen ve dogumdan vatandaslhda sahip
olanlar biciminde siniflandiriimasina yénelik diizenleme yapilmasi,

e iice diizeylerinde yabanci edinimlerinin uyruklari, sayilari, tiirleri ve alanlarina gére
tasinmazlarin dagilimlarinin goérulebilmesi, degisim egdilimi ve trendin raporlanabilmesi ve
sonuglarinin ilgililere sunulmasinin saglanmasi,

e Yabancilarin edindikleri taginmaziarin TAKBIS (izerinden kiyi, sinir, tarihi ve Kkiltirel

degerler, hassas yerler, ¢cevre ve tarim potansiyeli ylksek yerlere olan mesafelerinin incelenmesi
ve goruntllenmesi ile yabanci edinimlerinin koordinat verilerinin sisteme entegre edilmesi ile
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edinimin yogunlastigi yerlerin tespiti ve gerektiginde kisitlama yapilmasina yonelik raporlamanin
yapilabilmesi,

e Tlzel kisilerin edinimlerinde s6z konusu kurumlarin Ekonomi Bakanligi tarafindan bilgi
sistemine girilecek amag¢ ve c¢alisma konulari ile diger bilgilerinin sorgulanabilmesi, ediniimek
istenen tasinmazlarin sirket amaglari ile uygunlugu, sirketi temsile yetkili kisilerin pasaport ve kimlik
bilgilerinin sorgulanmasinin saglanmasi,

e Yabancilarin arazi edinimlerinde ilgili Bakanlk tarafindan yapilacak projenin gelisme
durumlarinin izlenmesi ve sisteme sonucunun giriimesi ve tasfiyenin gerekli olmasi halinde
sistemin yetkililere bilgi vermesi ve iglemin tamamlanmasi veya tanimlanan esik degerin asiimasi
durumunda islemin otomatik olarak iptal edilmesi

gibi yonlerden mutlaka bilgi sisteminde iyilestirmenin yapilmasi zorunlu gériilmektedir. Belirtilen
hususlar ve o6zellikle kanun, tlizik, yonetmelik, genelge ve bitin talimatlar ile islem akis
diyagramlarinin mutlaka arayiizler halinde sisteme girimesi ve mevcut bilgi sisteminin igisleri,
Digigleri, Maliye (Vergi Daireleri), ilgili diger bakanhklar ve icra mudurluklerinin bilgi sistemleri ile
entegre edilmesi ve TAKBIS'in bitin e-devlet servisleri ile uyumlu olmasinin saglanmasi
zorunludur. Mulkiyet devri ve sinirh ayni hak edinim islemlerinin hizli yapilmasi, kirtasiyeciligin
azaltilmasi ve hatalarin asgari dizeye c¢ekilmesi igin diger sistemlerle entegre c¢alismanin
saglanmasi, bilgi sistemi kullanicilarinin temel beklentileri arasinda yer almaktadir.

Bilgi sisteminin yeniden dizenlenmesi, dinamik olarak gelistiriimesi ve yeni sistem
tasariminda 6nemli olan kullanicilarin beklentilerinin karsilanmasi, guvenligin en Ust seviyede
oldugu ve farkh dizeylerdeki gorevli/yetkililere bilgi sunumuna imkan veren bir yapinin ortaya
¢ikarilmasi olmalidir.

Ozellikle yeni bilgi sistemi mutlaka birokrasinin asgari diizeye cekilmesine olanak
vermelidir.

Oncelikle tasarlanan izleme ve degerlendirme sisteminin ana hatlarini; TAKBIS, imar,
mdulkiyet althgi, askeri yasak ve guvenlik bolgeleri, 6zel glivenlik alanlari, ¢gevre koruma alanlari,
tapu verileri ve diger e-Devlet uygulamalari ile iliskileri saptanmis ve sistem tasariminin temel
esaslari tespit edilmistir.

Tasarlanan yeni bilgi sistemi modeli ile;

¢ Yabancilarin tasinmaz ediniminde karar-destek mekanizmasi,

e Tabancilarin uyruklarina gére yasal ve fiili kargiliklilik durumu (Digisleri Bakanligi),

e Askeri yasak (Genelkurmay Baskanhgi) ve 6zel guvenlik bdlgeleri (Emniyet Genel
Mudarlugu),

e Yabanci tuzel kigilerin faaliyet alanlari ile ilgili belgeler (TC Ekonomi Bakanhgi Tesvik
Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurlagu),

e Edinilmek istenen tagsinmazin tarim (Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhdi), turizm,
tarihsel ve kiltlrel ozellikleri (Kiltir ve Turizm Bakanhgi), koruma alanlari ve hassas cgevre
Ozellikleri (Cevre ve Sehircilik Bakanlgi), toptan ve perakende ticaret (Gimrik ve Ticaret
Bakanligr)

gibi konumsal ve konumsal olmayan verilerin entegrasyonu hedeflenmis ve butin bu verilerin ilgili
kuruluglar tarafindan en kisa sirede sisteme giriimesi ve sik araliklarla guncellenmesi icin
yapilmasi énerilecek yasal dizenlemeler ve iglemlerin althdr hazirlanmistir.

Belirtlen modelin kurulmasi halinde yabanci gercek kisilerin tlke genelinde edindikleri
mulkiyet ve ayni haklarin toplam yuzdélgimlerinin 30 hektara veya tanimlanacak risk sinirina
yaklagsmasi halinde yeni edinimler icin kullanicilara uyari verilmesi ve ilgili siniri ge¢gmesi halinde
ise otomatik olarak edinim islemlerinin tamamlanmasi dnlenebilecek ve yazilimda ilgili altiliklardan
yapilacak sorgulama ile tapu mudurlikleri dizeyinde edinimi s6z konusu siniri asan kisinin islemi
yapilmayacak ve boylece TKGM ile yapilan birgok yazisma ortadan kaldiriimis olacaktir.

Ayrica, yazilimda merkez ilge ve ilgelere gore yabancilarin edinebilecekleri taginmazlarin
ust sinirlarina iliskin normlar sisteme altlik olarak girildiginden, bu oranin asilmasi halinde yeni
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islem yapilmayacak ve ilge, il, bolge ve Ulke dlzeylerinde sisteme erken uyari mekanizmasinin
entegre edilme olanagi elde edilmis olacaktir.

Yabancilarin tagsinmaz edinimlerine iliskin mevzuatin 6ngordigu kisitlamalarin zamaninda
ve dogru bilgilerle donanmis erken uyari sistemlerini harekete gecgirmesi, karar vericileri ve/veya
politika belirleyicileri gelecede yonelik etkiler agisindan dinamik olarak besleyici nitelikte ¢alisacak
bilgi sistemi kurulabilmesi icin gereken her tirli teknik techizat, idari ve hukuki diizenleme ile insan
kaynaklari ve gerekiyorsa, sosyal donisim projelerini icerecek ihtiyaglarin analizi bu asamada
gerceklestirilecektir.

idarenin dnceki ve halihazir bilgi sisteminde sorunlarinin oldugu, mevcut sistemin erken
uyari mekanizmasi ve risk sinirlarini kapsamadigi, bolgesel/il/ilge bazinda risk sinirlarinin tahmin
edilmedigi ve dolayisiyla yoneticinin karar asamasinda yetersizliklerin oldugu ortaya konulmustur.
Diger yandan mevcut sistem kullanici igin de yeterli esneklikleri saglamamaktadir.

Mevcut bilgi sisteminin tanimlanan sorunlarinin dizeltiimesi i¢in alinmasi gereken énlemler
tespit edilmis olup, inceleme sonuglarina dayali olarak asagidaki dneriler gelistirilmistir:

e Mevcut bilgi sisteminin bazi temel iglevleri korunmakla birlikte sistem yeni bir mimari ile
yeniden gelistiriimelidir.

o Geligtirilecek yeni sistemin mimarisi web tabanh (web based) ve servis odakli (service
oriented) olarak kurulmaldir.

o Geligtirilecek sistem farkli kullanici rolleri tanimlamaya olanak saglamalidir (tapu
mudurlikleri, merkez ofis ve yonetici gibi).

¢ Gelistirilecek sistemin ayrintili bir kullanici yonetim paneli olmali ve bu panelden farkli
diuzeylerde yetkilere sahip olan kullanicilar olusturulmali ve ydnetilebilmelidir.

¢ Geligtirilecek sistem higbir ek yazilim kurmaya gerek kalmadan herhangi bir igletim
sisteminde ve herhangi bir tarayicida c¢alisabilmelidir.

e Tapu mudurliklerinin veri girigi icin kullanacagi arayuzler olugturulmalidir.

e Veri girisi araylzlerinde yanhs veri girisini engelleyecek temel kontroller
gerceklestiriimelidir.

e Yabancilara tasinmaz satisi ile ilgili kritik kontroller sistemde esnek olarak
tanimlanabilmelidir.

e Tanimlanan kritik degerler sistem tarafindan otomatik olarak kontrol edilebilmeli ve gerekili
uyarilar sistem tarafindan yapilabilmelidir.

e imar bilgilerinin girilebilmesi icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Bagbakanlik Toplu Konut
idaresi Bagkanligi, Ozellestirme idaresi Baskanligi, Kalkinma idaresi Bagkanliklari, valilik, belediye
ve il 6zel idaresine veri giris arayuzleri olusturulmalidir.

e Veri girisi yapan birimlerin girdigi verilerin merkezde kontrol edilmesini saglayacak
arayuzleri icermelidir.

e Merkezde kontrol edilen veride sorun olmasi halinde kullanilacak geri bildirim
mekanizmalari olusturulmaldir.

e Merkez kullanicilarinin gerekli sorgulamalari yapabilmeleri igin esnek mekanizmalar
tanimlanmalidir.

o Kullanicilarin sik kullanilan sorgulari saklayabilmesi ve gerektiginde hizlica ¢agirabilmesi
saglanmalidir.

¢ Sistemde zaman igerisinde degisme ihtimali olan durumlar cesitli parametrelerle kontrol
edilebilmelidir.

e Sistem icin bir konfiglirasyon yonetim paneli geligtiriimelidir.

¢ Sistem var olan yapiyi degistirmeden eklentilerle genigletilebilir bir yapida olmalidir.

e Sistemde veri girisi ve sorgulama ekranlari bir Cografi Bilgi Sistemi (CBS) Uzerine
oturtulmahdir.

7.2. Bilgi Sistemi Modelinin Gelistirilmesi

Proje kapsaminda gerceklestirilen analiz c¢alismalarinda elde edilen sonuglara goére
TAKBIS iizerindeki yeni bilgi sistemi ile ilgili olarak tespit edilen eksiklikler proje sonuglarinin
Ozetledigi kitaplar ve ulusal eylem planinda kapsamli olarak tartigiimistir. Belirtilen gereksinimler
genel olarak degerlendirildijinde sistemin igleyisi ile ilgili olarak; veri giris ve sorgulama
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arayuzlerindeki eksiklikler, diger kurumlarla veri paylasim problemleri, karar destek ve uyari
mekanizmalarinin eksikligi ve cografi bilgi sistemi eksikligi ana bagliklar olarak géze ¢arpmaktadir.

Yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak kullanilan mevcut bilgi sisteminin incelenmesi
ve eksiklerin belirlenmesi amaciyla idarede yapilan gériisme ve incelemeler, incelenen ilke
modelleri ile merkez ve tasra orgutlerinde yapilan anket ve ylz yize goérisme c¢alismalarinin
sonuglarina dayall olarak bilgi sistemi ve daha ileri derecede karar destek sisteminin genel yapisi
ve isleyisi ortaya konulmustur.

Bu kapsamda gerek idarenin merkez teskilatinda yénetici ve uzmanlarla yapilan gériisme
sonuglari, gerek TAKBIS (izerinde yapilan analiz ve sorgulamalar, gerekse anketlerin analiz
edilmesi ile ortaya ¢ikan sonuglar degerlendirilerek mevcut bilgi sistemi icin gereksinimler ortaya
konulmustur. inceleme sonuglarina gére ortaya gikan gereksinimler ilgili olduklari konu bagliklarina
gore;

e Genel iglevsellikle ilgili Gereksinimler,

e Sisteme Veri Girisi Ile llgili Gereksinimler,

¢ Veri Tabani Gereksinimleri,

« Diger Bilgi Sistemleri ile Entegrasyon Gereksinimleri,
o Cografi Bilgi Sistemi Gereksinimleri,

o Karar Destek Sistemi Gereksinimleri

olmak Uzere alti baglik altinda toplanmistir.

7.2.1. Genel islevsellikle ilgili Gereksinimler

Bu kesimde listelenen maddeler, TAKBIS iginde yer alan yabancilarin tagsinmaz edinimi ile
ilgili bilgi alt sisteminin saglamasi gereken gereksinimler olarak duislUimustir. Bu kapsamda
belirlenen gereksinimler asagidaki gibidir:

¢ Yabancilara satis islemlerinde sistem igerisinde ilgili mevzuata gére gerekli bilgilendirme
ve uyarilarin yapilmasi gerekir,

e Yabancilarin tasinmaz edinimleri ile ilgili tim kanun, tizik, yénetmelik, genelgeler,
talimatlar vb. mevzuat sistem igerisinde glincel olarak tutulmali ve erisilebilir olmalidir,

e Yabanci tasinmaz satis islemlerinde genel mudurlik ve boélge mudurliklerine sorulan
sorularin TAKBIS (izerinden iletilebilmesi ve yanitlarin yine TAKBIS (izerinden alinabilmesi
saglanmalidir,

e Yabancilara tagsinmaz satigi ile ilgili olarak mevzuatta meydana gelecek degisikliklerin
sistem Uzerine hizlica yansitilabilmesini saglayacak bir esnek mimari yapi olusturulmaldir,

¢ Sistemin batincll bir yapi icinde hazirlanmasi ve kullanicilarin yetkileri seviyesinde
ihtiya¢ duyacaklari tim bilgilere rahatca erisebilmesi saglanmalidir.

7.2.2. Sisteme Veri Girisi le ilgili Gereksinimler

TAKBIS igerisinde yer alan yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili veri girisi ara yiizlerinin
saglamasi i¢in belirlenen gereksinimler asagidaki gibidir:

e Tasinmaz edinmek isteyen yabancilarla ilgili olarak kimlik bilgileri mimkinse otomatik
olarak alinabilmelidir. Bunun mimkin olmamasi halinde kimlik bilgilerinin girildigi ekranlar sadece
gereksinim duyulan bilgileri icermeli ve ekranlar veri girisi icin kullanici dostu olarak tasarlanmalidir,

¢ 4112 sayili Kanun, 5203 Sayili Kanun ve 5901 Sayili Kanunlara goére kimlik belgesi ile
sisteme kayitlarin pratik olarak yapilabileceg@i ekran tasarimlari gereklidir,

e Yabancilarin uyruk bilgilerinin sisteme rahatlikla girilebilmesi igin hazir listelerden
yararlanilmasi gereklidir,

e Yabancilarin uyruk bilgilerine goére kimlik bilgisi giris ekranlarinin 6zellesebilmesi
gereklidir,

¢ Yabanci edinimlerindeki islemlerde yabancilarin siniflandiriimasinin zorunlu oldugu ve bu
amagla TAKBIS (izerinden yapilacak iglemde uyruk siitununun agilmasi ve bu siitunun altinda,
yabancilarin; daha 6nce Turk vatandagsi iken vatandaslktan ¢ikan veya cikarilan kisiler (pembe-
mavi kartllar), ¢ifte vatandas ve yabanci Ulke vatandasi ile vatandaslarin ise evlenme yoluyla Turk
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vatandasligina gecen, sonradan Turk vatandashdina gegen ve dogumdan vatandashda sahip
olanlar bigiminde siniflandirilabilmesi gereklidir.

7.2.3. Veri Tabani Gereksinimleri
Veri yapisi ve veri tabani tasarimi icin belirlenen gereksinimler asagidaki gibidir:

e Tapu kayitlarina yabancilarin uyruklarinin islenmesi,

¢ Sistemde tagsinmaz edinimi yasak Ulke bilgilerinin tutulmasi,

e Yabanci kimliklerle ilgili olarak sistemde tutulacak kritik alanlarin belirlenmesi ve fazla
bilginin tutulmamasi,

o Cift uyruklu kigilerin tm uyruk bilgilerinin sistemde tutulmasi,

¢ Satin alinan tasinmazin konumunun tutulmasi,

¢ Yabancinin daha dnce edindigi tasinmaz bilgilerinin sistemde tutulmasi,

¢ Yabancinin satin aldigi bitln tagsinmazlarin ylizélgimunun sistemde tutulmasi,

e Etapli, pembe, mavi kart bilgilerinin sistemde tutulmasi,

e Gergek ya da tizel kiginin adina kayith taginmaz harici bilgilerin sistemde tutulmasi,

¢ Yabanci tasinmaz satiglarinda islemler igin gerekli stre¢ ve evrak bilgilerinin sistemde
tutulmasi,

e Yabanci sahsin Turk asilli olup olmadigi veya terciman ihtiyaci olup olmadigi ile ilgili
bilgilerin sistemde tutulmasi,

¢ Yabanci tuzel kisiliklerin ortaklarinin uyruk bilgilerinin sistemde tutulmasi,

o Tlzel kisilikte hisse veya ortaklik paylarinin uyruklarina gére dagilimi bilgisinin sistemde
tutulmasi,

e Yabancinin ad, soyad degisikliklerini bildiren belgelerin sistemde tutulmasi,

e Yabanci uyruklu tizel ve gergek kisilere ait alim-satim bedellerinin sistemde tutulmasi,

¢ Yabancilarla ilgili edinilen alanlarin hangi amacla edinildigi, amaca uygun kullaniminin
olup olmadigi bilgilerinin sistemde tutulmasi,

¢ Yabancilarin tagsinmaz edinim sebep (intikal ve satis gibi) bilgilerinin sistemde tutulmasi,

e Mevcut veri tabani kayitlarinin eski bilgi sisteminde kullanilan kayitlar ile eslestirilerek
tutarsiz kayitlarin belirlenmesi ve diizeltiimesinin (Suriye uyruklular, mavi kart pembe kart bilgileri
gibi) saglanmasidir.

7.2.4.Diger Bilgi Sistemleri ile Entegrasyon Gereksinimleri

TAKBIS icinde yer alan yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili bilgi alt sisteminin Tapu ve
Kadastro Genel Midurlagu disindaki kurum ve kuruluslarla veri alig-verisi yaparken saglamasi
gereken gereksinimler agagidaki gibidir:

e Yabancilarin tlkeye giriglerinde 9 ile baglayan yabanci kimlik numarasinin verilmesi ve bu
numaranin MERNIS ile baglanti yapilarak ilke igindeki bitin islemlerde kullaniimasinin zorunlu
olmasi ve gergcek zamanli olarak sisteme aktarilabilmesi ve kontrol edilebilmesi,

e Yabanci uyruklu gercek ve tlzel kisilerin vergi numaralari sisteme girildigi zaman vergi
numaralari ve yabanci kimlik numarasi ile pasaport bilgileri, sabika kayitlari ve 6zel durumlarina
iligkin bilgilerin edinilmesi ve kimlik dogrulamasinin kolaylikla yapilabilmesinin saglanmasi,

e Yabancilara ait islemlerde cesitli kurumlarla yapilan tim yazigmalarin web servisleri
kullanilarak gerceklestirilebilmesi,

» Geriye dénuk pasaport takibi ve kontrollnin elektronik olarak yapilabilmesi,

o Askeri yasak ve guvenlik bolgeleri hakkinda ilgili komutanliktan uygunluk belgelerinin
elektronik olarak alinabilmesi,

e Yabancilarin tagsinmaz edinimlerinde diger kurumlardan istenen komutanlik yazisi, tarim
arazisi ise Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi gérusu, Valilik izin yazisi, belediye imar durumu
belgesi, Ticaret Sicil Memurlugundan pasaport veya yabanci kimlik bilgileri gibi bilgilerin elektronik
olarak alinabilmesi,

e TUzel kigiligin amag¢ ve faaliyet konularina iliskin aciklamalara ticaret sicili gazetesi
uzerinden elektronik erisimin saglanmasi,

e Tasinmaz edinecek yabanci kisinin yasakli, aranan, terér elemani olup olmadigi gibi
bilgilerinin elektronik olarak goérulebilmesi,
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e Tlzel kisilerin edinimlerinde sirketlerin Ekonomi Bakanligi tarafindan sisteme girilecek
amac¢ ve galisma konulari ile diger bilgilerinin sorgulanabilmesi, edinilmek istenen tasinmazlarin
sirket amaglarn ile uygunlugu, sirketi temsile vyetkili Kigilerin pasaport ve kimlik bilgilerinin
sorgulanmasi,

e Yabancilarin arazi edinimlerinde ilgili Bakanlik tarafindan yapilacak projenin gelisme
durumlarinin izlenmesi ve sisteme sonucunun girilmesinin saglanmasi ve tasfiyenin gerekli olmasi
halinde sistemin yetkililere bilgi vermesi ve islemin tamamlanabilmesi,

¢ Diger kurumlarla gerekli tim yazigsmalarin elektronik olarak yapilabilmesi,

o istatistikler ve istatistiksel analizler icin gerekli bilgilere diger kurumlarin veri
tabanlarindan ulasilabilmesidir.

7.2.5.Cografi Bilgi Sistemi (CBS) Gereksinimleri
Cografi Bilgi Sistemi modulinin sadlamasi gereken gereksinimler asagdidaki gibidir:

e Cografi bilgi ile ilgili olarak ihtiyag duyulan her tarli bilginin tematik haritalar ile
goérilebilmesi,

e Ulke bazinda yabancilara yapilan satislarin yiizélgiminiin taginmazlarin tirlerine (arazi,
arsa, katta bagimsiz bolim, toplam alan, uygulanan proje sayisi ve sektorlere gére dagilimi) gére
ayri ayri ve toplam olarak gorulebilmesi,

¢ Yabancilara yapilan toplam satis miktarinin il/ilge diizeyinde miktar ve yizélgimi olarak
gérilebilmesi,

¢ Yabancilara satilmasi mimkin olmayan alanlara serh konulabilmesi,

¢ Ordu komutanhgindan goris alinmasina gerek olmadan askeri ve givenlik boélgelerinin
sinirlarinin tespit edilebilmesi, boélge iginde kalan ve yabanci edinimlerine izin verilemeyecek olan
parsellerin belirlenebilmesi, bu bilgilerin kadastro ve imar planlarina islenmesi ve tapu kutigunun
beyanlar hanesinde belirtilebilmesi,

e Arazi ve arsa yaninda katta bagimsiz boélimlerin her biri igin askeri ydonden yabanci
edinimi yasakl olan bagimsiz bdlimlerin belirlenebilmesi ve kat milkiyet katigine serh
edilebilmesi,

e Emniyet 6zel guvenlik bolgelerinin sinirlari, bdlge i¢inde kalan ve yabanci edinimlerine
izin verilemeyecek olan parsellerin belirlenebilmesi, bu bilgilerin kadastro ve imar planlarina
islenebilmesi ve tapu kitiginin beyanlar hanesinde belirtilebilmesi,

e Yabancilar tarafindan satin alinacak olan tasinmaz ve sinirli ayni haklarin merkeze ve
belirli alanlara mesafesinin gorulebilmesi,

e Yabancilara satilacak taginmazla ilgili olarak parsel koordinat verilerinin gérilebilmesi,

e Yabancilarin edindikleri tagsinmazlarin TAKBIS (izerinden kiyi, sinir, tarihi ve kiltirel
degerler, hassas vyerler, c¢evre ve tarim potansiyeli ylksek yerlere olan mesafelerinin
incelenebilmesi,

e iice diizeylerinde imar planli parsellere (belediyece yapilan ve mevzi imarli) iliskin biitiin
althklarin bilgi sistemine qgirilebilmesi ve yabancilarin edinim amaglari ile tasinmazin plan
islevlerinin dogrudan tapu mudurlagu tarafindan sorgulanabilmesi,

e il genelinde toplam miilkiyet alaninin gériilebilmesi,

e Tasinmaz satin alan gergek ya da tizel kisinin dnceden sahip oldugu tasinmazlarin
yerinin, sayisinin ve toplam ytzoélcimunin goérilebilmesi,

e Tasinmaz satin alan gercek ya da tizel kisinin hangi bélgeden ne kadar tagsinmaz satin
aldig1 bilgisinin gérulmesi,

e Yabanci tarafindan satin alinmak istenen tasinmazin ada parsel, kat mulkiyeti ise
bagimsiz bolim numarasi, maliki, arsa payi ve yapi alani (briit ve net alan olarak), arazi ve arsa ise
yuzolgimu ve imar durumu bilgilerinin gorulebilmesi,

e TAKBIS sisteminden énce pasif hale gelmis kayitlar igin konum, mesafe ve koordinat
bilgilerinin gérulmesi,

e Yabancilarin satin almak istedikleri tasinmazlarin belediye veya micavir alan siniri iginde
olup olmadigi ile belediye sinirlari disinda kdy yerlesim merkezlerine gore yerinin goérilebilmesi,

e Yabancilar tarafindan satin alinan tasinmazin toplam alaninin belirli bir biyUklGga
(6rnegin 6302 Sayil Kanun ile degisik 2644 Sayili Kanunun 35. maddesine gére 30 hektari) gegip
gecmediginin gérilebilmesi,
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e Satisi yapilacak tasinmaz ve sinirli ayni hakkin edinim sinirlari i¢inde olup olmadidi ile
ilcede 6zel mulkiyete konu arazi varlidi iginde yabanci edinimlerinin oraninin gértlmesi,

e Tasinmazin taksimat durumunun gérilmesi,

e Ozel anlagmalara tabi olan bélgeler igin taginmazin stratejik kurumlara olan mesafesinin
gOrulmesidir.

7.2.6.Karar Destek Sistemi Gereksinimleri

Karar destek Sistemi (KDS), birinci amaci karar vericileri karar verme sirecinde bilgiyle
desteklemek olan bilgisayar tabanli bir bilgi sistemidir.

Karar verme iglemi baslica (¢ asamadan olusur.

) Birinci asamada ¢o6zilmesi gereken bir problerp, yani karar verme durumu ortaya ¢ikar.
Ikinci asamada mumkin olan hareket tarzlar belirlenir. Uglincli asamada ise, gesitli hareket tarzlari
arasindan segim yapllir.

Genel anlamda karar verme, bir slirecin sonucu veya bitimi ise de, bir baska sirecin
baslangici olarak da kabul edilebilir. Bu sire¢ iginde, son iki asama, KDS’nin kullanimi, verimliligi
ve dogru karar verme yuzdesini artirmaktadir.

KDS, basit dosya islemlerini diizenleyen sistemlerden, karmasik optimizasyon ve Oneri
modellerine kadar gesitlilik gosterebilmelidir.

Genel olarak alt diizey yoneticiler, gunlik islemlerin yilritilmesi icin gerekli olan veri ile
ilgilenmekte, orta diizey yoneticilerin karar vermekte kullandiklar veri tird, taktik veriler olmakta ve
Ust diizey yoneticiler ise kararlarinda stratejik veriyi kullanmaktadirlar. Onlarin verdikleri kararlar,
kurum politikalari yolu ile alt dliizeylerdeki karar mekanizmalari Gzerinde etkili olmaktadir.

Hangi KDS’de hangi yontemin kullanilacaginda genellikle ihtiya¢ duyulan bilgi ve bu bilgiyi
elde etmek igin mevcut olan veriler ydnlendirici olmaktadir.

idare biinyesinde yiritiilen galismalar ve inceleme sonuglarina dayali olarak karar destek
sistemi ile asadidaki hedeflere ulasiimasi saglanmalidir:

e Karar destek asamasinda kullanilacak olan kurallar yazilimdan bagimsiz olarak
konfiglrasyon dosyalarinda tutulabilmeli ve gerektiginde yazilim giincellemeye gerek kalmadan
kurallar giincellenebilmelidir,

e Tasinmaz satisinin yasak oldugu uyruklarin sistem icerisinde tanimlanabilmesi ve yasakl
uyruklara satis igslemlerinde sistemin otomatik olarak uyari vermesi gereklidir,

e Yabanci uyruklu gercek veya tuzel kisilerin Turkiye geneli ile il veya ilcelerde almis
oldugu toplam tagsinmaz sayisi ve tasinmazlarin toplam alani gérilebilmelidir,

o Turkiye geneli ile il veya ilcelerde alinmis ve satiimis olan taginmazlarin yillara gére
dagilimi gérulebilmelidir,

e Yabancilara yapilan tasinmaz satislarinin sayisi ya da alani belirli bir degerin Uzerine
¢ikinca sistem tarafindan otomatik olarak bir uyari verilmelidir.

e Bu uyar Tirkiye geneli, bolge, il, ilge ya da belirli bir alan igin uygulanabilmeli ve ilgili
kurallar yetkili kullanicilar tarafindan belirlenebilmelidir,

e Tasinmaz satin almig tlzel kisiliklere ait hisse veya ortaklik paylarinin uyruklara gére
dagilimi gorulebilmelidir,

e Yabancilara yapilan tasinmaz satislari ile ilgili olarak gergcek ve tizel kisilerin toplam
miktar ve alan gibi istatistikleri gorulebilmelidir,

e Belirlenen alanlarda uyruk, dil gibi kriterlere goére gruplasmalarin olup olmadig
belirlenebilmelidir,

e Bakanliktan siresi icinde onaylanmayan projelere iliskin taginmazin tasfiyesi i¢in uyarilar
Uretilmelidir,

e Tasinmazlarin tum ozellikleri ile ilgili istatistikler Ulke, bolge, il ve ilge bazinda
alinabilmelidir.

e Tasinmaz satin alan yabancilarin uyruklarina, demografik bilgilerine goére detayl
istatistikler Ulke, bdlge, il ve ilge bazinda alinabilmelidir,
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e iice dlizeylerinde yabancilara tiirlerine gére yapilan toplam tasinmaz satislari; islem tarihi,
yeri, yasal tanimlamasi (mahalle/kdy, ada, parsel), alani ve tlrl (arsa, arazi ve katta bagimsiz
bolim gibi) ile malkiyet disindaki sinirh ayni haklarin iglem yapan yetkili memur tarafindan
gérilebilmesi, sistemin edinim siniri ile ilgili uyari vermesinin saglanmasi ve edinim siniri asiimis
kisilerin basvurularinin hemen iade edilmesi ile gereksiz iglemlerin yapilmasinin 6nlenmesi
gereklidir,

e lice duzeylerinde yabanci edinimlerinin uyruklari, sayilari, tirleri ve alanlarina gére
tasinmazlarin dagilimlarinin goérulebilmesi, degisim egdilimi ve trendin raporlanabilmesi ve
sonuglarinin ilgililere sunulmasi saglanmaldir,

e istatistiksel analiz yaparak her tasinmaz icin bir sonraki ayin satis tahminleri alan
blUyUklUkleri, degerleri bulunabilmelidir,

e Yabancilar gergcek ve tlzel Kkisiler satin aldiklari tasinmazlara bagh olarak
gruplanabilmelidir,

¢ Yabancilarin tasinmaz edinim sebeplerine (intikal, satis vb.) gére gruplanabilmesi ya da
filtrelenebilmesi gereklidir,

¢ Yabancilarin zaman igindeki hareketleri incelenerek onlarin davraniglari ile ilgili tahminler
yapilabilmelidir,

¢ Ulusal, bolgesel ve llkenin en kigik yerlesim birimi icin gerekli istatistikler zaman ve
mekan boyutunda olusturulabilmelidir,

e Tasinmaz Ozellikleri ve yabanci uyruklularin bilgilerine gdre c¢apraz analizlerin
yapilabilecegi altyapi olusturulmalidir,

e iki veya daha fazla degisken arasindaki iliskiyi belirlemek ve bu iligkiyi kullanarak o konu
ile ilgili ileriye yonelik projeksiyonlar yapmak amaciyla, klasik modeller, ekonometrik modeller ve
hedonik modellerin tanimlanmasi gereklidir,

e Zamana ve mekana bagli istatistiksel analizlerin yapilabilmesi i¢cin gerekli alt yapi
olusturulmaldir,

¢ Ulusal, bélgesel ve llkenin en kiglk yerlesim birimi icin hem tasinmaz hem de tasinmaz
edinen gercgek ve tlzel kisiler igcin kiimeleme analizlerinin yapilabilecegi alt yapi olusturulmalidir,

o istatistiklerin elde edilmesinde, istatistiksel modellerin tahmininde diger kurum bilgilerinin
de entegrasyonu saglanmalidir,

o istatistiksel karar destek sistemleri adi altinda bir kategori olusturulmaldir.

o istatistiksel karar destek sistemleri, karar problemindeki belirsizligin azaltiimasi amacini
gerceklestirmek igin ihtiya¢c duyulan arag ve yéntemleri icermektedir. Bu amacla yapilmasi gereken
tahminler ve istatistikler asadidaki gibi siralanabilir:

e Temel istatistik fonksiyonlar,

¢ Mevsimlik ayarli zaman serileri ve

o Cok degiskenli istatistiksel analizlerdir.

¢ Veri toplama asamasindan ve problem veya karar slrecinin tanimindan sonraki asama,
mevcut bilginin daha anlasilabilir ve ise yarar bilgiye donlsturilebilmesi icin gerekli destegin
saglanmasi ve modellerin tahminlerinin olusturulmasi gereklidir. Karar verilecek olan konu
genellikle segeneklerin ve Olgutlerin  degerlendiriimesi  seklinde gelistiginden, secgenekleri
tasarlamak ve degerlendirmek igin en etkin yol “modeller’ olmaktadir. Bununla birlikte, model
tanimlamak igin temel bir neden daha vardir. Séyle ki, modellerin formilasyonu, ekonomik ve
sosyal sistemlere uygulanacak olan bilimsel yontemler icin hayati bir adimdir. Bilimsel yontemlerin
problem ¢dézmede verimliligi arttirmasi dolayisiyla, bunun avantaji kullaniimak istenmekte ve bu
yontemin dort asamali bir siirece dayandigi vurgulanmalidir:

e Sistemin gézlemlenmesi,

e Gozlemlerin agiklanmasi amaciyla mantiksal ve matematiksel bir modelin formulasyonu,

e Model yardimiyla sistemin davraniglari igin kestirimler yapilmasi ve

o Modelin gecerliliginin test edilmesidir.
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8. SONUG VE TARTISMA

idarede entegre bilgi ve otomasyon sisteminin tesisinde 6302 Sayili Kanun ile 2644 sayili
Tapu Kanunu'’nun 35. maddesi ile yabanci uyruklu gercek Kisilerin edindikleri tasinmazlar ile
bagimsiz ve surekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alaninin, 6zel miulkiyete konu ilgce
yuzolcimunun ylzde onunu ve kisi basina Ulke genelinde otuz hektari gegemeyecegi hikim altina
alinmistir. Bu alanlarda yabancilarin edindikleri tagsinmazlar ile bagimsiz ve surekli nitelikteki sinirli
ayni haklarin toplam alaninin yizde onuna yaklasmasi halinde sistemin uyari vermesi, ylizde onu
bulmasi halinde yabanci edinimlerine izin vermemesi ve bu oranin herhangi bir sebeple yilizde
onun altina dusmesi halinde ise tekrar yabanci edinimine acgiimasi konusunda duzenleme
yapiimasinin zorunlu oldugu ortaya konulmustur. Yabanci gercgek kisilerin ediniminin uygulama ve
mevzi imar planinin yiizde onu gegmesi sebebiyle kapatilan on iki ilge (islahiye, Karkamig, Oguzeli,
idil, Cayirh, Kalecik, Evren, Besiri, Ulubey, Arguvan, Yazihan, Giilsehir), 6302 sayili Kanunun 6zel
milkiyete konu tasinmaz varhdinin toplam igindeki payi yéninden yeniden degerlendirilerek
tasinmaz edinimine acilmis olup, bu ilgelerde yapilan hesaplamalarin TAKBIiS’e uyarlanmasi, 6zel
mulkiyete konu ilge yUzdlgimui calismalarinin yapilabilmesi igin yabancilarin en ¢ok tasinmaz
edindikleri ilgelerden baslanarak butin ilge gergek kisi ve 06zel hukuk tlzel kisi edinim
yuzolgimlerinin Bilgi Teknolojileri Dairesi’nde toplanmasi ve sisteme entegrasyonu, yabanci
uyruklu gergek kisi agisindan da llke genelinde tasinmaz ve sinirli ayni hak ediniminin 30 hektari
gecmemesi konularinda TAKBIiS'de gerekli diizenlemelerin yapilmasi, yabanci gergek kisilerin
gelistiriimemis (yapisiz arazi ve arsa ile tarim arazisi gibi) tasinmaz edinmeleri halinde,
gelistirecekleri projeyi iki yil icinde ilgili Bakanliga sunmalari ve onayli proje veya projenin
onaylanmasina iligkin belirtme yapilmasi; bu hususlarin gergeklesmemesi veya tasinmazin edinim
tarihinden itibaren ikinci yilin sonunda bir onayli proje ya da projenin onaylandigina iligkin ilgili
Bakanlik yazisinin getiriimemesi halinde ayni maddenin son fikrasi gereg@inde tasfiyeye yonelik
hikimlerin yerine getirimesi gerektigi konusunda TAKBIS'den séz konusu tasinmazlara iliskin
“uyari mekanizmasinin” gelistiriimesinin zorunlu oldugu alan ve ilgili daire bagkanliklarinin ydnetici
ve uzmanlari ile yapilan toplanti ve dederlendirmelerin sonuglarindan agik¢a anlagiimaktadir.

Yabanci edinimlerine iliskin olarak alicinin ad, soyadi, dogum vyeri ve dogum tarihi
bilgilerinin girilmesinin zorunlu olmasi, TAKBIS’de yer alan vatandaslik tipi segeneklerinin; yabanci,
TC vatandashgindan izin ile ¢ikmig, 6zel statiiye tabi yabanci ve vatansiz disindaki vatandaslik
tiplerinin sistemde yeniden gézden gecirilmesi, yabanci tizelkisilerde Buylkelgiliklerin tizel kisi
tipinin yabanci temsilcilik olarak; dini ilmi hayri muesseselerin tizel kisilik tipinin ise dini ilmi hayri
muiessese olarak segilebilmesi, TC vatandasligindan izinle ¢ikmis kisilerde, resmi senette gikan
bagimsiz ve surekli nitelikte sinirli ayni haklar ile tasinmazlarin miktarinin 30 hektari gegen
kisminin tasfiye edilerek bedele ¢evriimesini taahhlt eden ibarenin kaldirilmasi, satici veya alicinin
vatandaslik bilgileri ekranindaki “Yunan uyruklu, Turk asill mi?” sorgusu yerine daha anlasilabilir
olmasi bakimindan “Tark asilli Yunan uyruklu” butonu eklenmesi, yabanci sermayeli sirketlerin
TAKBIS’e giris esnasinda Ulkesinin zorunlu olarak Tirkiye olarak secgilmesi ve halen sistemde
olmayan “valilik iznine tabi mi?” sorusunu iceren bir buton getiriimesi, “faal mi” ve “yabanci
temsilcilik mi” butonlarinin ise kaldirilmasi, kimlik bilgilerinin girildigi ekranda kiginin yabanci veya
TC Vatandaslgindan izin ile ¢gikmis oldugu durumda beliren kirmizi uyari 1s1ginin diger uyarilardan
ayrilarak ayri bir isaretle gosteriimesinin saglanmasi, sinir ve kiyi bdlgelerinde tasinmaz
edinemeyen (lkelerin TAKBIS’e tanimlanarak mevzuata uygunluk geredince uyari vermesi,
istatistiksel ve ekonometrik raporlarda gegmis yillarin istatistiginde aktif olan kayitlar alinabilmekte
olup, mevcut durum korunarak, aktif ve pasif kayitlarin da alinabilecegi bir ortam olusturulmasi ve
yabancilarin tapu ve kadastro da yapmis olduklari islemlerin tamaminda yabanci kimlik numarasi
uygulamasina baslaniimasi ¢alismalarina ivedi olarak baslanmasi ve belirtilen alanlarda idarede
yeni bilgi sistemi altyapisinin olusturulmasinda ilerleme saglanmasi zorunlu gértilmektedir.

Projenin gerek alan calismalarinin sonuglari ve yapilan goézlemler, gerekse ilgili Ulke
incelemeleri, paydas gérismeleri ve idare galisanlarinin géris ve degerlendirmelerinin sonuglarinin
entegrasyonuna dayall olarak idare’nin mevcut bilgi sisteminin en eksik kismini veri, degisken
“karar destek sistemi gereksinimlerinin® olusturdugu agikga ortaya c¢ikmaktadir. Bu noktada
olusturulan gereksinimleri genel karar destek gereksinimleri ve istatistiksel karar destek sistemleri
ihtiyaci olarak ikiye ayirmak miimkiindiir. istatistiksel bilgi ihtiyaclari ile ilgili olarak her taginmaz igin
bir sonraki ayin satig tahminlerinin olusturulmasi, yabancilarin satin aldiklari taginmazlara bagh
olarak gruplanabilmesi, yabancilarin zaman igindeki hareketleri incelenerek onlarin davranislari ile
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ilgili tahminler yapilabilmesi, tasinmaz &6zellikleri ve yabanci uyruklularin bilgilerine gére capraz
analizlerin yapilabilmesi ve ileriye yonelik projeksiyonlar yapmak amaciyla, klasik modeller,
ekonometrik modeller ve hedonik modellerin tanimlanmasi, s6z konusu gereksinimlerden bazilari
olarak siralanabilir.

Arastirmada kullanilan istatistiksel modellerin bilgi sisteminde tanimlanmasi ve gerekli
verilerin Uzerinde uygulanmasi ile sonuglarin elde edilebilecegi bir aracin gelistiriimesi 6nemli
gorulmektedir. Hedonik model ile heterojen bir yapisi olan tasinmaz (konut, ofis, turizm isletmeleri,
alisveris merkezi, arsa, arazi gibi) piyasalarindaki fiyat degisimlerini izlemek icin tasinmazlarin
sahip olduklari farkh 6zelliklerin tagsinmazlarin piyasa fiyatlar Gzerindeki marjinal etkilerinin analizi
yapilacak ve elde edilen bulgularin paylagiimasi ve Ulke geneli ve istatistik bolge birimi (NUTS)
dizeylerinde konut ve diger tasinmaz piyasalari ile tasinmaz piyasalarini etkileyen alt piyasalarin
belirlenmesi mimkin olabilecek ve tasinmazlarin piyasa degerlerinde gergeklesen degisimlerin
oransal olarak ifade edilmesi ve hatta tagsinmaz degeri ve kira endekslerinin saptanmasi mumkin
olabilecektir. Projenin sonuglarinin izlenmesi ve degerlendiriimesi ve 0Ozellikle AB miiktesabati
gegis slUrecinde bu yonde bilgi sisteminin kurulmasi ve igletilmesi igin gerektiginde slrekli destek ve
danismanlik hizmetlerinin sunulmasi mimkun olabilecektir.

Bu islemde basari icin yabancilarin tagsinmaz edinimlerinin gergeklesen degerleri tGzerinden
tapu kayitlarina yansitiimasi zorunlu olup, bu amagla tasinmaz edinimi asamasinda mutlaka
degerleme raporunun alinmasi ve Tasinmaz Gelistirme Uzmanlari tarafindan takdir edilen degerin
altinda beyan edilen deger uzerinden islem yapilmamasi saglanmalidir. Diger yandan beyan edilen
degerin saticiya banka hesabi Gzerinden havale edilmesi saglanmali ve banka hesaplarindaki para
akigi ile tapu kayitlarinin vergi idareleri ile Maliye Bakanhgi Ekonomik ve Mali Suglari Arastirma
Kurumu (MASAK) tarafindan karsilastirmali olarak degerlendiriimesi ve bu yolla hem tasinmaz
Uzerinden alinan vergi ve harglardaki kayiplar asgari diizeye g¢ekilmeli, hem de yabancilarin
edindikleri tagsinmazlarin tahmini piyasa degerinin ortaya konulmasi ve bu veritabani Uzerinden de
ekonometrik analizlerin yapilabilmesi mimkun olabilmelidir.

Genel karar destek sistemi ile ilgili olarak gereksinimler incelendijinde s6z konusu
gereksinimlerin; tasinmaz satisinin yasak oldugu uyruklarin tanimlanabilmesi, yabanci uyruklu
gercek veya tuzel kisilerin Ulke geneli ile ilge dizeylerinde satin aldiklari toplam taginmaz sayisi ve
tasinmazlarin toplam alaninin gértlebilmesi, yabancilara yapilan tasinmaz satiglarinin sayisi ya da
alani belirli bir degerin Uzerine cikinca sistem tarafindan otomatik olarak bir uyari Uretilmesi,
belirlenen alanlarda uyruk, din, dil, inan¢ gibi kriterlere gbre gruplagsmalarin olup olmadiginin
belirlenebilmesi ve Bakanliktan suresi iginde onaylanmayan projelere iliskin tagsinmazin tasfiyesi
icin uyarilar Uretilmesi gibi genellikle belirli kurallara bagli ihtiyaclarin olustugu ortaya ¢ikmaktadir.

idarenin mevcut bilgi sistemi iginde belirlenen kurallarin olusturulabilmesi ve bu kurallarin
gerekli durumlarda isletilerek kullanicilarin uyarilmasi saglanmalidir. Gerek istatistik araci, gerekse
ileri zincirleme algoritmasi kullanilarak olusturulacak olan c¢ikarsama mekanizmasi ile kullanici
ihtivaclarina gore olusturulan KDS gereksinimlerinin kargilanacagi acik¢a ortaya konulmustur.
Onerilen sistem sayesinde zaman igerisinde mevzuat degisikliklerinden kaynaklanan farkhliklarin
sistem Uzerinde gerceklestiriimesi son derece kolay olacak ve sistemin surddrulebilir olmasi
saglanacaktir.

Bir karar verici icin verilen kararin dogrulugu, onun yeteneklerine, deneyimine ve bilgi
birikimine oldugu kadar sahip oldugu veri kiimesinin yeterliligine de bagh olacaktir. Diger bir deyisle
kararin basarisinda, verilerin dogru depolanmasi, dogru siniflanmasi, dogru ayiklanmasi, dogru
islenmesi ve dogru yorumlanmasi ¢ok o6nemli bir rol oynayacaktir. Ginimizde ulusal ve
uluslararasi sosyal ve ekonomik gelisme hedeflerinin belirlenmesi ve bu hedeflerin basarisi giincel,
glvenilir istatistiklerle saglanmaktadir. Dogru bilgi, dogru yorum ve dogru karar surecinde
arastirmacilar, politikacilar, karar alicilar ve tum bireyler ¢calismalarinda istatistiki bilgileri etkin
olarak kullandiklarinda basariya ulasmaktadirlar.
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EK-1: IDARENIN iZLEME VE DEGERLENDIRME ALTYAPISININ GELISTIRILMESINE
YONELIK EGILIM ANKETI

t TUBITAK

Tapu ve Kadastro

IDARENIN IZLEME VE DEGERLENDIRME ALTYAPISININ
GELISTIRILMESINE YONELIK EGILIM ANKETI

ACIKLAMA: Projenin amaci; Turkiye'de yabancilarin tasinmaz edinimi ve etkilerinin
degerlendiriimesidir. Yabanci edinimlerinin; yerel dizeyde ekonomik, gevresel ve sosyal etkileri
olabilir. Bu etkiler; kentlesme, altyapi, nufus artisi, cevre ve tarihsel degerler lzerinde baski,
glvenlik, ingaat ve emlak piyasasinin canlanmasi, uretim, istihdam ve gelir dizeylerindeki artis ile
ihracattaki artis vb. olabilir. Yabanci edinimlerinin olumlu ya da olumsuz etkileri ve degdisimleri
ortaya koymak icin bu aragtirma projesinin yapiimasi gerekli olmustur. Bu ¢alismayla hem yabanci
gercek kisiler, hem de 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirnmlari Kanunu kapsaminda faaliyette
bulunan ve faaliyetleri icin tasinmaz edinen firmalarin da tasinmaz edinimi, yatirm ve isletme
dénemlerinde yasadiklari sorunlarin tespiti ve yabanci yatinmlarinin gelistirimesine yodnelik
politikalarin saptanmasina altlik teskil edebilecek bulgularin elde edilmesi hedeflenmektedir. Proje
sonuclarina goére ulusal model ortaya konulacak olup, bu agsamada yabanci edinimlerinin yogun
oldugu il ve ilgelerde yuritilen pilot galigmalarin sonuglari ve paydaslarin fikir ve goruslerinin de
alinmasi zorunlu olmustur. Ozellikle Tapu Midurlikleri’nde yabancilara iligkin is ve iglemlere
yonelik goris ve degerlendirme ve bilgi sistemi gereksiniminin analizinin yapilmasi yararli
bulunmaktadir. Anket kapsaminda sizlerden derlenen veriler sadece istatistik Uretmek amaciyla
kullanilacak olup, hicbir sekilde resmi, 6zel kisi veya kuruluglara aciklanmayacak, vermis
oldugunuz bilgiler gizli tutulacak ve sadece Proje ekibi tarafindan degerlendirilecektir. Ankete
katiliminiz, ayirmis oldugunuz zaman ve vermis oldugunuz destekten dolayi tesekkir ederiz.

ANKARA -2012
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GORUSULEN KiSIiNiN BILGILERI

1. Dogum tarihiniz?

2. Cinsiyetiniz?

O1. Erkek

1. ilkokul/ilkégretim

[J2. Ortaokul ve deng [J6. Dort yillik yiksekokul veya

3. En son hangi okulu bitirdiniz? okul fakiilte
arotiopmz) | D4 Mestekiveya teknic 075 veya 6 yillk fakitte
saretiey o y [18. Yiiksek Lisans
05. ki veya (g yillik [J9. Doktora
yuksekokul
1. Hi¢ evlenmedi [O04. Birlikte yasiyor
4. Medeni durumunuz? 02. Evli 5. Esi oldu
J3. Evli, ayr yasiyor [J6. Bosandi
5. Midiirliikte kag kisi O1. 1-9 kigi 04. 250+ Kisi
caligmaktadir? 02. 10-49 Kisi 5. Bilmiyor
3. 50-249 Kisi
6. Calistiginiz isyeri kag yildir bu
adrestedir?
7. Mesleginiz nedir?
O1. Memur 4. Midar
8. Miidirrliikte durumunuz nedir? | 0O2. Sef [05. Diger (Belirtiniz)

3. Madir Yardimcisi

9. TAPU KADASTRO BILGI SiISTEMi (TAKBIS)’NE iLiSKiN DEGERLENDIRME

Degerlendirme Diizeyi

H - : K isaretlevini
Baslica Konular (g (e)rksoru l-gm sadece bir segenek isaret é}gﬁu)

yi lyi Orta | Koti Kotii
9.1. TAKBIS'in Tapu ve Kadastro Bélge Muddrliikleri’nde 5 4 3 5 1
yayginlastiriimasi
9.2. TAKBIS'’in Tapu Muddrliiklerinde tesisi ve kullaniminin 5 4 3 5 1
yayginlastiriimasi
9.3. TAKBIS ile her midiirliigin Glkenin bagka bir yerindeki
tagsinmaz mallarla ilgili tapu islemleri yapabilme imkani 5 4 3 2 1
saglanmasi
9.4. TKGM Merkez Teskilati ve Bolge Mudurluklerinin
taninan yetki ve sorumluluklari gergevesinde tim TAKBIS 5 4 3 2 1
verilerini gérebilmesi
9.5. TKGM. Merkez Birimleri ve Bolge Mudurluklerinin
taninan yetki ve sorumluluklari gergevesinde tim TAKBIS 5 4 3 2 1
verilerini rapor alabilmesi
9.6. Her turlu mali sorgulamalar/mal varligi arastirmalari,
TAKBIS ile ¢ok daha kisa surede ve merkezden 5 4 3 2 1
yapilabilmesi
9.7. Tapu Sicil kayitlarinin sayisal ortama aktariimasi 4
9.8. Kadastro haritalarinin sayisal ortama aktariimasi 4
9.9. TAKBIS kapsamindaki Tapu Sicil Uygulama Yazihimi ile
9.9.1.Coklu sorgulama imkani 5 4
9.9.2. Azil kontrolu 4
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9.9.3. Otomatik harg hesabi 5 4 3 2 1
9.9.4.0tomatik sigorta kontrol( 5 4 3 2 1
9.9.5.Arsiv dlzenlemesi 5 4 3 2 1
9.9.6.Kimlik kontrolG 5 4 3 2 1
9.9.7 Vergi kontrolu 5 4 3 2 1
9.8.8.Cins kontroli 5 4 3 2 1
9.8.9.0tomatik yevmiye defteri 5 4 3 2 1
9.10. TAKBIS kapsamindaki Kadastro Uygulama Yazilimi ile
9.10.1.Coklu sorgulama imkani 5 4 3 2 1
9.10.2. Sayisal ve guncel kadastro bilgisi 5 4 3 2 1
9.10.3. Otomatik harg hesabi, 5 4 3 2 1
9.10.4. Arsiv dizenlemesi 5 4 3 2 1
9.10.5. Kimlik Kontroli 5 4 3 2 1
9.10.6. Cins kontrolu 5 4 3 2 1
9.10.7. Otomatik fen kayit defteri 5 4 3 2 1
9.11.Kurumlar ile Tapu ve Kadastro Mudurlikleri arasinda 5 4 3 2 1
veri alisverisi ihtiyacinin TAKBIS ile saglanmasi
9.12.TAKBIS ile vatandasin tasinmazlari ile ilgili giincel
; . . . 5 4 3 2 1
verilere internet ortamindan erismeleri
9.13. TAKBIS ile imar planlarinin uygulamasinda miilkiyete
. " o Iy . 5 4 3 2 1
ait degisen sozel ve grafik bilgilerine erigilmesi
9.14. Her tirli mali sorgulamalarinin TAKBIS ile cok daha
. . . 5 4 3 2 1
kisa slrede ve merkezden yapilabilmesi
9.15. Her turli mal varhig arastirmalarinin TAKBIS ile ¢ok
- : . 5 4 3 2 1
daha kisa sirede ve merkezden yapilabilmesi
9.16. Gegmise donuk bilgilerin (parsel ve Gzerindeki malik,
hak ve mukellefiyet bilgileri) TAKBIS Uzerinden 5 4 3 2 1
incelenmesi

10.Miidiirliiginiz hangi yilda TAKBIS’e gecmiStir? .........ovvveiiiieee e

11. il/ilgenizde 2011 ve 2012 yillarinda vatandas ve yabancilara iliskin islemleri sayilarini belirtiniz?

Vatandaglara Ait Yabanci Gergek 4875 Sayill Dogrudan Yabanci
Yillar Toplam islem Kigilere Ait Toplam Yatirimlari Kanunu Tabi
Sayisi Islem Sayisi Sirketlerin islem Sayisi
2011
2012

12.Yabancilarin tasinmaz edinimi islemlerinde TAKBIS'i hangi siklikla kullaniyorsunuz?

a) Cok sik kullaniyoruz

b) Sik Kullaniyoruz

c¢) Orta siklikla kullantyoruz
d) Az kullaniyoruz

e) Hi¢ Kullanmiyoruz

e N R N R
— N N N
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13.Yabancilarin tasinmaz edinimi islemlerinde TAKBIS'in yeterli oldugunu diisiiniiyor musunuz?
O Cok yeterli [ Yeterli O Kismen Yeterli O Yetersiz O Cok Yetersiz

14.Cevabiniz kismen yeterli, yetersiz ve cok yetersiz ise, size nedenleri asagidakilerden hangisi
olabilir?

[0 1.Tapu kayitlarina yabancilarin uyruklarinin islenmemesi

O 2. il/ilge diizeylerinde yabancilara yapilan toplam satislarin TAKBIS'de gérillememesi

O 3. il/ilcede yabancilara satislarin belirli biiyiiklige ulastiginda TAKBIS’in uyari vermemesi

O 4. Diger (Delirtiniz). ... oeeei e e e et

15. Yabancilarin tasinmaz edinimi islemlerinde TAKBIS’ten kaynaklanan sorun yasaniyor mu?

a) Sorun yasanmamaktadir ()
b) Az siklikla sorun yagsanmaktadir ()
c) Orta siklikla sorun yasanmaktadir ()
d) Siklikla sorun yasanmaktadir ()
e) Cok sik sorun yagsanmaktadir ()

16. Cevabiniz ¢ok sik, sik ve orta siklikta sorun yasaniyor ise, liitfen TAKBIiS'ten kaynaklanan
sorunlari lutfen belirtiniz.

17.ilk defa tasinmaz satin alacak yabanci gercek kisiler icin TAKBIS’e girilen belgeler (sisteme
girilen belgeler) nelerdir, litfen belirtiniz.

18.ilk defa tasinmaz satin alacak yabanci tiizel kisiler icin TAKBIS’e girilen belgeler (sisteme
girilen belgeler) nelerdir, litfen belirtiniz.

19. Yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi iglemlerine iliskin sorgulamalarda TAKBIiS'ten
asagidaki bilgilerden hangilerine erismeniz miimkiindiir? Litfen belirtiniz.

a) Satin alinan taginmaz ve sinirli ayni haklarin alani

b) Satin alinan taginmaz ve sinirli ayni hak tesis edilen tasinmazlarin konumlari

c¢) Satin alinan tasinmaz ve sinirli ayni haklarin merkeze ve belirli alanlara mesafesi
d) Yabancilara iligskin pasif parsel kayitlari

e) Parsel koordinat verileri

f) Daha 6nce vatandas ise pembe veya mavi kartli olup olmamasi

g) Alicinin uyrugu

h) Alicinin nifus cizdani/pasaport numarasi ile vergi numarasi

1) Askeri yasak ve glvenlik bdlgeleri hakkinda ilgili komutanligin goérusu

i) Digerleri (Belirtiniz)

AN AN AN AN AN AN AN AN AN
N N N N N N N N N N
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20.Yabanci tiizelkisilerin taginmaz edinimi islemlerine iliskin sorgulamalarda TAKBIiS'ten hangi
bilgilere erisim miumkiindiir? Litfen belirtiniz.

a) Satin alinan tasinmaz ve sinirli ayni haklarin alani

b) Satin alinan taginmaz ve sinirli ayni hak tesis edilen taginmazlarin konumlari
c) Satin alinan tasinmaz ve sinirli ayni haklarin merkeze ve belirli alanlara mesafesi
d) Yaban tizelkisilere iligkin pasif parsel kayitlar

e) Parsel koordinat verileri

f) Tlzelkisiligin ortaklarinin uyruklari

g) Tuzelkisilikte hisse veya ortaklik paylarinin uyruklarina gére dagilimi

h) Yetkili kisinin nifus clizdani/pasaport numarasi ile yetki belgesi

1) Askeri yasak ve glvenlik bélgeleri hakkinda ilgili komutanligin gorisu

i) Tuzelkisiligin amag ve faaliyet konularina iliskin agiklama-ticaret sicili gazetesi
j) Digerleri (Belirtiniz)

AN AN AN AN AN AN AN AN S S
N N N N N N N N N N N

21.Yabanci gergek ve tiizelkisilerin tasinmaz edinimi islemlerine iliskin sorgulamalarda TAKBIiS'ten
erisilmesi miimkiin olmayan bilgileri litfen belirtiniz.

Sorgulamada Erisilmesi Miimkiin Olmayan Bilgiler

Yabanci Gergek Kisiler

Yabanci Tiizel Kisiler

22. Sizce yabancilarin tasinmaz edinimi islemlerinde TAKBIS kullanicilari arayiizden hangi verilere
rahatlikla ulagsabilmelidirler?

23. Halihazir durum dikkate alindiginda TAKBIiS’e yabancilarin taginmaz edinimi iglemlerinde
arayuze eklenmesi gereken veriler var midir?

1.Evet O 2. Hayir O

24.Cevabiniz evetse, sizce hangi verilerin eklenmesi gerekir?

O 1.Tapu kayitlarina yabancilarin uyruklarinin islenmemesi

O 2. il/ilge diizeylerinde yabancilara yapilan toplam satiglarin TAKBiS’de gériilememesi

O 3. il/ilgede yabancilara satiglarin belirli biyiklige ulastiginda TAKBIS'in uyari vermemesi

O 4. Askeri yasak ve giivenlik bolgelerindeki parsellerin TAKBIS'de goérilebilmesi

O 5. Ozel giivenlik bolgelerindeki parsellerin TAKBIS de gériilememesi

O 6. DiIger (DEIIFtINIZ). ... e e e

25. 2644 sayih Tapu Kanununun 35. ve 36. maddelerinde 3 Mayis 2012 tarih ve 6302 sayili Kanun
ile yapilan degisikliklerle ilgili bilginiz var mi?
1. Evet [] 2. Hayir [] (Hayir ise soru 28’e geginiz.)

26._Cevabiniz evetse, yapilan degisiklikleri nasil degerlendirirsiniz?
1. Olumlu [] 2. Kismen Olumlu [ ] 3. Olumsuz []
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27. Soru 26’ye cevabiniz “OLUMLU” VEYA “KISMEN YETERLI VEYA YETERSIZ ISE” bu
Onlerde degerlendirme yapmanizin gerekgelerini litfen ayri ayri belirtiniz?

Gergek Kisi Igin Tiizel Kisi Igin

Olumlu
Yonleri

Kismen
Olumlu ve
Olumsuz

Yonleri

28. Yabancilara taginmaz satigi surecinin uzunlugunu nasil degerlendiriyorsunuz?

Yabanci Cok uzun ve zaman alic ] Ortalama iglem

Gergek Kigiler | Uzun ve normal zamanda tamamlaniyor ] Siresi: ..............
Kisa ve makul zamanda tamamlaniyor ] Gin

Yabanci Tiizel | GOk uzun ve zaman alici ] Ortalama iglem

Kigiler Uzun ve normal zamanda tamamlaniyor ] Suresi: ..............
Kisa ve makul zamanda tamamlaniyor ] Gin

29. Yabancilarin tasinmaz edinimi sirecini ¢ok uzun ve uzun ve zaman alici olarak
degerlendiriyorsaniz, edinimin uzamasinin sizce nedenleri nelerdir?

30. Yabancilarin tasinmaz edinimi sirecinde il Planlama Mudirligi ve Komutanliklara yazilan
gOrus yazilari ortalama ne kadar zamanda geri donmektedir? (Giin veya ay olarak)

31. Yabancilarin tagsinmaz satiglari ile ilgili talepler, Tapu ve Kadastro Bélge Mudurlugu ve Genel
Mudurlik Yabanci Isleri Daire Bagkanligr’na soru konusu yapiliyor mu?

1. Evet [] 2. Hayir [] (Hayir ise soru 34’e geginiz.)

32. Cevabiniz evetse, hangi konular siklikla sorulmaktadir: ...
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33. Yabanci edinimleri ile ilgili yillik ortalama soru sayinizi belirtiniz?

LTS =TI L 0 o 10T [0

34. Yabanci edinimleri ile ilgili olarak Genel Midurlik ve tasra orgltlerince yeterli bilgilendirme
yapiliyor mu?

1. Evet [ ] 2. Hayir [] (Hayir ise soru 36’ya geginiz.)
35. Cevabiniz hayirsa, hangi konularda bilgilendirme yapilmasi gerekir, lGtfen belirtiniz: .............

36. Sizce yabanci edinimlerine iliskin sorularin da ilgilisine TAKBIS yoluyla sorulmasi uygun olur
mu?

1. Evet [ ] 2. Hayir []

37. Cevabiniz hayirsa, sizce bunun nedenleri nelerdir?

38. Yabanci satiglarinin hizlandirilmasi/artiriimasini yararli buluyor musunuz?
1. Evet [] 2. Hayir []

39. Cevabiniz evetse, yabancilara satiglari artirmak igin onerileriniz nelerdir?, litfen belirtiniz.

40. Yabancilarin taginmaz edinimi igslemlerinde TAKBIS'’in kullanimi ve bilgi sistemlerine yénelik
olarak varsa gorus ve dusuncelerinizi litfen belirtiniz.
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EK-2: ANKET UYGULANANLARA iLISKIN TANIMLAYICI iSTATISTIKLER

Parametreler Cevsagy\lls?ren Minimum Maksimum Ortalama Stﬁg(tj:rt
Dogum Tarihi 274 1954 1990 1976 8,58453
Cinsiyeti 292 1,00 2,00 1,3767 0,55167
Son Bitirilen Okul 291 1,00 9,00 5,4983 1,05168
Medeni Durum 288 1,00 6,00 1,7812 0,78580
is Yerinde Kag Kisi Calisir 280 1,00 4,00 1,8107 0,55831
Calisilan Isyeri Kag Yildan Beri Ayni 260 1 100 0.88 13.243
Adreste Bulunur
MudurlGkteki Durumu 291 1,00 5,00 1,7560 1,23411
TAKBIS'in Tapu ve Kadastro Bolge 284 1,00 5,00 45176 | 0,65903
Mudarlikleri'nde Yayginlastiriimasi
TAKBIS’in Tapu Mudurluklerinde Tesisi 285 2.00 5.00 4.4070 072381
ve Kullaniminin Yayginlagtiriimasi
TAKBIS ile Her Midiirliigiin Baska
ilfiigelerdeki Taginmazlarla ilgili Tapu 282 1,00 5,00 3,2766 1,19075
islemlerini Yapabilme imkani Saglanmasi
TKGM Merkez Tegkilati ve Bolge
Muddurldklerinin Tanlnar_1 Yetklu\/(_nT 277 1,00 500 3.9495 1,03786
Sorumluluklar Cergevesinde Biitiin
TAKBIS Verilerini Gérebilmeleri
TKGM Merkez Tegkilati ve Bolge
Mudarldklerinin Taninan Yetki ve
Sorumluluklar Cergevesinde Butln 275 1,00 5,00 3,9964 0,99450
TAKBIS Verilerini Rapor Olarak
Alabilmesi
Her Tarlt Mali Sorgulamalar/Mal Varlig
Arastirmalari, TAKBIS ile Daha Kisa 282 1,00 5,00 4,1596 0,97261
Surede ve Merkezden Yapilabilmesi
Tapu Sicil Kayitlarinin Sayisal Ortama 281 1,00 500 4,0249 0.92355
Aktariimasi
Kadastro Haritalarinin Sayisal Ortama 237 1,00 5.00 37215 115278
Aktariimasi
TAKBIS lle Coklu Sorgulama Imkaninin 281 1,00 500 4,0142 0.99990
Olmasi
Azil Kontroll Yapilabilmesi 282 1,00 5,00 3,9645 1,08966
Otomatik Harg Hesabi Agilmasi 285 1,00 5,00 4,4000 0,78812
Otomatik Sigorta Kontroli Yapiimasi 280 1,00 5,00 4,1679 0,99661
Arsiv Diizenlemesi Yapilmasi 275 1,00 5,00 3,4545 1,24129
Kimlik Kontroll Yapilmasi 283 1,00 5,00 4,0813 0,91700
Vergi Kontroli Yapiimasi 269 1,00 5,00 3,5539 1,24059
Cins Kontroli Yapilmasi 277 1,00 5,00 4,0939 0,92384
Otomatik Yevmiye Defteri Agilmasi 271 1,00 5,00 4,6310 0,60583
Coklu Sorgulama imkaninin Olmasi 145 1,00 5,00 3,8276 1,06943
Sayisal ve Glincel Kadastro Bilgisinin
Altiik Olarak Girilmesi 143 1,00 5,00 87343 | 1,08089
Otomatik Harg Hesabi 143 1,00 5,00 3,9790 1,04456
Arsiv Dizenlemesi Yapilmasi 142 1,00 5,00 3,9014 3,56959
Kimlik Kontrolli Yapilmasi 143 1,00 5,00 3,8252 1,05025
Cins Kontroli Yapilmasi 138 1,00 5,00 3,8768 1,02133
Otomatik Fen Kayit Defteri 126 1,00 5,00 3,7063 1,08124
Kurumlar ile Tapu ve Kadastro 152 1,00 5.00 3.6974 110411

Mudurltkleri Arasinda Veri Aligveriginin
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Yapilmasi

TAKBIS ile Vatandasin Tasinmazlari ile

iigili Giincel Verilere internet Ortamindan 157 1,00 5,00 3,6943 1,04797
Erisilmesi
TAKBIS ile Imar Planlarinin
Uygulamasinda Milkiyete lligkin Degisen 141 1,00 5,00 3,4823 1,08630
Soézel ve Grafik Bilgilerine Erigilmesi
Her Tirlii Mali Sorgulamalarinin TAKBIS
ile Cok Daha Kisa Siirede ve Merkezden 146 1,00 5,00 3,9178 0,99313
Yapilabilmesi
Her TUrlG Mal Varligi Arastirmalarinin
TAKBIS ile Cok Daha Kisa Siirede ve 150 1,00 5,00 4,0800 0,97292
Merkezden Yapilabilmesi
Gecmise Donlk Bilgilerin (Parsel ve
Uzerindeki M_aliklz Hak ve I\/I_i]kelleﬁyet 150 1,00 5,00 3,7333 1,12128
Bilgileri) TAKBIS Uzerinden Incelenmesi
Midiirligin TAKBIS’e Gegis Yili 275 2006 2012 2009 2,28357
2011 Yil Toplam islem Sayisi 68 5,00 50000,00 | 12752,84 | 12868,763
2011 Yili Yabanci Gergek islem Sayisi 36 1,00 60000,00 | 2180,806 | 10038,201
2011 Yili Sirket islem Sayisi 26 ,00 15300,00 | 823,4231 | 2985,8122
2012 Yil Toplam islem Sayisi 67 3,00 50000,00 10039,66 | 10643,007
2012 Yili Yabanci Gergek islem Sayisi 28 1,00 25000,00 1454,250 | 4804,4486
2012 Yili Sirket islem Sayisi 21 ,00 16050,00 | 840,0476 | 3495,4486
Yabancilarin Taginmaz Edinimi
islemlerinde TAKBIS'i Kullanma Sikligi 27 1,00 5,00 2,8708 | 1,34230
Yabancilarin Taginmaz Edinim
islemlerinde TAKBIS Yeterli mi? 258 1,00 500 26202 | 0,75572
Nedenler 151 1,00 4,00 2,5298 1,06338
lI/ligede Yabancilara Satislarin Belirli Bir
Biyuklige Ulastiginda TAKBIS'in Uyari 239 1,00 5,00 2,0126 0,89104
Vermemesi
Satin Alinan Tasinmaz ve Sinirli Ayni
e ey 121 1,00 1,00 1,0000 | 0,00000
Satin Allnqn Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak 48 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Tesis Edilen Taginmazlarin Konumlari
Yabancilara lliskin Pasif Parsel Kayitlari 72 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Daha Once Vatandas ise Pembe veya
Mavi Kartli Olup Olmamasi 76 1,00 1,00 1,0000 ,00000
Alinin Uyrugu 134 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Alicinin Nuqu Cuzdgm/Pasapor‘[ 119 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Numarasi ile Vergi Numarasi
Satin Alinan Tasinmaz ve Sinirli Ayni
ey 108 1,00 1,00 1,0000 | 0,00000
Satin Allnqn Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak 49 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Tesis Edilen Tasinmazlarin Konumlari
Yaban Tuzelkisilere II|§k!_n Paglf Parsel 71 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Kayitlarinin Goriilmesi
Parsel Koordinat Verileri 12 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Tuzelkisiligin Ortaklarinin Uyruklari 45 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Tuzelkisiliklerde Hisse veya Ort?kllk 16 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Paylarinin Uyruklarina Gére Dagilimi
Yetkili Kisinin Nifus Cuz_dam/Pa_saport 99 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Numarasi lle Yetki Belgesi
Halihazir Durumda TAKBIS’e
Yabancilarin Taginmaz Edinimi 185 1,00 2,00 1,2865 0,45335

islemlerinde Arayiize Eklenmesi Gereken
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Veriler Var m1?

Tapu Kayitlarina Yabancilarin

i . 67 1,00 3,00 1,0448 0,27152
Uyruklarinin Islenmemesi
II/lige Diizeylerinde Yabancilara Yapilan
Toplam Satiglarin TAKBIS’de 99 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Goérilememesi
Il/ligede Yabancilara Satislarin Belirli
Buylkluge Ulastiginda TAKBIS’in Uyari 111 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Vermemesi
Askeri Yasak ve Guvenlik Bolgelerindeki
Parsellerin TAKBIS'de Gériilebilmesi 116 1,00 1,00 1,0000 | ~,00000
Ozel Giivenlik Bélgelerindeki Parsellerin
TAKBIS'de Goriilmemesi 87 1,00 1,00 1,0000 0,00000
Digerleri 13 1 2 1,08 0,277
2644 sayili Tapu Kanununun 35. ve 36.
Maddelerinde 3 Mayis 2012 Tarih ve
6302 Sayili Kanun ile Yapilan 208 1,00 2,00 1,3846 0,48768
Degisikliklerle ilgili Bilgi Diizeyi
Onceki Soruda Yeterli Bilgisi Oldugunu
Beyan Edenler Yapilan Degisikligi Nasil 130 1,00 3,00 1,9846 0,79713
Degerlendirir?
Yabanci Gelr(;e:k K|§|n|n Edlnvlml Igin 193 1,00 3,00 1,6062 075716
Gerekli Stirenin Uzunlugu
Gergek Kisi Ortalama Islem 138 1,00 120,00 35,8333 24,98893
Tuzelkisi Stireg Uzunlugu 169 1,00 3,00 1,7456 0,78702
Tuzelkisi Ortalama 123 1,00 120,00 33,1138 26,58861
Gorus Yazilar 172 1,00 120,00 41,1453 22,09381
Soru Konusu Yapiliyor mu? 190 1,00 2,00 1,7632 0,42627
Genel Mudirlik Tagra Bilgilendirme 219 1,00 4,00 1,4795 0,52749
Sorularin TAKBIS Kanali ile Sorulmasi 214 1,00 2,00 1,1495 0,35745
Satiglarin Hizlandiriimasi Yararh 229 1,00 2,00 1,8122 0,39139
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