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0Z
Anahtar Kelimeler: Kit arazi kaynaklarinin siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine uygun olarak kullaniminin etkin
3B Kadastro bir bicimde ydnetilmesi ihtiyaci geleneksel kadastro anlayisinin igerik ve kapsaminda tedrici
3B Kent Modelleri bir genislemeye yol agmistir. Bu ¢ercevede giinlimiizde kadastrodan; arazinin yatay boyutu
Arazi Yonetimi kadar dikey boyutunda yer alan bireysel/kamusal hak ve kisitlamalari stirekli, erisilebilir ve
Fotogrametri kapsamli bir bicimde kayit ve giivence altina almasi yani sira genis anlamda planlama
3B Modelleme faaliyetlerine althk sunmasi ve kamunun vergilendirme etkinliklerini desteklemesi

beklenmektedir. Ote yandan kadastronun igerik ve kapsamindaki bu genisleme geleneksel 2
Boyutlu (2B) kadastro anlayisinin ortaya ¢ikan yeni gereksinimleri gidermekte yetersiz
kalmasina neden olmustur. Bu durum gelisen teknolojinin de etkisiyle 3 Boyutlu (3B) kadastro
anlayisini giindeme tasimistir. Turkiye’de de son dénemde kadastro ¢alismalarinin biiyiik
oranda tamamlanmasiyla birlikte Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi (TKGM) tarafindan
Diinya’daki gelismelere kosut olarak kadastronun gelecekteki vizyonunu olusturmak amaciyla
cesitli projeler hayata gecirilmeye baslanmistir. S6z konusu projelerden birisi de 2020 yilinda
Amasya ilinde uygulamaya konulan “3 Boyutlu Sehir Modelleri ve Kadastro Altliklarinin
Entegrasyonu Pilot Projesi”dir. Yapilan ¢alismada adi gegen projenin genel gercevesi ve temel
prensiplerine deginilmesi amag¢lanmistur.

A New Approach to Turkish Land Management: The Case of Amasya District

ABSTRACT
Keywords: The need to effectively manage scarce land resources by sustainable development goals has
3D Cadastre led to a gradual expansion in the content and scope of the traditional cadastre understanding.
3D City Models In this context, today from the cadastre; It is expected to record and secure the
Land Administration individual/public rights and restrictions in the vertical as well as the horizontal dimension of
Photogrammetry the land in a continuous, accessible, and comprehensive manner, as well as provide a basis for
3D Modelling planning activities in a broad sense and support the taxation activities of the public. On the

other hand, this expansion in the content and scope of the cadastre has caused the traditional
2 Dimension (2D) cadastre understanding to be insufficient to meet the new requirements.
This situation has brought the concept of 3 Dimension (3D) cadastre to the agenda by
developing technology. With the completion of cadastral works in Turkey in the recent period,
various projects have been started to be implemented by General Directorate of Land Registry
and Cadastre (TKGM) to create the future vision of cadastre in parallel with the developments
in the world. One of the projects in question is the "3D City Models and the Integration of
Cadastre Bases Pilot Project”, which was implemented in Amasya in 2020. The study aimed to
touch on the general framework and basic principles of the project above.
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1. GiRis

Insanoglunun tarihsel siirecte yasadigl sosyal,
siyasal, ekonomik ve teknolojik gelismeler her alanda
oldugu gibi kadastronun icerik ve kapsaminin
sekillenmesinde belirleyici rol oynamistir. Bu devingen
siire¢ icerisinde siirekli olarak degisen ve gelisen
kadastro anlayisi; tarim devrimi sonrasinda vergisel
amaca yonelik iken, sanayi devrimi doneminde topragin
metalasmasi ile birlikte hukuki nitelik kazanmustir.
Diinya’da 1980’li yillardan itibaren kadastro anlayisini
bigimlendiren olusum igerisinde stirdiirtlebilir
kalkinma ve arazi yonetimi kavramlarn ile teknolojik
gelismelerin belirleyici bir etkiye sahip olmustur. Kit
arazi kaynaklariin siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri
dogrultusunda yonetimi icin araziye iliskin bir¢ok veriye
gereksinim  duyulmasi, kadastronun icerik ve
kapsaminda tedrici bir genislemeye yol a¢mistir. Bu
cercevede ortaya cikan ¢ok amachl kadastro kavrami;
Stainov vd. (1984) tarafindan “Ulkenin tiim arazisi ve
dogal kaynaklari, tasinmazlar ve teknik altyapi hakkinda
kapsamli  bilgi toplamak amaciyla tasarlanmis,
teknolojik, ekonomik ve sosyal bir sistem” ifadesiyle
tanimlanmaktadir. NRC (1983) ¢ok amagh kadastroyu “
Araziyle ilgili stirekli, kolaylikla erisilebilir ve kapsamli
bilgiyi parsel seviyesinde destekleyen yap1” ifadeleriyle
tanimlar. Ozen’e (1981) goére; cok amach kadastro “
yalniz kisilerin degil, kamunun tasinmazlarini giivence ve
denetim altina alan; kamu ve toplum yararina bir iyelik
anlayisindan kaynaklanan; tilkenin dogal kaynaklarinin
korunmasini ve uygun kullanimim1 amaglayan; gerekli
verileri iilke, bolge ve kent 6lceginde planl kalkinmaya,
kullanima ve islemeye hazir bulunduran; merkezi ve
yerel yonetimlerin gereksindikleri bilgileri kapsayan;
teknolojik  gelisimleri  haritacihik  uygulamalarina
uyarlayan; ayrintili arazi bilgi sistemlerinin kurulmasina
temel olan; verilerin siirekli akimini saglayan devingen
ve sistemli bir siirectir.” Yomralioglu (2011), ¢cok amacgh
kadastroyu “Arazi ile ilgili siirekli, kolaylikla erisilebilir
ve kapsaml bilgiyi parsel seviyesinde destekleyen yap1”
olarak tamimlarken, ¢ok amagli kadastronun parselle
ilgili diger bilgilerle birlikte hem hukuki hem de mali
kadastroyu kapsadigini ifade etmektedir. Ulger (2016)
ise; ¢ok amagh kadastronun oncelikli hedeflerini su
sekilde siralamistir:

e Topraktaki 6zel iyeligi glivence altina almak,

e Genis anlamda planlama faaliyetlerine hizmet

sunmak,

e Vergilendirme amaglarini yerine getirmek.

Ote yandan kadastronun icerik ve kapsamindaki
genisleme geleneksel 2 Boyutlu (2B) kadastronun arazi
tizerindeki miilkiyet, kullanim ve degere iliskin biyiik
veri kiimelerini tescil, temsil ve yonetmekte yetersiz
kalmasina neden olmustur (UN & FIG, 1996; 1999). Bu
durum yogun teknoloji igeren 3 Boyutlu (3B) kadastro gibi
yeni bir terminolojiyi de giindeme getirmistir (Doner &
Biyik, 2009).

3B kadastro kavrami uluslararasi diizeyde ilk kez
2001 yilinda Hollanda’nin Delf kentinde FIG tarafindan
diizenlenen “3B kadastrolar” isimli calistayda ele
alinmistir.  Calistayda, geleneksel 2B  kadastral
sistemlerin arazi iizerindeki miilkiyetin {i¢clinci yani

diisey boyutunu temsilde yetersiz kaldigina vurgu
yapilarak gelecegin kadastral sistemlerinin 3B bir yapiya
evrilmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu baglamda 3B
kadastro kavrami hukuki, kurumsal ve teknik 6zellikleri
ile ” hukuki acidan, mevcut hukuki yapiyla uyumlu olarak
milkiyet birimlerinin nasil tanimlanacagy, miilkiyete
diisey boyutta nasil bir sinirlama getirilecegi ve bu
amagcla hangi haklarin kullanilabilecegini belirleyen bir
kadastrodur. Kurumsal agidan, yasal olarak 3B miilkiyet
birimlerini tanimladiktan sonra, konumsal veri
altyapilar1 ile uyumlu olarak, 3B miilkiyete iliskin
belgeleri diizenleyip sunabilen bir kadastrodur. Teknik
acidan ise, 3B konumsal verileri modelleyebilen, bunlari
mevcut 2B verileri ile entegre edebilen ve konumsal veri
analizi ile birlikte gosterimine olanak saglayabilen
kadastrodur.” ifadeleri ile tanimlanmistir (Déner & Biyik,
2007).

Bununla birlikte uluslararas1 alanda gelecegin
modern kadastro anlayisinin temel ilkelerini ortaya
koymak iizere pek cok calisma yapildig1 bilinmektedir.
S6z konusu calismalarin en dikkat ¢ekici olanlarinin
basinda 1998 yilinda Uluslar arasi Olgmeciler Birligi
(FIG) tarafindan yayinlanan “Kadastro 2014 Vizyon”
raporu gelmektedir (Kaufmann vd, 1998). Rapor;
kadastronun gelecekteki 20 y1l icerisinde nerede olmasi
gerektigine yonelik ¢izdigi vizyonla alaninda bir fenomen
olmustur. Raporda, gelecegin kadastro vizyonu alti temel
baslikta su sekilde 6zetlenmektedir:

e Kamusal hak ve kisitlamalar da dahil olmak

lizere arazinin bitin yasal durumu
gosterilecektir.

e Haritalar ve kayitlar arasindaki ayrim ortadan
kalkacaktir.

e Kadastral haritalamanin yerini kadastral
modelleme alacaktir.

e Kagit kalem kadastrosu yerini temel veri
modeline birakacaktir.

e Kadastro o6nemli olciide o6zellesecek, kamu
sektoriiyle 6zel sektor yakin is birligi icinde
calisacaktir.

e Kadastro, maliyet geri kazaniml olacaktir
(Yomralioglu, 2011).

Bu ifadelerden gelecegin modern kadastrosunun;
arazinin yatay boyutu kadar dikey boyutunda yer alan
hak, kisitlama ve sorumluluklarin etkili bir bicimde tescil
edilmesine imkan veren, daha etkin miilkiyet hakki
giivencesi sunan, kadastro verilerinin toplanmasi,
islenmesi, depolanmasi ve kullanicilara sunumunda
yogun teknolojiyi iceren, 6zel sektdr imkanlarini daha
etkili sekilde kullanan ve kendini finanse edebilen bir
yapilya evrilmesinin 6ngoriildiigii  anlasilmaktadir.
Elbetteki, s6z konusu ilkelerin kiiresel 6lgekte hayata
gecirilmesi ilkelerin sahip olduklar1 farklh kiiltirler,
miilkiyet anlayislari, teknik, yasal, kurumsal, teknolojik
altyapilar nedeniyle olduk¢a giictiir. Bununla birlikte
gelecegin modern kadastrosuna yonelik olarak ortaya
konulan vizyon s6z konusu alti temel ilkeyi iilkeler
acisindan son derece degerli kilmaktadir.

Diinya’da oldugu gibi iilkemizde yasanan siyasal,
sosyal, ekonomik gelismeler, kadastronun icerik ve
kapsaminin sekillenmesinde belirleyici rol oynamistir.
Bilhassa Cumhuriyet donemi ile birlikte o6ne ¢ikan
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bireysel miilkiyet anlayisi; iilkemiz kadastro anlayisinda
koklii degisimlere yol agmistir. Bu silirecte cesitli
tarihlerde yiiriirlige giren Tapulama ve Kadastro
Kanunlar1 ile tescile konu tasinmazlarin hukuki ve
geometrik durumlar1 geleneksel 2B kadastro yaklagimi
cercevesinde belirlenmek suretiyle iilke genelinde
kadastro ¢alismalar1 %99,8 oraninda tamamlanmistir
(Yildirim, 2020). Bununla birlikte bahse konu
calismalarda elde edilen sonuglar kadastro 2014
raporunda belirlenen alti temel ilke cergevesinde
degerlendirildiginde; ortaya ¢ikan tablo iilkemiz
kadastrosunun bazi yonleriyle belirlenen hedeflere
ulasmada  basarili  oldugunu  gosterirken  bazi
hedeflerinde gerisinde kaldigini ortaya koymaktadir
(Sekil 1).

GUCLU YONLER TAYTF YONLER

Kadasero faaltretien dsemibi Hloide kamo. Saw
| seinée ighiriyp soerisinde yirbiilsekied

Sekil 1. Kadastro 2014 raporu cercevesinde Tiirk
kadastro sistemin gii¢lii ve zayif yonleri.

Bu baglamda iilkemiz kadastro sisteminin maliyet
geri kazanimli olmasi, haritalar ve arazi kayitlarinin tek
cat1 altinda toplanmas1 ve aralarinda parsel bazinda
stirekli ve kesintisiz bir bag bulunmasi, kamu- 6zel sektor
is birliginin gelismisligi gibi hususlar onun gigli
yonlerini olusturmaktadir. Buna Kkarsin; kadastro
haritalar1 ve sicillerin kamusal hak ve kisitlamalar da
dahil olmak lizere arazinin biitlin yasal durumunu giincel
olarak yansitmamasi, kadastral haritalama ve kagit
kalem kadastrosundan kadastral modelleme ve temel
veri modeline gecisin heniiz saglanamamis olmasi gibi
hususlar ise iilkemiz kadastro sisteminin zayif yonleri
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ¢ergevede bilhassa
kadastral haritalar ve sicillerin kamusal hak ve
kisitlamalar dahil arazi lizerindeki tim yasal durumu
gincel olarak yansitmamasi; ilkemizde planlama
slireglerinden vergilendirmeye, miilkiyet
anlasmazliklarindan tazminat davalarina kadar genis bir
alanda sorunlara yol agmaktadir.

Tiim bu gelismelerden hareketle son ddsnemde Tapu
ve Kadastro Genel Midirligi (TKGM) tarafindan
tilkemiz kadastro verilerinin iyilestirilmesi,
giincellenmesi ve teknolojik altyapisinin giiclendirilerek
¢ok amagl ve ¢ok boyutlu bir yapiya kavusturulmasi
amaciyla Amasya ilinde “3 Boyutlu Sehir Modelleri ve
Kadastro Altliklarinin Entegrasyonu Pilot Projesi” hayata
gecirilmistir.

2. 3B SEHIiR MODELLERI VE KADASTRO
ALTLIKLARININ ENTEGRASYONU PiLOT PROJESI

2.1. Amag ve Kapsam

Ulkemizde etkin arazi yonetimi anlayisinin hayata
gecirilmesini  desteklemek iizere Amasya ilinde
gerceklestirilen projede temel olarak, 3B kadastro veri
setinin TUretilmesi ve c¢alisma modelinin tasarimi
amaglanmigstir. Belirlenen amag ¢ercevesinde Kadastro
2014 raporunun 1. bagliginda yer alan “Kamusal hak ve
kisitlamalar da dahil olmak iizere arazinin biitiin yasal
durumu gosterilecektir.” ifadesi referans alimmistir
(Yomralloglu 2006). Bu dogrultuda;

Arazi lizerindeki tiim yap1 stokunun tespiti,

¢ 3Byapimodelleri ve bagimsiz béliim modellerinin

uretilmesi,

e 3B Parsel-Yapi-Bagimsiz Boliim- Mekansal Adres

Kayit Sistemi (MAKS) entegrasyonu,

e Arazi uzerindeki tiim kamusal kisitlamalarin

tespiti,

e 3B Parsel- Kamusal Kisitlama entegrasyonu,

e Toplu degerleme yontemi ile tasinmaz

degerlerinin tespiti,

e Entegrasyonu tamamlanan tiim verilerin birlikte

yonetimine iliskin veri tabaninin tasarlanmasi,

e Verilerin sunumu ve sistemin yasatilmasina

yonelik ilkelerin belirlenmesi

hedeflenmektedir.
2.2. Metodoloji

[lk asamada belirlenen hedeflere ulasabilmek
amaciyla sistemin calisma modeli tasarlanmistir (Sekil
2).

ikinci asamada, i¢ kaynaklar (TKGM) ve dis
kaynaklar (diger kamu kurum ve kuruluslari) tarafindan
iretilen miilkiyet, kullanim ve tasinmaz degerlerine
iliskin  verilerin belirli standartlar c¢ergevesinde
toplanmasi, uyumlastirilmasi, islenmesi ve kullanicilara
sunumuna yonelik analiz-sentez ve 0On fizibilite
calismalar1 yapilmistir (Sekil 3).

ikinci asamada, i¢ kaynaklar (TKGM) ve dis
kaynaklar (diger kamu kurum ve kuruluslari) tarafindan
iiretilen miilkiyet, kullanim ve tasinmaz degerlerine
iliskin verilerin belirli standartlar c¢ergevesinde
toplanmasi, uyumlastirilmasi, islenmesi ve kullanicilara
sunumuna yonelik analiz-sentez ve 0On fizibilite
calismalar1 yapilmistir (Sekil 3).
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TKGM Modeli

CIQGML Va;ﬂ Yapisi

unBAn suIWaISIS a1ep| 1ZelY UISPOW

Sekil 2. Sistem ¢alisma modeli

VERI
UYUMLASTIRMA VE

« Tapu Sicil Verileri

+ Kadasmro Verileri

+ Kamusal Kisitlama Verileri

+ imar Verileri

» Adres Verileri (MAKS)

- Fotoframetrik 3B Bina
verileri

ENTEGRASYONU

= Veri Analizi ve Dogrulama

VERI SETLERININ
OLUSTURULMASI

Sekil 3. Veri analizi- sentez ve 6n fizibilite stiregleri
2.2.1. Veri Setlerinin Olusturulmasi

Modelde girdi olarak TKGM tarafindan tretilen; 3B
fotogrametrik bina veri seti, 3B mimari bina veri seti,
tapu kayitlarinda bulunan bagimsiz bolim bilgileri,
kadastro veri seti; parsel ve yapilara ait dznitelik ve
geometri verileri ile Niifus Vatandaslik Genel Midiirligi
tarafindan MAKS projesi kapsaminda iiretilen yapi
oznitelik ve geometrisi verileri, numarataj verileri ve
bagimsiz bolimlere iligkin veriler kullanilmistir.

2.2.1.1.Kadastro Veri Seti

Kadastro giincelleme ¢alismalari sonu elde edilen
parsel ve yapilara iliskin verileri igermektedir (Sekil 4).

w ve VERI TABANI/VERI
entegrasyoonn TONETIMI TASARIMI

VERI URETiMi VE
VERI iSLEME

+« 3B Kadastro
Modeli

SONUC URUN

Yapilara iliskin Veriler

*Tip (tescilli/tescilsiz)
eYap1ID
eParsel ref

Parsele iliskin Veriler

eAdaNo
eParsel No
eMabhalle

«Cins Ac¢iklama
eTapu Alan
eParsel ID
eZemin ref

Sekil 4. Kadastro veri seti
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2.2.1.2. Tapu Sicilinde Kayith Bagimsiz
Boliimlere iliskin Veri Seti

S6z konusu veriler; tapu kayitlarinda kat irtifaki ve
kat miilkiyetine ge¢mis bagimsiz bolimlere iliskin
verilerden olusmaktadir (Sekil 5).

Bagimsiz Boliimlere iliskin Veriler
oil

ellge

eMabhalle

*Ada

eParsel

*Ana Tasinmaz Zemin Ref (Parsel Tekil)
*Bagimsiz B6liim Zemin Ref ( Bagimsiz Boliimler Tekil)
*Bagimsiz Bo6liim No

*Bagimsiz Boliim Blok No

*Bagimsiz Boliim Kat

*Belge Tipi

*Belge Dosya Ad1

Sekil 5. Tapu sicilinde kayitli bagimsiz béltimlere iliskin
veri seti

2.2.1.3. Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS)
Veri Seti:

Niifus Vatandaslik Genel Miidirligi Mekansal
Adres Kayit Sisteminde kayithh verileri igermektedir

(Sekil 6).
YvapllaravA@t Oznitelik Bagimsiz Biilii'ml_el‘el Ait
Verileri Oznitelik Verileri -
*ID *ID
+Yap1 ID *Tipi
*Tip *Numaratj ID *Yap1 ID
*Durum *Bagimsiz Boliim No *Yol Orta Hat Yon ID
*Kimlik No +Kullanim Tiiri *Kap1 No
+Uretim Kapsami +Kat No *Tasarim Kap: No
*Kat Adedi
*Diger

Sekil 6. MAKS veri seti

Numarataj verisi nokta verisi olarak temsil
edilmekte olup kendine ait 6znitelikleri icermektedir.
Numarataj verileri yapilarin icerisine giris noktalari
temsil etmekte olup, yap1 girislerini gosterebildigi gibi
mevcuttur. Numarataj verisinin bagimsiz bdliimlerin
girislerini temsil ettigi durumlar; Diikkan, magaza, depo
gibi yapi icerisinde kendine ait ayn girisi olan bagimsiz
boliimler ve miistakil yapilardaki tekil girislerdir.

2.2.1.4. Kamusal Kisitlamalar Veri Seti

Anayasanin 35. maddesi “kamu yararinin soz
konusu oldugu hallerde miilkiyet hakkinin kanunla
sinirlanabilecegine” hilkmetmistir. Bu kapsamda bir¢ok
kamu kurum ve kurulusu kanunlarda (Mera Kanunu,
Orman Kanunu, Kiy1 Kanunu, Kamulastirma Kanunu vb.)
kendilerine verilen yetki ve gorevler cercevesinde
milkiyet hakkina miidahalelerde bulunmakta ve
kisitlamalar getirmektedir. Kural olarak miilkiyet

hakkina getirilen kisitlamalarin kadastral haritalar ve
sicillere  tescili  i¢cin ilgili kurumlarin  talebi
gerektirmektedir. Ancak ¢esitli nedenlerle bunun
yapilmiyor olmasi, s6z konusu kisitlamalarin resmi arazi
kayitlar1 tizerinde gilincel olarak yansimamasina yol
acmaktadir (Yildirim, 2020). Bu baglamda kamu
kurumlart tarafindan miilkiyet hakkina getirilen
kisitlamalarin eszamanli olarak kadastral haritalar ve
sicillere aktarilmasi amaciyla asagida belirtilen alanlara
ait veriler kamusal kisitlama veri seti olarak
belirlenmistir (Sekil 7.).

Kamusal Kisitlama Verileri

eDogal Sit Alanlar

eTarihi ve Kiltiirel Alanlar
eRezerv Alanlar

eRiskli Alanlar

e Afet Bolgeleri

eAskeri Yasak Bolgeler

Sekil 7. Kamusal kisitlamalar veri seti
2.2.1.5. imar Durumu Veri Seti

Proje kapsaminda gerceklestirilmesi 6ngoriilen
toplu degerleme calismalarini desteklemek tizere ilgili
Belediyeler ile Cevre, sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligindan temin edilen verilerdir (Sekil 8).

Imar Durumu Verileri

eimar Planlar

*Yapi Ruhsati

eYapi Kullanma izin Belgesi
eMimari Proje

*Yap1 Kayit Belgesi

Sekil 8. imar veri seti
2.2.1.6. Fotogrametrik Bina Veri Seti

Fotogrametrik bina veri seti TKGM tarafindan
gerceklestirilen goriintii alimlarindan elde edilen verileri
icermektedir. Bina modellerinin iiretiminde stereo
ortamda gerceklestirilen cati cizimlerinden ve ayni
bolgeye ait sayisal arazi modellerinden faydalanilmistir.
(Sekil 9).

Sekil 9. Fotogrametrik 3B model iiretimi
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Modellerin kaplanmasinda ayni goriintii alim setine
ait egik hava gorintileri kullamlmistir. Uretilen
yapilarin  akillandirilmasinda  bodlgeye ait ucus
tarihindeki kadastro kayitlarindaki parsel verileri esas
alinmistir (Sekil 10).

Erovemion
ez

Sekil 10. Fotogrametrik 3B bina modeli 6rnegi

Uretilen Fotogrametrik binalar GML formatinda
olup; icinde bulundugu parselin bilgileri ile birlikte
binanin en yiiksek noktasinin kot bilgisini ve ¢atinin
izdiisiimi alanini icermektedir.

2.2.1.7. Mimari Bina Veri Seti
Mimari bina veri setleri; tapu miidurlikleri

arsivinde yer alan “Mimari Projeler” den olusmaktadir
(Sekil 11).

Sekil 11. Mimari bina 3B model iiretimi

Mimari projelerin sayisallastirma islemi
tamamlandiktan sonra 3B modelleme ve sonrasinda da
modelin ilgili konuma getirilmesi islemi

gerceklestirilmigtir. Uretimi tamamlanan 3B modeller
GML formatinda kayit altina almnmistir. GML
formatindaki modeller “Yap1”, “Kat”, “Bagimsiz Bolim”
ve “0Oda” gruplarini icermekte ve her grup kendine ait
6znitelikleri barindirmaktadir.

2.2.1.7.1. Yapiya Ait Oznitelikler

Mimari yapiya ait 6znitelik verileri; “Yap1 kimligi”,
iliskilendirildigi parselin “Ana Tasinmaz Zemin Ref”,
“Ada No”, “Parsel No”, “Ihale Kayit Numaras”, “Yapi Tipi”
(ana yapy, diger yapi), “Blok No”,” Geometrik Tutarlilik”,
“Proje 1d”,” Agiklama”, “Mahalle Ref”, “Bagimsiz Bolim
Sayis1”,” Asansér Sayisl”,” Cati izdiisiim Alan1”, “Yapi

Yiiksekligi”, “Mimari Proje Tarihi”, “Zemin Ustii Kat

Adedi”, “Zemin Altt Kat
olusmaktadir (Sekil 12).

Adedi” Dbilgilerinden

Sekil 12. 3B yapi1 6rnegi

2.2.1.7.2. Katlara Ait Oznitelikler

Katlara ait 6znitelik verileri; “Kat Numaras1”, “Katin
Kullanim Tipi” (Mesken, Ticari ve/veya Ortak Alan),
“Katta Bulunan Bagimsiz Boliim Sayis1” bilgilerini
icermektedir.

2.2.1.7.3. Bagimsiz Béliimlere Ait Oznitelikler

Bagimsiz  bolimlere ait 06znitelik  verileri;
“Geometrik Tutarhhik”, “Tapu Kayitlariyla iliskilendirme
Durumu”, “Bagimsiz Boliim Numarasi”, “Bagimsiz Bolim
Referans Numarasi”, “Cephe Bilgisi”, “Bagimsiz Boliim
Kullanim Tiiri” (Mesken, Ticari), “Oda Sayist”, “Bagimsiz
Boliim Net Alan”, “Bagimsiz Bolim Briit Alan” bilgilerini

icermektedir (Sekil 13).

Sekil 13. 3B Bagimsiz boliim 6rnegi
2.2.1.7.4. Oda Ait Oznitelikler

Odalara ait Oznitelik verileri; “Odanin Kullanim
Tipi” (Salon, Banyo, Mutfak vb.), “Odanin Geometrik
Tutarlik”, “Mimari Proje Uzerinde Yazan Alan Degeri”,
“Sayisallastirma Sonucu Elde Edilen Alan Degeri”,
“Odanin Hacmi” bilgilerinden olusmaktadir (Sekil14).

Sekil 14. 3B Oda 6rnegi
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2.2.2. Veri Analizi ve Uyumlastirma

Bu asamada elde edilen veri setlerinin farkl
kurumlar tarafindan ve farkli formatlarda iiretilmesi
dikkate alinarak s6z konusu setlerin analizi ve birbirleri
ile uyumlu ve entegre hale getirilmesi icin calismalar
yapilmistir.

2.2.2.1.Verilerin
Déniisiimleri

Koordinat ve Format

Yapilan analizlerde verilerin 6nemli bir béliimiiniin
cografi koordinat sisteminde iretildigi anlasilmakla
birlikte 3B fotogrametrik bina ve 3B mimari bina
verilerinin UTM (Universal Transversal Merkator,
Tiirkgesi: Evrensel Enlem Merkatérii) sisteminde
tiretildigi gozlenmistir. Bu baglamda gerekli doniistimler
yapimistir.

Ayrica GML formatinda tretilen 3B mimari bina ve
3B fotogrametrik bina modellerinin c¢ati izdisim
vektorleri yap1 analizlerinde kullanilacagindan SHP
uzantisina doniisiimi gercgeklestirilmistir.

Sekil 15. Proje uygulama alani

3.1.Uygulama Siirecleri

Bahse konu alanda projenin

uygulamaya
gecirilmesine yonelik bir ¢alisma plani olusturulmustur.
Bu dogrultuda proje alani icerisinde bulunan
tasinmazlarda parsel, yapi, bagimsiz boéliim, adres,
kamusal kisitlamalar ve deger iliskisini ortaya koyacak
sekilde uygulama baslatilmistir (Sekil 16).

2.2.2.2. iliskilendirme Kriterlerin Belirlenmesi
ve Verilerin iliskilendirilmesi:

Mevcut verisi setleri yap1 ve bagimsiz boliimlere
iliskin 6znitelik ve geometrilerini icermektedir. Zeminde
bulunan yapilara ait dort farkli metot ile iiretilen ve ayni
yapi ait farkl sayida geometrik veriler bulunmaktadir.
Bu husus dikkate alinarak iliskilendirme kurallari
tanimlanmistir. lliskilendirme kurallarinin
belirlenmesinde boélgedeki yapilasma kosullar1 da goz
o6niinde bulundurulmustur. Bu c¢ercevede 6ncelikle
mevcut verilere dayali olarak yapilara yonelik
iliskilendirme Kriterleri belirlenmistir.

3. UYGULAMA VE BULGULAR

Amasya ili merkez ilce mahalleri proje uygulama
alani olarak belirlenmistir (Sekil 15).

Uygulama kapsaminda tapu sicil ve kadastro
verilerinin entegrasyonuna yonelik olarak; proje
alaninda bulunan 26 mahallede yer alan 12.552 adet
parselin TKGM’'nin kendi CBS altyapis1 olan Mekansal
Gayrimenkul Sistemine (MEGSIS) veri girigleri ve
dogrulama islemleri gerceklestirilmistir. Bu kapsamda
12.511 adet parselin MEGSIS veri girisi ve onaylama
islemleri tamamlanmistir.
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e Tapu sicil - kadastro
verilerinin entegrasyonu ve
MEGSIS onay!

¢ 3B fotogrametrik bina
modeli Gretimi

¢ Kadastro parseli- 3B
fotogrametrik bina
entegrasyonu

*3B Mimari proje model * 3B fotogrametrik bina-3B
Uretimi Mimari proje model- MAKS
3B fotogrametrik bina-3B entegrasyonu
Mimari proje model
entegrasyonu

e Parsel-Yapi- Bagimsiz Bolim- e Tasinmaz deger verisi
Kamusal Kisitlama Uretimi
entegrasyonu ¢ Parsel-Yapi-Bagimsiz Bolim-
Deger entegrasyonu

3B KADASTRO MODELI

Sekil 16. Uygulama siirecleri

Parseller iizerinde bulunan yapilara iliskin olarak ilk
asamada 3B fotogrametrik veri TUretimi islemleri
gerceklestirilmistir (Sekil 17).

Sekil 17. Fotogrametrik yapi- mimari yapi- kadastro
yap1- MAKS entegrasyonu

Bu cercevede 20.237 adet fotogrametrik model,
3.854 adet mimari bina modeli, 45.191 adet bagimsiz
boliim modeli tretilmistir.

ikinci asamada yap1 ve bagimsiz béliimlere iliskin
mevcut 6znitelik bilgileri kullanilarak yapi siniflandirma
calismalar1 yapilmistir. Calismada, kadastroda tescil
durumu, tapu tescil durumu, imar Kanunun 21. maddesi
geregi ruhsat durumuna bagh olarak yap: kayit izin
belgesi durumu, imar Kanunu Gegici 16. madde geregi
imar barisi durumu, kamu binasi durumu gibi kriterler
cercevesinde 3 ana baslik altinda 14 alt baslikli yapi
siniflandirmasi yapilmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Yapi siniflandirmasi

Siif Bina Adedi

1. Tescilli Binalar 4868

a) Kat Miilkiyetine ge¢mis (KM) tasinmazlar
kadastroda tescilli 2704
b) Kat Miilkiyetine gecmemis ancak cinsinde
bina tanimlamasi bulunan tasinmazlar

kadastroda tescilli 2164
2. Tescilsiz Binalar 11339
a) KM ve iskanh 884
b) Kat irtifaki Kurulu (Ki) ve iskanli 411
c) Kat irtifaki Kurulu (Ki) ve iskansiz 732
d) KM/KI Kurulu degil ancak cinsinde bina
tanimlamasi bulunan ve iskanli 206
e) KM/KI Kurulu degil ancak cinsinde bina
tanimlamasi bulunan ve iskansiz 3283
f) Iskanl tapu ve kadastroda tescilsiz 206
g) Ruhsatsiz imara aykir1 5183
h) imar Barisi (iB) 434
3. Kamu Binalan 2370
a) Tescilli/Kayith (KM/Ki/IB Var) 88

b) Tescilli/Kayitsiz (KM/KI/iB Yok) 187
c) Tescilsiz/Kayitl (KM/Ki/iB Var) 371
d) Tescilsiz/Kayitsiz (KM/Ki/IB Yok) 1724

Bu kapsamda sehir merkezinde 2.370 adeti kamu
binasi ve 16.207 adeti 6zel miilkiyete konu olmak tizere
toplam 18.577 binanin bulundugu tespit edilmistir.
Bunlardan o6zel miilkiyete konu olanlarin 4.868’inin
(%30) tescilli, 11.339 (%70) adetinin tescilsiz oldugu,
benzer bicimde toplam 2.370 adet kamusal nitelikli
binanin 275 adetinin (%12) tescilli ve 2.095 adetinin
(%88) tescilsiz oldugu anlasilmistir.

Ana yapi, bagimsiz bolim ve adres verilerinin
eslestirilmesine yonelik olarak; fotogrametrik yapi-
mimari yapi- kadastro yapi- MAKS verilerinin daha 6nce
belirlenen  kriterler  ¢ercevesinde entegrasyonu
saglanmistir (Sekil 18).
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imar Projelerde
Bina ve Bagimsiz Bolumleri 3B Modellerin
Vektrel Verilerin Uretimi Koordinatlandirimas:
3B Modellemesi

HiMAR] PROJELERN
TEMN

FOTOGRAMETIK YONTEMLE 3B SEHIR MODELLERININ URETIMi

i 3B Modellerin Kaplanmast
Uretimi ve 38 Modellemesi

MiMARi PROJELERDEN 3B SEHIR MODELLERININ URETiMi

3B Modellerin Kaplanmasi

Bagimsiz Bolum ve
Bina Modellerinin

3B Modellerin iyilestirilmesi Kimliklendirilmesi

Sekil 18. 3B fotogrametrik veri liretimi algoritmasi

Yapr durum tespiti icin kadastro yap1 geometrisi
referans alinmistir. Mimari yapi, fotogrametrik yap1 ve
MAKS yap1 geometrileri ile bindirme oranlari tizerinden
tutarly, tutarsiz ve yapi yok ifadeleri kullanilarak
kadastro kayitlarinda bulunan yapilarin durumu
belirlenmis ve bu yapilara KY tanimlamasi yapilmistir.
Bir oOnceki islemde bir kadastro kapis1 ile
iliskilendirilmeyen mimari yapilar icin; fotogrametrik
yapl ve MAKS yap1 geometrileri ile bindirme oranlari
tizerinden tutarli tutarsiz ve yapr yok ifadeleri

Tablo 2. Yapilarin iliskilendirmesine yonelik ¢alismalar

kullanilarak yap1 durumu belirlenmis ve bu yapilara MY
tanimlamasi yapilmistir. Her iki asamada da herhangi bir
yap1 stoku ile iliskilendirilmemis fotogrametrik yapilar
icin MAKS yap1 geometrileri ile bindirme oranlari
iizerinden tutarli tutarsiz ve yapt yok ifadeleri
kullanilarak yapi durumu belirlenmis ve bu yapilara FY
tanimlamasi yapilmistir. Bu islem silsilesinde herhangi
bir yapi stoku ile iliskilendirilmeyen MAKS yapilari
MAKSY ifadesi ile tanimlanmistir (Tablo 2).

Tammlama Bilgileri
Ada | Parsel | ParselRef (;T‘(')’ll] MEGSIS ID Ka‘,jr‘?;tm Fotogrametrik | Fotogrametrik | -y 1 pq MAKS ID Mimari | Mimari Proje
1449 | 10 | 11473516 KY1 68060505 1 Tutarl 11473516-A | Tutarh {7A3CT;I&;%S;;‘ZZF?'%M' Tutarh | 11473516-A
1449 10 11473516 KY2 68060504 1 Tutarll 11473516-B | Tutarh {59080137];’;;;27%%';63?5'3st' Tutarh | 11473516-B
1449 13 89821412 MY1 Yok Yapi Yok Tutarli 89821412-A | Tutarli {F722?(?7(:5;?;%3'&%]353'9093' Tutarll | 89821412-A
1449 2 11621661 KY1 68060509 1 Tutarh 11621661-A | Tutarh {EBDszl‘*lé’gzzﬁg’;‘)é%%'A77D' Tutarh | 11621661-A
1449 5 11621662 MY1 Yok Yapi Yok Tutarli 11621662-A | Tutarh {55D0C34X;EA-§S§2641(;11§-8C0B- Tutarl 11621662-A
1449 16 | 89821414 FY1 Yok Yapi Yok Var 89821414-A | Tutarsiz {418308377;6352&‘;%%?'”“' Yok Yok
1449 16 | 89821414 FY2 Yok Yap1 Yok var 89821414-B | Tutarsiz {41830837756252&45%%‘*}'AFFB' Yok Yok
1449 14 89821413 FY1 Yok Yap1 Yok var 89821413-A Tutarli {5AAF 13BEi3/;;il(})g-f£)66[;-AB35- Yok Yok

Bagimsiz Boliim iliskilendirmelerinde ise 6ncelikle
birbirleriyle tam tutarli olmasi gereken 3B mimari
binalardan elde edilen bagimsiz béliim kat ve bagimsiz
boliim numaralari ile tapu kayitlarindaki kat ve bagimsiz
bolim numaralari dogrulanmistir. Buna bagh olarak 3B
mimari bina kaynakl hatalar giderilerek tapu verileri ile
uyum saglanmistir.

Bir sonraki asamada ayni yap1 geometrisi oldugu
kabul edilen 3B mimari bina ve MAKS yapilari i¢in kat ve
bagimsiz boliim iliskilendirmeleri gerceklestirilmistir
(Tablo 3).
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Tablo 3. Bagimsiz boliimlerin iliskilendirmesine yonelik
calismalar

. . [apu
[Tescil apl  [Bagimsiz b BB| AKS AKS  MAKS Kapi

Parsel Ref | rumu |[(Blok) [Bolim Ref g;lg“l"nf‘z BB [Kimlik No [FapuKat foap™ [fapuCins bro Numarasi

11473516 KM A 110041930 ! 1426001598B0DRUM 0 IDEPO--- [1220 0

11473516 KM | A 2 1 ZEMIN | 0 1110 1
10041931 1003915673 ESKEN|

11473516 KM A hoo41932 3 2 h003615687] ZEMIN 0 ESKENlllO 2

11473516 KM | A 4 3 ZEMIN | 0 1110 3
10041933, 1006615585 ESKEN|

11473516 KM A 110041934 5 4 11006315590 ! ! ESKEN1110 4

11473516 KM | A 6 5 1 1 1110 5
10041935, 1009015502 ESKEN|

11473516 KM A 110041936 7 6 1003315692, ! ! ESKEN1110 6

11473516 KM | A 8 7 2 2 1110 7
10041937 1007515552 ESKEN|

11473516 KM A 110041938 ° 8 1007815549 2 2 ESKEN1110 8

11473516 KM | A 10 |9 2 2 1110 9
10041939 1009315498 ESKEN

114735160 KM | A | oo omol 10110 Loosorseodl 3 3 Leskenftt | 10

11473516 KM | A 12 |11 111 11

35 10041941 hoos71s618]  *  eskenf 0

114785160 KM | & }o0410a2) 13 |12 hooostsass] 3 3 esken[110 ] 12

114735160 KM | A | o0 oaal 1% [ 13 [ooz01s706] 4 L eskent | 13

11473516 KM | A 15 |14 4 4 1110 | 14
10041944 1002715710 ESKEN

114735160 KM | A | o0 oasl 16 [ 15 [oosarseas| 4 L eskentO | 15

Devamindaki  siirecte  kamu  kurum  ve

kuruluslarinca miilkiyet hakkina getirilen kamusal
kisitlamalara yonelik olarak; kamu kurumlarindan temin
edilen verilerin parsel-yap1 ve bagimsiz boliim diizeyinde
entegrasyon islemleri tamamlanmistir (Sekil 19).

Sekil 19. Kamusal kisitlama entegrasyonu

Son asamada tasinmaz degerlerinin toplu degerleme
yontemi ile belirlenmesine yonelik c¢alismalar
gerceklestirilmistir. Bu ¢ercevede oncelikle 01 Ocak
2020 tarihinden itibaren 15 Nisan 2021 tarihine kadar
TAKBIS, Gayrimenkul Bilgi Merkezi, Ziraat Bankas1 ve
Amasya Kadastro Mudirliiglince proje alanindan emsal
veriler toplanmistir (Tablo 4).

Veriler iizerinde yapilan degerlendirmede; elde
edilen toplam 20.900 adet veriden 4.314 adetinin
uygulamada emsal veri olarak kullanilabilecegi
anlasilmistir. Belirlenen matematiksel ve istatiksel
modeller dayali olarak yapilan calismalarda prensip
olarak mimari projesi olanlar tasinmazlar icin BB degeri

ve arsa degeri, mimari projesi olmayan tasinmazlar igin
yapr kiitle degeri ve arsa degerinin hesaplanmasi
ongorilmistir. Bu cercevede 33.263 adet bagimsiz
boliim, 3.181 adet ticari birim, 10.687 adet bina kiitlesi
ve 14.749 adet arsaya tasarlanan algoritma tarafindan
deger atamasi yapilmistir. Gergeklestirilen analizlerde
algoritmanin tasinmazlarin gercek pazar degerini

yaklasik %80 dogruluk payr ile yansitabildigi
gozlemlenmistir.
Tablo 4. Emsal veri tablosu
Veri Kaynagi Toplam  Uygulamada
Emsal Kullanilan
Veri Toplam Emsal
Adedi Veri Adedi
TAKBIS 15.187 45
GABIM  (Gayrimenkul 3.301 2.207
Bilgi Merkezi)
Ziraat Bankasi 1.005 834
Saha Calismasi 1.407 1.228
Toplam 20.900 4.314

Son olarak tiim bu ¢alismalar neticesinde elde edilen
verilerin biitiinlesik olarak 3B sunumuna yo6nelik
platform tasarlanmistir (Sekil 20).

Ayrica yine bu kapsamda kullanicilar igin
tasinmazlarin 6znitelik verileri yani sira bagimsiz boliim
bilgileri, tasinmaz degerleri, kamusal kisitlamalar ve
adres bilgilerini iceren milkiyet bilgi formu
olusturulmustur (Sekil 21).

OZNITEUK BiLGisi

Tagnmaz No 85339954

it Arkara
iige Kz ilcahamam

Mahalle Ky v enice

Ada 22

iFarsel 81

Tapu Alan &50,00

N ittt Kargh Sek iz Kath Apartman Ve frsa
Zemin Tip et MG iy et

ok -

=t

o b

Bagims = B&IGm Mo

Cephesi Ganey-Dodu
B arat Adan 14200 m2
Met Alan 13200 m2
Bina Ruhsat Tarihi 11.11.2011
KAMUSAL KISITLAR BiLGISI
Ask eri Yas ok Bblge igerisinde Yer Almaktadr
GAYRIMEMKUL DEGER BiLGISI
sgims = Bolum Kamussl Referans 27S.000.00 TL
=geri :

MERKEZiI ADRES KAYIT SISTEM BiLGiS]

AKS Bina ID
AKS Bafims = Blom IDY
AKS Mshalle

AKS Cadde - Sckak
AK'S Bina Ds Kapi No
AKS BB ic Kepl Mo

17123
ismet Pass
Galip Erdem
18

Sekil 21. Miilkiyet bilgi formu
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Sekil 20. Amasya 3B kent modeli
4. SONUCLAR

Ulkemiz kadastro anlayisina yeni bir bakis acisi
kazandirmak amaciyla Kadastro 2014 raporunun 1.
basliginda yer alan “Kamusal hak ve kisitlamalar da dahil
olmak Tlizere arazinin Dbiitin yasal durumu
gosterilecektir.” ifadesi referans alinarak TKGM
tarafindan Amasya ilinde gergeklestirilen projede elde
edilen sonuglari su sekilde 6zetlemek miimkiindiir.

Yapilan analizlerde proje alani igerisinde bulunan
yapilardan 6zel miilkiyete konu olanlarin %30’unun ve
yine kamusal nitelikli olanlarin yalmzca %12’sinin tescil
edilerek haritasinda ve sicilinde yer aldig1 gozlenmistir.
Bu durum iilkemizde ozellikle yapilar a¢isindan yasal
durum-fiilli durum uyumsuzlugunun geldigi seviyeyi
gozler 6niine sermesi bakimindan olduk¢a 6nemlidir.
Ulkemizde 1950'li yillarda baglayan ve 1980’li yillarda
hiz kazanan kentlesme olgusu ile birlikte yapilasma
faaliyetlerinde yogun artis yasandigi bilinmektedir.
Ancak bu olusum karsisinda yakin doneme kadar basta
Tiirk Medeni Kanunu ve Imar Kanunu olmak iizere mer’i
diizenlemelerin yalnizca yasalara uygun yapilarin
kadastral haritalar ve sicillere aktarilmasina izin
vermesi, resmi miilkiyet kayitlar1 ile fiili kullanim
durumunu arasinda belirgin bir fark yaratmistir. Bahse
konu darbogaz, son olarak 2020 yilinda 3194 sayil Imar
Kanunu'nun 32. maddesinde yapilan ek diizenleme ile
imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen yapilarin tapu
sicilinin beyanlar hanesine kaydedilmesine imkan
taninmas1 ile birlikte asilmistir.  Yapilan bu
diizenlemeden hareketle TKGM tarafindan iilkemizdeki
tim yap1 stokunun re’sen sicillerine ve haritasina
aktarilmasina yonelik yeni bir model hayata gegirilmistir
(Sekil 22).

Somvasl Ctomatik

MAKS'z otomtik
Otomafik Sidirim

Iskan Onay Sonrast Ve GerelBegeler
Otomatik Bildirim —

Sekil 22. Re’sen cins degisikligi calisma modeli

Proje sonuclarinin analizinde dikkat ¢eken bir diger
husus “kamusal hak ve kisitlamalar’in kadastral
haritalar tizerinde temsil ve tesciline yonelik ortaya ¢ikan
sorunlar olmustur.
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Bilindigi tlizere Anayasanin 35. maddesi “kamu
yararinin so6z konusu oldugu hallerde miilkiyet hakkinin
kanunla  smirlanabilecegine”  hiikmetmistir.  Bu
kapsamda bir¢cok kamu kurum ve kurulusu kanunlarda
(Mera Kanunu, Orman Kanunu, Kiy1 Kanunu,
Kamulastirma Kanunu vb.) kendilerine verilen yetki ve
gorevler cercevesinde miilkiyet hakkina miidahalelerde
bulunmakta ve kisitlamalar getirmektedir. Kural olarak
miilkiyet hakkina getirilen kisitlamalarin kadastral
haritalar ve sicillere tescili icin ilgili kurumlarin talebi
gerekirken cesitli nedenlerle bunun yapilmiyor olmasi,
s6z konusu kisitlamalarin resmi arazi kayitlar tizerinde
giincel olarak yansimamasina yol ag¢gmaktadir. Bu
baglamda kamu kurumlari tarafindan miilkiyet hakkina
getirilen kisitlamalarin eszamanli olarak kadastral
haritalar ve sicillere aktarilmasi i¢in sistematik bir yap1
olusturma zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Ne var Kki;
kurumlar arasi koordinasyon yetersizligi ve altyapi
eksikligi nedeniyle boyle bir model dogrudan
kurgulanamamistir. Amasya projesinde sorun ilgili
kurumlarla yazismalar yapilarak elde verilerin TKGM’ye
ulastirilmasi suretiyle giderilmistir.

Projede elde edilen sonuglar gelistirilen istatistik
model ve toplu degerleme yontemi ile uluslararasi alanda
belirlenen giiven araliginda tasinmazlarin gercek pazar
degerine ulasmanin miimkin oldugunu ortaya
koymaktadir.

Bununla  birlikte  projenin  yurt geneline
yayginlastirlmasi i¢in i¢ kaynaklar (TKGM) ve dis
kaynaklar (diger kamu kurum ve kuruluslar) tarafindan
tiretilen verilerin kalitesinin iyilestirilmesi, tamlik ve
dogrulugunun saglanmasi, standartlarinin
olusturulmasi, kurumlar arasi iletisim ve entegrasyonun
giiclendirilmesi yani sira bir dizi yasal diizenlemenin
hayata gecirilmesine gereksinim bulunmaktadir.
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