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OZET

TAPU KAYITLARI ARAZi YUZOLCUMLERININ UC BOYUTLU
HESAPLANMASI: AVANTAJ VE FAYDA ANALIZLERI

Kadir KUNDUPOGLU
Canakkale Onsekiz Mart Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezi
Danisman: Dr. Ogr. Uyesi Emin Ozgiir AVSAR
25/01/2023, 36

Tapu yiizolglimleri iki boyutlu olarak hesaplanmakta ve bu sekilde tescil
edilmektedir. Bu deger, ylizeyin gergekte kullanilan yilizélglimiine gore farkhidir. Bu tez
calismasinin konusu iki boyutlu hesaplanan tapu yilizolglimlerinin ii¢c boyutlu olarak
hesaplanmasi ve bu durumun avantajlari ile kazanimlarini ortaya koymaktir. Gergekte daha
biiyiik alan kullanan ¢iftgiler kullandiklart gercek ylizey alani yerine tapu yiizolgtimlerine
gore devletten destek almaktadirlar. Ayni sekilde devlet de vergi alirken tapu sahiplerinin
kullandiklart gergek yiizolglimii yerine tapu ytizolglimiine gore vergi almaktadir. Destek ve
vergi hesaplamalarina ek olarak toplulastirma, kamulastirma ve agag dikimi yoniiyle de tapu
ylizolglimlerinin ii¢ boyutlu hesaplanmasinin incelemesi yapilmistir. Bu amaglar
dogrultusunda, yiizeyin sadece Y ve X eksenlerindeki koordinat degerlerine gore hesaplanan
yiiz6lgiimii degeri yerine; yiizeyin Z eksenindeki koordinat degerleri de eklenerek yiizeyin
ii¢c boyutlu modeli iiretilmistir. Yiizey modelinin {iretiminde artik glinlimiizde yaygin olarak
kullanilan insansiz hava araclar1 kullanilmistir. Insansiz hava araciyla elde edilen
goriintiilerin degerlendirilmesi sonucunda ylizey modeli iiretilmis ve bu yiizey modelinden
ylizey alani hesaplanmistir. Tapu yiizol¢iimlerinin ii¢ boyutlu olarak hesaplanip tescil

edilmesi tapu ylizélglimii miktarinin zeminde kullanilan ger¢cek durumuna ulastirmigtir.

Anahtar Kelimeler: Tapu, Yiizey Alani, Z ekseni, U¢ boyut, Vergi, Tarim



ABSTRACT

THREE-DIMENSIONAL CALCULATION OF LAND AREAS IN LAND
REGISTRY RECORDS: ADVANTAGE AND BENEFIT ANALYSIS

Kadir KUNDUPOGLU
Canakkale Onsekiz Mart University
School of Graduate Studies
Master of Science Thesis in Geomatics Engineering
Advisor: Assist. Prof. Dr. Emin Ozgiir AVSAR
25/01/2023, 36

Property areca measurements are calculated in two dimensions and registered this
way. This value is different from the actual area of the surface used. The subject of this thesis
is to calculate the two-dimensionally calculated title deeds as three-dimensional and to reveal
the advantages and benefits of this situation. Farmers using larger land receive support from
the state according to their title deeds instead of the actual surface area they operate. In the
same way, the state collects tax according to the title deed area instead of the real area used
by the title holders. In addition to support and tax calculations, the three-dimensional
calculation of title deed areas has been examined regarding consolidation, expropriation and
tree planting. For these purposes, a three-dimensional surface model was produced by using
the coordinate values in the X, Y, and Z axis of the surface instead of the surface area value
calculated only according to the coordinate values in the Y and X axes of the surface.
Unmanned aerial vehicles, which are widely used today, have been used in producing the
surface model. As a result of the evaluation of the images obtained by the unmanned aerial
vehicle, the surface model was produced, and the surface area was calculated from this
surface model. As a result, calculating and registering the title deed areas in three dimensions

has reached the actual state of the land area used on the ground.

Keywords: Deed, Surface Area, Z-axis, Three dimensions, Tax, Agriculture
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BIiRINCi BOLUM
GIRiS

Tapu “bir tasinmazin iistiindeki miilkiyet hakkint gosteren belge” olarak
tanimlanmaktadir (TDK). Tasinmazlar iizerindeki haklari géstermek iizere tapu sicili tutulur
(TMK, Madde 997). Bir tasinmazin kiitiige kaydi ve belirlenmesinde resmi bir olciime
dayanan plan esas alinir (TMK, Madde 1003). Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin
zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan gérevlilere
riicu eder (TMK, Madde 1007). Bu Kanunun amaci, iilke koordinat sistemine gore
memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina dayalr olavak tasinmaz mallarin
smirlarin arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721
sayvili Tiirk Medeni Kanunu 'nun éngordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin
alt yapisint olusturmaktir (KK, Madde 1). Bu baglamda devlet hak sahipleri tarafindan
kullanilan yerlere tapu vermekte ve verdigi tapularin sorumlulugunu tistlenmektedir. 1912
yilinda ilk olarak Konya Ili, Cumra Ilcesinde baslatilan kadastro ¢alismalar1 Cumhuriyetin
kurulusundan sonra sirasiyla 1924 yili, 474; 1925 yil1, 658; 1934 yil1, 2613; 1950 y1l1, 5602;
1964 yili, 509; 1966 tarih, 766; ve son olarak 1987 yili, 3402 sayili yasalar ile beraber
giniimiize kadar devam etmistir (Yidiz, 2013). Tiirkiye genelinde 52.049 birimin
51.670’inde kadastro ¢alismalari tamamen bitirilmis, 94 adedinde ¢aligmalar tamamlanma
asamasina gelmis ve geriye yerel sorunlari olan 285 birim kalmistir. Bu sorunlar; giivenlik,
orman, sinir ihtilaft vb. sorunlardir (TKGM, 2022). Tiirkiye’de kadastronun ylizde %
99.27’si tamamlanmustir. Parsellerin iiretildigi yillara ait teknolojik gelismelere bagl olarak
grafik, prizmatik, takeometrik, fotogrametrik ve sayisal yontemlerle kadastro galismalari
yapilmistir. Kadastro Kanunu’nun 1. Maddesinde belirtilen mekansal bilgi sisteminin alt
yapisini kurmak igin tiim parsellerin ayn1 koordinat sisteminde olmasini saglamak amactyla
2005 yilinda revize edilen ayni kanunun 22. Maddesi a bendi ve Ek-1 maddesi geregi
kadastro yenileme ve sayisallastirma c¢alismalart yapilmaktadir. Boylelikle hem ilk
kadastroda hatalt iiretilen parsellerin diizeltilmesi hem de tiim parsellerin ayni koordinat

sisteminde olmasi saglanmaktadir.

Gliniimiizde ¢ok degisik Olgekte ve igerikte haritaya ihtiyag duyulmaktadir. Bu
haritalarin iiretimi i¢in kartografya kullanilmaktadir (Bildirici, 2000). Harita iiretiminde
yeryiiziine en uygun sekil jeoid olarak tanimlanmistir. Jeoid, durgun okyanus yiizeylerinin
karalar altinda da devam ettigi varsayilan kapali bir sekildir. Diinya yiizeyi olarak kabul
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edilen jeoidinin harita iiretimi i¢in diizleme indirgenmesi gerekmektedir. Bunun i¢in jeoidin
strastyla donel elipsoid, kiire ve diizleme indirgenme islemi yapilir (Bektas, 2001). Jeodezide
koordinat sistemleri kullanilmaktadir. Koordinat verilerinin tanimlanabilmesi i¢in referans
kabul edilen elipsoide datum ad1 verilmektedir. Tiirkiye projeksiyon olarak UTM 3°, datum
olarak ITRF-96 koordinat sistemini kullanmaktadir (Okur, 2022).

Kadastro Miidiirliikleri tarafindan mevzuatlar gercevesinde ilgililerine ait yerlerin
sinirlart  dlgiilerek parseller iretilmektedir. Uretilen parsellerin  smirlarindan  tapu
yuzol¢iimleri iki boyutlu olarak hesaplanmakta ve bu sekilde tescil edilmektedir. Eski tarihli
yapilan kadastro calismalarinda yiizolglimleri planimetre aleti, Thomson Alan Hesabi
yontemi gibi o giiniin sartlarinda elde edilen alan hesaplama yontemleri ile iki boyutlu olarak
hesaplanmaktaydi. Kadastro glincelleme ¢alismalarinda bu hesaplamalar zeminde elektronik
yontemlerle dlciilen smirlarin bilgisayar ortamina aktarilmast sonucu yapilmaktadir. Ancak
bu hesaplanan yiizolgiimleri, engebeli ve egimli yiizeylerde yiizeyin gergekte kullanilan
ylizolglimiine gore farklidir. Tapu yiizol¢iimlerinin iic boyutlu olarak hesaplanmasi tapu
ylizélgiimii bilgilerinin zemin durumuyla aykiriligi giderecektir. Tapu bilgilerinin zemin
durumuyla uyumla hale gelmesinin getirdigi avantajlar ve kazanimlari ortaya koymak bu tez
calismasiin konusunu olusturmaktadir. Yiizeyin sadece diizlemsel iki boyutlu eksenleri
kullanilarak elde edilen koordinat degerlerine goére hesaplanan yiizdlgiimlerine yiizeyin
yiikseklik ekseninin koordinat degerlerini de katip yiizeyin li¢ boyutlu modeli iiretilmistir.
Yiizey modelinin retiminde artik giinimiizde yaygin olarak kullanilan insansiz hava
araclar1 kullanilmustir. IHA ile elde edilen goriintiiler bilgisayar ortaminda sayisallastirilarak
ti¢c boyutlu yiizey alanlar1 hesaplanmistir. Tapu yiizolglimlerinin zemindeki gergek durumuna

gore hesaplanmasinin avantajlart ve fayda analizleri agiklanmustir.

Iki boyutlu olarak hesaplanan tapu yiizdlciimii bilgilerine gore gergekte daha biiyiik
alan kullanan ciftciler kullandiklar1 gercek yiizey alani yerine tapu yiizdlgiimlerine gore
devletten destek almaktadirlar. Vergi aliminda da devlet aym sekilde gergek ylizdlglimii

yerine tapu yiizélglimiine gore islem yapmaktadir.

Arazi toplulastirmast; cesitli sebeplerden dolayr yasanan toprak kayiplarini
gidermek, parsel sekillerini makineli tarirma uygun hale getirmek, parsel buytkliiklerini
tarimsal tiretimi arttirmaya yonelik planlamak, ayni kisiye ya da isletmeye ait daginik tarim
arazilerini ya da hisselerini bir araya getirmek, yeniden diizenlemek amaglari esas alinarak

uygulanan projeler olarak tanimlanabilir (Ay, 2002). Arazi toplulastirma g¢alismalarinda
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dagitimlar tapu yiizolgiimlerine gore yapildigindan tapu sahiplerine kendi tapulu yerleri
yerine gercekte kullandiklar1 alandan daha kiiciik alanlarda veya tam tersi olarak daha biiyiik

alanlarda yerler verilmektedir.

Tarla sahipleri dikili tarimi en yiiksek faydada yapmak i¢in Harita Miihendislerine
parsellerine maksimum agaci1 sigdirmak icin hesap yaptirmaktadirlar. Bu hesap zemine
uygulanarak aga¢ dikiminde maksimum fayda saglamak amacglamaktadirlar. Aga¢ dikiminde
bilgisayar ortaminda iki boyutlu alana gére hesaplama yapilmakta, bu hesaplamalara gore
zeminde belli araliklarla aga¢ dikilmektedir. Engebeli arazilerde bu hesaplamalarda hatalar
ortaya ¢ikmaktadir. Egimi yiiksek tarim arazilerinde agaclar arasi bosluklar tapu sahiplerince

istenilen gibi olmamakta beraber tapu alanlarina daha az agag sigmaktadir.

Ihtiyaglar dogrultusunda parsellerden gecen yol, kanal vb. igin gecit hakki gibi
irtifaklar kurulmakta ve bunlarin bedelleri ilgililerini 6denmektedir. Ayni sekilde karayolu
geeirilmesi i¢in kamulastirilan yollar ve baraj yapilmast i¢in kamulastirilan arazilerde de

tapu yiizolglimlerine gore bedel tespiti yapilmaktadir.

Bu tez galismasinda tapu ylzdlgclimlerinin iki boyutlu yerine ii¢c boyutlu olarak
hesaplanmast ve tescil edilmesi durumundaki avantajlarin ve kazanimlarinin ortaya
¢ikartlmast amaglanmistir. Bu amag dogrultusunda ii¢ adet pilot bolge belirlenmistir. Segilen
pilot bolgelerde c¢alismalar yapilarak tapu yiizdlglimlerinin li¢ boyutlu olarak
hesaplanmasinin 6nemi tiim boyutlartyla agiklanmistir. Tapu yiizdlglimlerinin ii¢ boyutlu
olarak tescili devlete vergi olarak kazanim getirecegi gibi, ¢iftgiler de devletten daha yiiksek
destek alacaktir. Tasinmazlarinin gergek yiizolglimlerinin hesaplanmasinin hem tapuyu
veren devlete hem de tapu sahibine kazanimi olmakla beraber Medeni Kanun’da gegen tapu
giiven ilkesini saglamlastiracaktir. Mal sahiplerinin sahibi olduklar: arazinin tapusundaki
bilgilerin dogrulugundan devlet sorumludur. Devletin vatandaslarina verdigi belgedeki
bilgilerin gergegi yansitmast gerekmektedir. Bu sorumluluk ve gereklilik tezin Onemini

olusturmaktadir.

1.1. Literatiir Ozeti

Konu temel olarak tapu, kadastro ve vergi basliklar1 altinda degerlendirilmelidir. Iki

boyut yerine ii¢ boyutta hesaplamalarda sayisal yiikseklik modellerinin tretilmesi ve
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kullanim1 temel olacaktir. Konuyu tapu yoniinden ele alan Bagcr (2021) tapu sicilinin,
taginmaz lizerinde bulunan haklar1 ve tasinmazin yasal statiislinii yansitan bir sicil oldugunu
belirtmistir. Calismada tapu sicilinin dogrulugu ve giivenliginin devletin korumas: altinda
oldugu vurgulanmistir. Yakupur (2013) tapunun giiven ilkesinin onemini vurgulamstir.
Pekmez (2012) tapu yoniinden devletin sorumlulugunu ve hukuk iligkileri altinda tapu
sicilinin 6nemini belirtmis, devletin tapu hatalarindan dolay1 tazminat 6dedigi ve bu sebeple

personeller hakkinda riicu davasi agilabilecegini belirtmistir.

Konuyu vergi yoniinden ele alan Kirar (2008) tasinmazlardan alinan emlak vergisinin
dogru tespitinin, tasinmazlarin tapu alim degeri ile piyasa alim degeri arasindaki farkin
incelenmesinin ve verginin dogru alinmasindan devletin kazancinin 6nemini vurgulamistir.
Izmirli (2017) devletin vergi kayiplarinin 6nlenmesi ile ilgili aligmalar yaptigin1 ve vergi
kaybinin devlete olan zararlarini agiklamistir. Sar1 (2016) tarim sektdriinden alinan verginin
onemini belirtmistir. Aymi sekilde Celik (2019) gayrimenkuller iizerinden alinan vergisel
tesviklerin amacini ve devlete kazancim1 vurgulamistir. Yildirim (2019) emlak vergisinin
yerel idarelerinin 6nemli gelirlerinden oldugunu ve yerel yonetimlerin kazancini
aciklamistir. Fisher ve Lentz (1986) emlak vergisinin emlak milk degeri tizerindeki
etkilerini incelenmis ve verginin gayrimenkul tizerindeki 6nemini detaylandirmistir. Nestico
ve Galante (2015) emlak vergisinin kadastro gelirlerinin bir islevi oldugunu ve kadastro
gelirlerinin gelir piyasasindaki 6nemini belirtmistir. Manganelli vd. (2020) emlak vergisinin
gayrimenkul piyasast tizerindeki etkisini ve gayrimenkullerin vergilendirilmesinin yatirim
secimi tlizerindeki etkisini agiklamistir. Ullah vd. (2018) akilli gayrimenkul sistemlerine
geeis ve bu gecis siirecinde devlet ile malikler arasinda kar, vergi, is ve diger faktorler
kapsaminda iliskileri incelenmis, maliklerin ithtiyaglarinin dogru belirlenmesinin iki tarafi da
memnun ettigini ifade etmistir. Beyaztas (1995) arazilerin degerleme normlarimin
belirlenmesinde arazinin biiyiikliigiiniin etkili dort etkenden biri oldugunu, gayrimenkullerin
deger artiglarinin belediye ve tapu gelirlerinde artis meydana getirecegini, kadastro géren
yerlerde harita ve planlarin olmasi sebebiyle gayrimenkullerin tasarruf etme haklarinda

gelisme olacagint ve bu durumun iilke ekonomisine katkist olacagint belirtmistir.

Konuyu kadastro yoniiyle ele alan Doner (2010) ii¢ boyutlu kadastronun tescil ve
temsilinin uzun vadeli bir ¢6ziim oldugunu vurgulamistir. Giintimiize ii¢ boyutlu kadastro

mevzuatlara girmeye baslamis; TKGM 2019/13 genelgesine 19.08.2021 tarihinde madde



olarak eklenmis ve kurum ayrica ihaleli islemler kapsaminda yapilan kadastro glincelleme
calismalarinda stereo degerlendirme sistem odalarin1 zorunlu kilmaya baslamigtir. Ozkan
(2009) cografi bilgi sistemi kullanilarak {ic boyutlu kadastro sisteminin ¢oziilebilecegini
belirtmistir. Pullano ve Dillon (2021) etiit calismalarinda ¢ boyutlu kadastro sinir
¢cOziimiiniin yontemlerini agiklanmis ve topolojik iligkilerin siniflandirilmasinda {i¢ boyutlu
kadastronun kullanilmadigmi belirtmislerdir. Yiizey modellerinin nasil olusturulacagini
aciklayan Solmaz (2010), Senkal (2018), Selek (2019) ve Besol (2021) egimli arazilerin
haritalandirilmasinda uzaktan algilama ve cografi bilgi sistemleri teknolojilerinin
kullanilmas: gerektigini belirtmis ve bunun yontemlerini agiklamiglardir. Xi vd. (2018) egik
yiizeylerde sayisal yiizey modeli olusturulmasinda IHA kullamiminin avantajlarini
aciklamistir. Dandan vd. (2020) kirsal gayrimenkullerde gelencksel ve egik fotogrametri
yontemlerinin kullaniminin birbirlerine gore avantaj ve dezavantajlarint degerlendirmis ve

elde edilen haritalarin dogrululuklarini analiz etmislerdir.

Yapilan literatiir arastirmasi sonucu tez konusu tapu, vergi, tic boyutlu kadastro ve
sayisal ylizey modeli olarak dort baslikta incelenmistir. Bu tezde iki boyutlu elde edilen tapu
yuizélgiimleri yerine insansiz hava araglar1 kullanilarak {i¢ boyutlu sayisal ylizey modeli elde

edilmesi ve tapu yiizol¢iimlerinin ii¢ boyutlu olarak hesaplanmas1 amaglanmaktadir.

1.2. Calismanin Amaci

Alan hesabinin ii¢ boyutlu hesaplanmasinin avantajlar1 degerlendirildiginde engebeli
ve egimli tasinmazlarda tapu yiizolglimii arttigindan devletin tapu yiizdlglimiine goére aldigi
vergilerde artis meydana gelecektir. Ayni sekilde ¢iftgiler devletten tapu yiizdlglimlerine
gore destek almaktadirlar. Bu durum, kullanilan yiizél¢iimiine gore cifteilerin destek
almasint saglayacaktir. Ayrica toplulastirma g¢aligmalarinda egim hesab1 yapilmamakta,
egimli yerlerden diiz yerlere vatandaslarin tapular1 aktarilmakta ve dolayisiyla kayiplari
olmaktadir. Tersi durumlarin da olmast dogaldir. Aga¢ dikiminde bilgisayar ortaminda iki
boyutlu alana gore hesaplama yapilmakta, ona gore belli araliklarla agac dikilmektedir.
Engebeli arazilerde bu hesaplamalarda hatalar ortaya ¢ikmaktadir. Kamulagtirma alanlarinin
hesabinda da gergek ylizolglimii kullanilmamaktadir. Sonug¢ olarak taginmazlarin gergek

yilizolgiimlerinin hesaplanmasi ger¢ek sonuca ulagtirmakla beraber hem devletin hem



vatandasin kazanimini ortaya ¢ikarmakta olup Medeni Kanun’da gegen tapu giiven ilkesini

saglamlastiracaktir.

1.3. Degerlendirmeler

Yiizey modeline gore yapilacak hesaplamalar ile dort baslhikta degerlendirmeler

yapilmustir.

1.3.1. Tapu Yiizél¢iimlerinin U¢ Boyutlu Olarak Tescil Edilmesi Yoniiyle

Balikesir ili, Bandirma flgesi, Bezirci Koéyiinde secilen pilot bolgede THA ile
yapilacak ugus sonrasi yilizey modeli ve alani hesaplanarak; hesaplanan yiizolgiimlerin
kadastro parsellerinin yiizolgiimleriyle karsilastirilmast yapilmigtir. Karsilastirmalar tapu

giiven ilkesi, vergi ve tapu sahiplerinin kazanimlari yoniiyle degerlendirilmesi yapilmaistir.

1.3.2. Arazi Toplulastirmas1 Yoniiyle

Arazi toplulastirmasi yapilan ve tescillenen Balikesir 1li, Gonen Ilgesi, Gebeginar
Ké&yiinde secilen pilot bolgede THA ile yapilacak ugus sonrasi yiizey modeli ve alami
hesaplanarak; toplulastirma 6ncesi kadastro parsellerinin karsilastirilmasi yapilmistir. Eski
yer ve toplulagtirma sonrasi yeni yerin ylzey yizolglimleri karsilastirilarak kazanimlar ve

kayiplar ortaya konmustur.

1.3.3. Aga¢ Dikimi Yoniiyle

Ceviz dikimi yapilacak Balikesir ili, Gonen Ilgesi, Muratlar Kdyiinde segilen pilot
bolgede tescilli tapu ylizolglimiine gore sabit araliklarla kag tane agag sigacagi hesaplanmis;
hesaplarda iki boyutlu yiizey yerine ii¢ boyutlu yiizey kullanilmasi durumunda aga¢ dikimi

yoniiyle kazanimlar ortaya konmustur.
1.3.4. Kamulastirma Yoniiyle
Ik uygulama olarak segilen Bezirci Koyiindeki veriler kullanilarak, parsellerin

kamulastirilmasi durumunda yiizey alanina gore kamulastirma bedeli yoniiyle ne kadar bir

fark ¢iktig1 hesaplanmistir. Kdye en yakin yakin ve kosullart en uygun kamulagtirma bedeli



odenen yer belirlenerek ve bu yerin belirlenen kamulastirma bedellerinden yararlanilarak

pilot bolgedeki yiizey modeline gore alinacak kamulastirma bedelleri hesaplanmugtir.



IKiNCi BOLUM
MATERYAL VE YONTEM

2.1. insansiz Hava Araci

Aydeniz (2020), Insansiz hava aracimin tanimlarken herhangi bir ugma taslagina
bagimli veya bagimsiz olarak otomatik, yar1 otomatik veya el ile hareketi saglanabilen ya da
santralden bir kullanici vasitastyla uzak bir yerden kontrol edilmek suretiyle ugurulabilen bir
dlgme tasiti oldugunu ifade etmistir. IHA lar el {initesi ile kumanda edilerek kullanic
yonlendirilmesiyle uguruldugu gibi, ugus planlarinin el {initesinde belirlenmesi ile otomatik
olarak da ucurulabilmektedir. THA’larm yiiksek veya alcak ugusuna gore elde edilen
gorlntilerin kalitesi degismektedir. Yiiksek ucuslarda daha diisiik goriintii kalitesi elde
edilirken algak uguslarda daha yiiksek goriintii kalitesi elde edilmektedir. Ancak algak
ucuslarda da yiiksek uguslara goére daha hizli siirede batarya bitmektedir. Giinlimiiz
teknolojilerinde IHA’lar bataryalarinin gabuk bitmesi ve yiiksek maliyetli olmalar
dezavantajlarim olusturmaktadir. IHAlara monte edilmis GPS/IMU sensérleri sayesinde
hava gériintiilerinin goriintii cekim koordinatlar1 ile déniikliikleri kaydedilmektedir (Ozemir,

2017). Farkli agilardan ¢ekilen goriintiiler sayesiyle yiizey modelleri olusturulabilmektedir.

2.1.1. Birinci Pilot Bélge Insansiz Hava Araci

27.12.2021 tarihinde 1. pilot bdlge olarak secilen Balikesir ili, Bandirma ilgesi,
Bezirci Kdyii’nde Mavic 2 marka IHA kullanilmustir (Sekil 1). Mavic 2, yaklasik 650 ile 750
gram arasinda, 8000 metre ugus mesafesi ve 30 dakika ugus siiresi olan ve 3830 Mah LIpO

batarya ozelliklerine sahiptir.



Sekil 1. 1. Pilot Bolge Kullanilan IHA

2.1.2. ikinci Pilot Bolge insansiz Hava Araci

18.08.2022 tarihinde 2. pilot bolge olarak segilen Balikesir ili, Gonen ilgesi,
Gebeginar Kdyii'nde Phantom marka IHA kullanilmustir (Sekil 2). Phantom, yaklasik 1380

gram agirliginda, 28 dakika ugus siiresi olan ve 5530 mAh batarya 6zelliklerine sahiptir.

Sekil 2. 2. Pilot Bolge Kullanilan IHA



2.2. Yazilimlar

Hava goriintiilerin elde edilmesinden sonra ylizey modelinin olusturulmas: i¢in
Agisoft Meta Shape Professional yazilimi kullanilmigtir. iHA ile elde edilen hava gériintiileri

yazilimda iglenmis, nokta bulutu olusturularak sayisal yiizey modeli elde edilmistir.

Pilot bolgedeki sayisal kadastro veriler Balikesir Bandirma ve Gonen Kadastro
Birimlerinden temin edilerek Netcad yaziliminda islenmistir. Veriler ITRF-96 sisteminde 3
derecelik dilim koordinatlaridir. Daha sonraki degerlendirmeler i¢in “ncz” uzantili veriler

“dxt” formatina dontistiirilmiistiir.

Dxfuzantili veriler Arcgis yazilimi ile shape formatina doniistiiriilmiistiir. Boylelikle

agisoft yaziliminda veriler sayisal yiizel modeli ile ¢akistirilmistir.

2.3. Ucus Planlarimin hazirlanmasi

2.3.1. 1. Pilot Bolge

Tapu yuizélgiimlerinin ii¢ boyutlu olarak tescil edilmesi yoniiyle degerlendirme
yapabilmek amaciyla egimli bir bolge secilmistir. Bu amag dogrultusunda Balikesir ili,
Bandirma Ilcesi, Bezirci Mahallesi, HI9B22A3 pafta, 113 ada, 99, 100, 101, 102, 103 ve
104 parsellerin bulundugu alanda ugus yapilmistir (Sekil 3).

Sekil 3. 1. Pilot Bolge Yiizey Goriintiisii
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2.3.2. 2. Pilot Bolge

Arazi toplulastirmast yoniiyle incelemek icin toplulastirma calismalari kapsaminda
diiz yerden egimli yere yer verilen ve egimli yerden diiz yere yer verilen taginmazlarin
bulundugu bir c¢alisma alani seg¢ilmistir. Bu amagla arazi toplulastirmasi yapilan ve
tescillenen Balikesir ili, Gonen Ilgesi, Gebeginar Koyii 154 ada 2 ve 4 parsellerin bulundugu

alanda ugus yapilmistir (Sekil 4).

Sekil 4. 2. Pilot Bolge Yiizey Goriintiisii

2.4. Calisma Alanlarina Ait Hava Goriintiilerinin Elde Edilmesi

2.4.1. 1. Pilot Bolge
Calisma bolgesinde 75 metre ylikseklikte otuz dakika siiren ugus dogrultusunda 348
adet goriintii elde edilmistir (Sekil 5).
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Sekil 5. 1.Pliot Bolge Hava Gortintiisii

2.4.2. 2. Pilot Bolge

Calisma bolgesinde arazi egimi yiiksek oldugundan 100 metre yiikseklikte yirmi
dakika siiren ugus dogrultusunda 143 adet goriintii elde edilmistir (Sekil 6).

Sekil 6. 2. Pilot Bélge Hava Goriintiisii
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2.5. Verilerin Islenmesi

IHA ile elde edilen 1. pilot bdlge igin 348 adet ve 2. pilot bdlge igin 143 adet hava
gorilintiisii Agisoft Metashape Professional yazilimi ile degerlendirilerek nokta bulutu
iretilmistir. Kadastro verileri ITRF 96 koordinat sisteminde ve 27 derece dilim orta
meridyeninde oldugundan hava goriintiileri de aym1 koordinat sistemine donuistiiriilmiistiir.
Strastyla derinlik haritasi, nokta bulutu, yiizey modeli, kiremit model, sayisal yiikseklik
modeli ve ortomozaik veriler elde edilmistir. ki pilot bdlge igin galigmalar ayri ayri

yaptlmustir (Sekil 7 ve Sekil 8).

A bezircipsi — Agisoft Metashape Professional = a X

File Edit View \Workflow Model Photo Qrtho Icols Help
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H + 00 .
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b B Cameras (2481248 aligned)
» Components (1)
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w Layer (6 polygons) (Default]
o+ TiePoints (170,129 points)
o Depth Maps (348, Medium quality, Mild filtering)
+14 Dense Cloud (28,869,312 points, Medium quality)
D 30 Model (3159322 faces, Medium quality)
& TiledModel (8 levels, 21 empix

R 0em (545x729,863 cnipin)

Orthomasaic (23231425250, 2.1 cm/pix) -
L Jobs X

¢ Projed Current Task Satus Progress

H L Aramakicin buraya yazin g W ; Y ) & 11°C Gokbulutlu

Sekil 7. Agisoft Programu ile islenmis Veriler (1. Pilot Blge)
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Sekil 8. Agisoft Programu ile Islenmis Veriler (2. Pilot Bélge)

2.6. Yiizey Modelinin Elde Edilmesi

Current Task
Build Dense Cloud
Build Mesh

Build Texture
Build Tiled Model
Build DEM

Build Orthomosaic

Finished
Finished
Finished
Finished
Finished
Finished

100%
100%
100%
100%
100%
100%

Egimli olarak secilen pilot bolgelerin yiizey modelleri IHA’lar ile elde edilen

goriintiilerden yararlanilarak Agisoft Metashape Professional yazilimi sayesinde elde edilir

(Sekil 9 ve Sekil 10). Yiizey modelleri zemindeki gergek durumu ii¢ boyutlu olarak

gostermektedir.

Sekil 9. Yiizey Modeli (1. Pilot Bolge)
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Sekil 10. Yiizey Modeli (2. Pilot Bolge)

2.7. Yiizey Modellerinin Kadastro Parselleriyle Eslestirilmesi

Bandirma Kadastro Biriminden temin edilen segilen pilot bolgeye ait kadastral

veriler netcad programinda acgilarak dxf formatinda donistirtlir (Sekil 11).

Sekil 11. Kadastro Parselleri Netcad Verisi
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Elde edilen dxf verileri Arcgis programinda acilarak shape formatina doniistiiriiliir.
Déniistiiriilen shape verileri agisoft programinda agilarak ylizey modeli ile cakistirilir.
Agisoft Metashape Professional yaziliminda parsellerin shape verileri dem verisi ile beraber
ortho modiilii ile gosterilir. Nokta bulutu ve yiizey modeli verileri i¢in ortho modiiliinden
model modiiliine gegmek gereklidir. Boylelikle kadastro parsellerinin ylizey modeliyle
cslestirilmesi islemi tamamlanarak, parsel smir degerlerinin {ic boyutlu eksendeki

degerlerinin hesaplanmasi yapilabilecektir (Sekil 12 ve Sekil 13).

Sekil 12. Eslestirilen Kadastro Parselleri (1. Pilot Bolge)
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Sekil 13. Eslestirilen Toplulagtirma Parselleri (2. Pilot Bolge)

2.8. Kadastro Parsellerinin Uc boyutlu Yiizey Modellerinin Hesaplanmasi

Ug boyutlu alant hesaplanacak kadastro parselinin shape verisi secilir (Sekil 14).
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5 X Model 0o
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[ Auach Markers
Insert Vertex
Delete Vertex

X Delete Shape

Measure.
Properties..
Update Alitues

*w. Filter Photos by Point

. Jobs
Lk

B o

Capture View =

Current Task Status Progress

Sekil 14. Ug Boyutlu Yiizey Modeli Hesaplanan Parselin Secilmesi

Her parselin ylizey hesabini ayr1 yapilmasi i¢in segilen parselin yiizey modelinden

kirpilmasi gereklidir. Kirpma iglemi yapilarak secilen parsele ait ti¢ boyutlu yiizey modeli
clde edilmis olur (Sekil 15).
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Sekil 15. Segilen Parsele Ait U¢ Boyutlu Yiizey Modelinin Elde Edilmesi (1. Pilot
Bolge)

Ug boyutlu yiizey modeli elde edilen parsellerin yiizol¢iimiiniin hesaplanmasi islemi

her parsel i¢in bu islem tekrarlanarak hesaplanmigtir (Sekil 16, Sekil 17 ve Sekil 18).
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Sekil 16. 113 ada 99 parselin yiizey ylizolglimii (1. Pilot Bolge)
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Sekil 18. 154/2 parselin ylizey yiizol¢limii (toplulagtirma sonrasi-2. Pilot Bolge)

TUREF { TM27 (EPSG:i5253) 552667622035 X 6177181430 Y 44326 m

20



UCUNCU BOLUM
ARASTIRMA BULGULARI VE TARTISMA

3.1. Tapu Yiizolciimlerinin U¢ Boyutlu Olarak Tescil Edilmesi Yoniiyle
Degerlendirilmesi

3.1.1. U¢ Boyutlu Yiizél¢iimlerin Tapu Yiizolciimleriyle Karsilastirilmas:

1. pilot bolgedeki calismada parsellerin elde edilen yilizey modellerine gore
hesaplanan {i¢ boyutlu yiizolglimleriyle tescilli tapu ylizolgtimleri karsilastirilarak elde edilen
sonuglar asagida tablo halinde verilmistir (Tablo 1). Tablodan da goriilecegi lizere ylizey
modeli ile hesaplanan yiizolglimii degerleri tescilli tapu yiizolgiimlerinden ortalama %2,3
daha biiyiiktiir. Tiirkiye Cografya Kurumuna gore Tiirkiye’nin gol ve adalar dahil kapladigi
alan 814.578 km?, izdiisiim alani ise 783.562 km?’dir. Buna gore Tiirkiye’'nin toplam ylizey

alani, izdlisiim alanina gore yaklasik %4 daha fazla hesaplanmaktadir.

Tablo 1

Tapu Alanlari ile Yiizey Alanlarinin Karsilastirilmasi

ILCE PAFTA ADA PARSEL TAPU YUZEY TAPU-
ALANI ALANI YUZEY
(m2) (m?) ALANI
FARKI
(m?)
BANDIRMA H19B22A3 113 99 2604.66 2683.80 79.14
BANDIRMA H19B22A3 113 100 11465.75 11775.30 309.55
BANDIRMA H19B22A3 113 101 12852.77 13132.50 279.73
BANDIRMA H19B22A3 113 102 10019.81 10267.80 247.99
BANDIRMA H19B22A3 113 103 9636.71 9775.80 139.09
BANDIRMA H19B22A3 113 104 9088.66 9292.80 204.14

3.1.2. Vergi ve Tapu Sahibi Kazanimlar: Yoniiyle Degerlendirilmesi

Devlet, tarimi gelistirmek i¢in ¢iftgilere destek vermektedir. 2021 yilinda ¢ikan
kararda tarimsal desteklemenin amaci “tarimsal iiretimin ve gida arz giivencesinin
stirdiiriilebilirliginin saglanmast i¢in sektoriin daha rekabet¢i bir yapiya kavusmasi, verim
ve kalitenin arttirilmasi, ihtiva¢ duyulan yeni teknoloji ve bilginin yerli imkanlarla

gelistirilmesi, biyolojik ¢esitliligin ve genetik kaynaklarinmin korunmasi, tarimsal iiretimde
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¢evreci yaklagsimlarin benimsenmesi ve uygulanan politikalarin etkinliginin arttirilmasi

amaciyla (2021,TD)” olarak tanimlanmustir.

Tarimin gelismesi tlilkenin gelismesinin en 6nemli unsurlarindandir. Disa bagimlilig
azaltmak, i¢ kaynaklarla daha az maliyetle ayakta kalabilmek i¢in ve insanlarin yasamini
tyilestirmek i¢in en 6nemli unsur besindir. Besinin de en saglikli ve en ekonomik olarak elde
edilmesi iilkenin kendi topraklarinda iirctilmesi ile olur. Ulke hem kendi kendine
yetebilecegi gibi hem de tiretilecek tirtin fazlasiyla diger iilkelere thrag yaparak ekonomisini
de gelistirmektedir. Sehir yasamimin daha cazip ve daha kazangli oldugunu diisiiniilen
glinimiizde koyde yasayan niifus azalmakta tarim ile ugrasan ¢iftgi bulmakta
zorlanilmaktadir. Iste bu dogrultuda ciftcilere verilecek destege sadece besin elde etme
olarak bakmayip giiniimiizde de dogaya verilen zararlara da bakildiginda insanlarin ve
dolayisiyla devletlerin ayakta durmasini saglamasinda en dnemli olgulardandir. Tarimsal
destekler her iilke ve iilke gruplari icin dnem tagimaktadir. Ulkelerin ekonomik durumlarina,
gelismislik diizeylerine ve ¢ikarlarina gore degisiklik gosteren tarimsal destekler; rekabet
giicli, iiretimde verimlilik, uygulanan tarimsal politikalarda etkinlik ve ciftcilerin yasam
standartlar1 gibi konulara katkida bulunmaktadir. Avrupa Birligi tarim sektortintin sahip
oldugu o6nemin bilinciyle uzun yillardir tarimsal ¢alismalar yapmaktadir. Bu nedenle
giinimiizde tarimsal destekler Avrupa Birligi politikalari i¢inde olduk¢a onemli bir yer

tutmaktadir (Giinay, 2017).

Tablo 2’de de goriilecegi iizere devlet tarimsal desteklerini dekar (1000 m?)
tizerinden vermektedir. Bugday, arpa, ¢cavdar, yulafve tritikale i¢in dontim bas1 22 TL mazot,
20 TL giibre olmak tizere toplam 42 TL destek alinmaktadir. Pilot uygulama yapilan Bezirci
Koyt 113 ada 100 parsel ornek olarak alindiginda tapu ytlizélgiimii ile yiizey alani yani
gergekte kullanilan alan arasinda 309.55 m? kadar fark vardir. Ilgili tarim parselinin
ylizol¢limii iki boyutlu yerine yiizey alani olarak degerlendirildiginde ¢iftginin alacagi destek
miktarinda 13 TL’lik bir artis ortaya ¢ikacaktir. TUIK in 2018 yil1 verilerine gore, toplam
tarim alant 37.802 bin hektardir (buna ¢ayir ve mera arazisi de dahil edilmistir). Toplam
tarim alaninin %52,3’sini islenen alanlar, %9,1’in1 uzun 6mirli bitkiler altindaki alanlar
(cok yillik meyvelikler), %38,6’m1 daimi gayir ve mera alanlar1 olusturmaktadir (“CSIDB
Kisi Bast Tarim Alan1”, 2021). TUIK verilerine gére sadece islenen alanlar 19.770,45 bin
hektardir. Pilot uygulama yapilan alti parsele gore bir oran belirlenmesi durumunda toplam

tapu yiizolgiimii 5.57 hektar, toplam ylizey alan1 5.69 hektar olmak iizere 0.12 hektar fark
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olusmaktadir. Bu alt1 parselin ortalamasindan yola ¢ikilirsa TUIK 2018 verilerine gére
Tirkiye’deki islenen tarim alanlarinin toplam yiizey alani 20.196,38 bin hektar olarak
hesaplanir. Bu durumda devletin toplam 6demesi gereken tarim destegi bu parsellerde
yetistirilen Urilinlerin hepsinin bugday, arpa, cavdar, yulaf ve tritikale destegi oldugu
diisiiniilerse 8,482,479,600 TL olmast beklenir. Iki boyutlu tapu yiizdlgiimiine gore
178,890,600 TL daha fazla tarim destek 6demesi yapilacaktir. Devletin kaybi olarak goziiken

bu rakam cift¢iler i¢in de kazanim olacaktir.
Tablo 2

2022 Yilinda Verilecek Tarimsal Destek Tablosu

Uriinler Mazot (TL/Da) Giibre (TL/Da) Toplam Destek (
TL/Da)
Bugday, Arpa, 22 20 42
Cavdar, Yulaf,
Tritkale
Celtik, Kiitlii Pamuk 68 8 76
Nohut, Kuru 24 8 32

Fasulye, Mercimek

Kanola, Aspir 20 8 28
Patates, Soya 30 8 38
Yaglik Aygicegi 29 8 37
Dane Misir 27 8 35
Kuru Sogan, Yem 19 8 27
Bitkileri
Yas Cay, Findik 18 8 26
Zeytin 17 8 25
Diger Uriinler 17 8 25
Nadas 8 - 8
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1. pilot bolge olarak secilen Bezirci Kdyii’nde 2022 yili igin Bandirma Belediyesinin
almis oldugu emlak vergisi i¢in kirag arazi rayi¢ degeri metrekare basina 2.33 TL dir (Sekil
19). Tapu yiizolglimiine gore hesaplanan degerin binde ikisi emlak vergisi olarak tahsil
edilmistir. Tablo 3’iin son siitununda tapu yiizol¢limii yerine ylizey alani alinmasi

durumunda devletin almasit gereken emlak vergisi fark: gosterilmistir.
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Tablo 3

Yiizey Alanina Gore Alinmasi Gereken Vergi Farki

TAPU-
.. .. 2022 Yih
. . TAPU YUZEY YUZEY
1L ILCE PAFTA ADA PARSEL Emlak Vergisi
ALANI (m?) ALANI (m?) ALANI
Fark
FARKI (m?)
BALIKESiR BANDIRMA H19B22A3 113 99 2604.66 2683.80 79.14 0.37
BALIKESIR BANDIRMA H19B22A3 113 100 11465.75 1177530 309.55 1.44
BALIKESIR BANDIRMA H19B22A3 113 101 12852.77 13132.50 279.73 1.30
BALIKESIR BANDIRMA H19B22A3 113 102 10019.81 10267.80 247.99 1.16
BALIKESIR BANDIRMA H19B22A3 113 103 9636.71 9775.80 139.09 0.65
BALIKESIR BANDIRMA H19B22A3 113 104 9088.66 9292.80 204.14 0.95
TOPLAM 5.87

Devlet tapu yiizolglimiine gore degil yiizey olglimiine gore vergi alsaydr 1. pilot
bélgede 55.668,36 m? lik tapu yiizdlgiimlii alanda 5,87 TL daha fazla vergi alacakti. TUIK
2018 wverilerine gore islenen alanlar hesaba katilsa ve bu alanlarin tamami i¢in kirag alan
secilse devlet 20,835,075.08 TL daha fazla vergi alacakti. Ortalama boyle bir hesap ¢iksa da
degiskenlerin fazla olmasi (kirag-sulak alan farki, belediye farki, rayi¢c degeri farki vb. )
sebebiyle devletin kazancini ortaya net bir sekilde koymak miimkiin degildir. Ortalama
hesaplanan yaklasik 21 milyon TL’lik devlet kazanimi tiim degiskenlerin dahil edilmesiyle
¢ok daha fazla olacag: asikardhr.

3.2. Arazi Toplulastirmasi Yoniiyle Degerlendirilmesi

3.2.1. U¢ Boyutlu Yiizolciimlerin Toplulagtirma Oncesi ve Sonras1 Tescilli
Parsel Yiizolciimleriyle Karsilastirnlmasi

2. pilot bolgedeki calismada Balikesir li, Génen Ilgesi, Gebegimar Kdyii segilmistir.
Yapilan yer se¢iminde toplulastirma dncesi ve sonrast degisen yiizeylerin bulunmasina
dikkat edilmistir. Bolgede yapilan Slgme ve hesaplamalarin sonuglari Tablo 4’te

verilmektedir.
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Tablo 4

Yiizey Alanina Gore Hesaplanan Toplulastirma dncesi ve sonrast yiizolglimleri

Parsel Tapu Hesap Ue Fark oran
numarasi alani alanmi boyutlu (m?)

(m?) (m?) yuzey

alam

(m?)
Kadastro 783 5700 5669.13 6074.8 405.67 7.16%
Toplulastirma 154/2 5245.19 5424.5 179.31 3.42%
Kadastro 790 6375 6408.07 6549.6 141.53 2.21%
Toplulastirma 154/4 8772.67 9079.9 307.23 3.50%

3.2.2. Toplulastirmanin Yiizey Modeli Yoniiyle Avantajlar ve Dezavantajlari

Toplulastirma galismalari giiniimiizde Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii taratindan
yiriitilmektedir. Toplulagtirmanin amaci daginik olan parselleri bir araya getirmek, {iretilen
parsellere yol, su ulastirip modern tarim yapmaktir. Bunun i¢inde kadastro parselleri arazi
verimlilik endekslerine gore siniflandirilmakta, endekslere gore dagitim yapilmaktadir.
Dagitimlarda ayrica parsellere ulasan yol ve su i¢in %10 a kadar tapu sahiplerinden kesinti

yapilabilmektedir.

2. pilot bolgede yapilan ugustan elde edilen verilerle ii¢ boyutlu yiizey modeli
olusturulmustur. Bu ii¢ boyutlu yiizey modelinden hem kadastro parsellerinin hem de
dagitim sonucu olusturulan toplulastirma parsellerinin ylizey alanlar1 hesaplanmigtir. 783
parsel malikine toplulastirma ¢alismalari sonucu elde edilen 154 ada 2 parselden, 790 parsel
sahibine toplulagtirma sonucu elde edilen 154 ada 4 parselden yer verilmistir. Tablo 4’ten de
anlasilacagt tlizere 783 parsel maliki ylizey olarak egimli bir yer kullanmakta ve tapu
ylizolglimiinden 405.67 m? daha fazla yer kullanmaktadir. Toplulastirma ¢alismalarinda ise
kendisine verilen yer 783 numarali kadastro parselinden daha az egimli olup 179.31 m? daha
fazla yer kullanmaktadir. Sonug olarak toplulagtirma sonuglari sonrasi daha egimli yerden
daha az egimli yere ge¢mistir. 790 parsel maliki ise tam tersi kadastro parselinde daha az

egimli yer kullanmaktadir. Tapu yiizolglimiine gore 141.53 m? fazla yer kullanmaktayken
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toplulastirma c¢alismalar1 sonucu kendisine 307.23 m? daha fazla yer kullanacag kadastro
parseline gore daha fazla egimli yer verilmistir. Tabloda belirtilen oranlardan da anlasilacagi
iizere toplulastirma calismalart sonucu 783 parsel sahibi dezavantajli duruma gegmisken,
790 parsel sahibi ise avantajli duruma gegmistir. Oysa ki toplulastirma caligmalari tapu
ylizolglimiine gore degil ylizey yliz 6l¢limiine gore yapilsaydi, gercek sonuca ulasilacakt: ve

adaletsiz bir sonu¢ dogmayacakti.

3.3. Agac Dikimi Yoniiyle Degerlendirilmesi

Parsel alanlari iki boyutlu hesaplandigindan dolayli olarak parsel kenar uzunluk
olgtileri de iki boyutlu olarak hesaplanmaktadir. Tapu sahipleri parsellerine esit araliklarla
agac diktirmek icin Haritacilara bagvurmaktadirlar. Bundaki amag parsellerine standarlara
uygun en ¢ok sayida agaci dikmektir. Haritacilar dlgiilerinde egik uzunluk yerine yatay
uzunluk kullanarak bilgisayarda yaptiklari hesaplar1 daha sonra zemine 6lcii aletleri ile

uygulayarak aga¢ dikim yerlerini tapu sahiplerine gostermektedir.

3. pilot bdlge olarak segilen Balikesir I1i, Génen Ilgesi, Muratlar Kdyii'nde (Sekil 20)
ceviz dikimi igin yapilan hesaplamada parseller arasi en uzak bolge Seckil 21°de
gosterilmistir. Segilen bolgede 7 metre araliklarla 42 agag¢ sigmaktadir. Bu da toplam 287 m
yatay uzunluk gerektirmektedir. Programda yapilan desimetre diizeyinde kiisiiratlardan
dolay1 287.28 metreye toplam 42 agac¢ sigdirilmis ve zeminde isaretlenmistir. Ancak zemin
egimli biz zemindir. Zeminin egik uzunlugu yersel yontemle alinan kot alimina gore 288.80

metre olarak hesaplanmuistir.
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Sekil 20. 3. Pilot Bolge Uydu Gortintiisii

Sekil 21. 3. Pilot Bolge Netcad Goriintiisii
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Sonu¢ olarak 7 metre araliklarla 42 aga¢ dikimi i¢in 287 metre uzunluk yeterli
olacakken bu 42 agac 288.80 metreye si3dirilmis; 1.80 metrelik alan bosa kullanilmistir.
Oysaki hesaplar egik uzunluga gore yapilsa idi 1.80 metrelik alan bos kalacak ve tapu sahibi
bu bolgeyi bagka bir is1 i¢in kullanabilecekti. Bu hesap sadece bir hat i¢in yapilmakla beraber

tiim hatlar hesaba katildiginda bosa kullanilan alanin fazla olacagi agikardir.

3.4. Kamulastirma Yoniiyle Degerlendirilmesi

Pilot bolgelerde yapilan ¢alisma sonucu tapu yiizolgtimleri ile yiizey yiizélglimleri
arasindaki farklar yukarida agiklanmistir. Bu bolgede gergeklestirilecek bir kamulastirma
isleminde; tapu ylizolgiimii yerine yiizey yiizolglimii kullanilmasinin etkisi ele alinmasi

gereken bir baska bagliktir.

Devlet kamu yararint gdzeterek kamuya yol, elektirik, su , vb. ihtiyaclar1 ulagtirmak
igin kamulastirma islemi yapmaktadir. Ihtiyaglar dogrultusunda sahipli arazileri
kamulastirmakta ve tapu sahiplerine kamulastirma bedellerini 6demektedir. Hak sahipleri ile
bedel yoniinden anlagilamamasi durumunda ise mahkemeler bilirkisiler marifetiyle bedelleri

tespit etmektedir.

1. pilot bolge olarak secilen Bezirci kdyilinde tapu yiizélgimleri ve yiizey
yiizolgiimleri yoniinden farklar ve incelemeler yukarida agiklanmigtir. Uygulama yapilan
parsellere yaklasik 500 metre uzaklikta ve aymi tarimsal dzelliklere sahip Balikesir 1li,
Bandirma llgesi, Bezirci Koyii, 139 ada 5 parselde organize sanayi bdlgesi kurulmasi igin
kamulastirma islemi yapilmis, 19.590,16 m? lik alan i¢in mahkeme karariyla 873.133,43 TL
bedel tespit edilmistir.

Tespit edilen kamulastirma bedeli ayni tarimsal Ozelliklere sahip parsellere
uygulansa, ancak tapu yiizél¢glimii yerine ylizey 6l¢limii baz alinsa olusacak kamulastirma
bedel farklar1 Tablo 5’te gosterilmistir. 113 ada 100 parselde kamulastirma islemi yapilsa ve
tapu ylizolglimii yerine ylizey Ol¢iimii dikkate alinsaydi tapu sahibi 13796.64 TL daha fazla
bedel alacakti. Pilot bolgede segilen sadece bu alti parselde kamulastimra islemi yapilsaydi

kamulastirmay1 yapan idare toplam 56141.15 TL fazla kamulastirma bedeli 6deyecekti.
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Tablo 5

Kamulastirma Bedel Hesab1

ADA | PARSEL | TAPU AGISOFT | TAPU- KAMULASTIRMA
ALANI | YUZEY YUZEY BEDEL FARKI
(m?) ALANI ALANI (TL)
(m?) FARKI
(m?)
113 99 2604.66 | 2683.80 79.14 3527.27
113 100 11465.75 | 11775.30 | 309.55 13796.64
113 101 12852.77 | 13132.50 | 279.73 12467.57
113 102 10019.81 | 10267.80 | 247.99 11052.91
113 103 9636.71 | 9775.80 139.09 6199.24
113 104 9088.66 | 9292.80 204.14 9098.52
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DORDUNCU BOLUM
SONUC VE ONERILER

Bu tez caligmasinda tapu yiizélglimlerinin iki boyutlu yerine li¢c boyutlu olarak
hesaplanmasinda avantaj ve fayda analizleri a¢iklanmigtir. Cumhuriyetin ilanindan sonra
baslayan tapulama ¢alismalarinda o giiniin teknolojik kogullar1 yiizey alanlarimin {i¢ boyutlu
olarak hesaplanmasmna olanak vermemekteydi. Yiizey alanlarmin hesaplanmasinin
koordinata dayandirilarak yapilmasi bile yakin tarih sayilabilir. Uzunluk 6l¢iimii olarak
metre ile grafiksel yapilan ¢aligmalar ag1 dlgerlerin gelmesiyle koordinatlandirilabilmistir.
Giinlimiizde iiretilen koordinatlar ise uydu teknolojisinden yararlanilarak X,Y ve Z ekseni
olmak tizere li¢ eksende koordinatlandirilmaktadir. Eski tapulama galigmalarinin teknolojik
yetersizliklerinden o6tiirii hassas olmamasindan ve Kadastro Miudiirliiklerince de yapilan
giincelleme ¢aligmalarinda eski koordinat sistemlerinin iki boyutlu olmasindan dolay1 sadece
bu iki boyutta yani X ve Y eksenindeki koordinatlar giincellenmektedir. Her ne kadar yeni
tesis edilen poligon koordinatlarin Z eksen degerleri de tiretilip arsivlense de Z degerleri alan

hesaplarinda kullanilmamaktadir.

Tirkiye cografyasinda ovalar oldugu kadar daglik alanlar da fazladir. Egimli ve
engebeli yiizeylerde parsel sinir noktalarmin diizlemde izdiisiimii alinarak hesaplanan Y ve
X degerlerine gore ylizolgiimlerinin hesaplanmasi ylizolgiimiiniin gercek degerine
ulastirmamaktadir. Ornegin 1. pilot bolgede yapilan ¢alismada Balikesir i1i, Bandirma Ilgesi,
Bezirci Koyti, 113 ada 100 parselde Y ve X degerlerine gore hesaplanan alan ile Z eksenin
de hesaba katilarak hesaplanan alan arasinda 309.55 m? kadar fark vardir. Bu parselin mal
sahibi egimli yer degil de bir ova koylinde yasasaydi ¢ok fazla bir kaybi oldugu
sOylenemezdi. Ancak bu durumda tapusunda gergekte kullandigi alandan daha az bir alan
yazmaktadir. Tapu alim satimlart da genellikle m? fiyati bazli gerg¢eklesmektedir.
Tasimmmazini satmak isteyen bu malik satistan daha az para kazanacaktir. Bu yeri satin alan
kisi ise bu yeri ektiginde tapuda yazan degerden daha ¢ok bir alan ekecektir. Bu durumda
yeri satin alan kisi tapuda yazilan ylizolgim degerlerinin gercek degerleri olmadigindan
haksiz bir kazang elde etmektedir. ilgili parsel bir kamulastirma islemine tabi tutulsaydi ayn
durum ortaya c¢ikacaktir. Tapu sahibi tapu belgesindeki yiizolglimiine gore Odeme
alacagindan daha diisiik bir miktar alacaktir. Ayni gekilde devlet de vergisini tapu

yiiz6lgiimiine gore aldigindan daha az vergi alacaktir. Tarimsal arazilerde giibre ve mazot
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degerleri tapu yiizolglimlerindeki dekar basina verilmektedir. Haksiz kazanclar burada da

devam etmektedir.

Tapu yilizolglimlerinin iki boyutlu hesaplanmasinin vergi, alim-satis islemleri,
kamulastirma islermlerinde oldugu gibi bir cok alanda da etkisi biiyiiktiir. Devlet kdylerdeki
daginik parselleri bir araya getirmek, parsellere su ve yol ulagtirmak gibi nedenlerle modern
tarima gecis igin arazi toplulastirma ¢alismalari yapmaktadir. Devlet Su lisleri Genel
Miidiirliigii tarafindan dagitimi yapilan parsellerde %10’a kadar kesinti yapilmakta ve
arazilerin verimlilik endekslerine gore yeni toplulastirma parselleri olusturulmaktadir. Bu
durumda devlet; toplulastirma sonucunda az verimli yerden ¢ok verimli yere gegislerde
parsellerin alanm kiiciilterek, ¢ok verimli yerden az verimli yere gecislerde parsellerin
alanin1 ise tam tersi bliyllterek adaleti saglamaktadir. Bu sebeple Medeni Kanun’da da gegen
tapu giiven ilkesini saglamak icin tapudaki degerlerin gercekligi ve dogrulugu devlet igin
onemlidir. Toplulagtirma calismalarinda malikler daha az egimli bir yerden daha ¢ok egimli
bir yere veya daha ¢ok egimli yerden daha az egimli bir yere gecebilmektedir. Ornegin tez
kapsaminda ele alinan 2. pilot bolge olarak secilen Balikesir ili, Génen Ilgesi, Gebeginar
Koytinde, 783 parsel ¢cok egimli yerden daha az egimli yere verilirken, 790 parsel ise daha
az egimli yerden daha c¢ok egimli yere verilmistir. Bu durum da tapu sahiplerinin ekim

yapacaklari alanda haksizliga neden olmustur.

Bu tez calismasinda son olarak agac dikimi ydniiyle iic boyutlu yiizey alanlarinin
onemi iizerinde durulmustur. Parsel sahipleri arazilerine maksimum fayda saglamak i¢in
haritacilara basvurarak agag¢ dikimi yaptirmaktadir. Burada parselin belli sabit araliklarla en
¢ok sayida agac dikimini hedeflemektedirler. Omek olarak 3. pilot bdlge olarak secilen
Balikesir Ili, Gonen Ilgesi, Muratlara Koéyii'nde ceviz dikimi igin dikilecek agaglar
hesaplanmistir. Ancak ylizey uzunlugu yerine yiizeyden izdiigiim sonucu elde edilen iki
boyutlu uzunluk ile hesaplama yapildigindan, agaclar arasi parsel sahibi tarafindan istenilen
7 metre uzunlugunda olmamis ve toplamda sadece bir sira agagta 1.80 metre alan bosa

kullanilmigtir. Bu da ii¢ boyutlu yiizey alaninin incelendigi bir baska énemli husustur.

Incelenen basliklarin tamaminda da tapu yiizolgiimiiniin ii¢ boyutlu hesaplanmast
gergek sonucu ulastirdigr gibi hakkaniyet ¢ergevesinde de en dogru olandir. Ancak bu
hesaplarin yapilmasinda bazi sorunlar olusacagi asikardir. Bunlardan bahsetmek gerekirse
1. ve 2. pilot bdlgede ¢alismalar IHA ile yapilmis, 3. pilot bolgede ise yersel yéntemlerle

yaptlmugtir. IHA teknolojisinin batarya siiresinin kisa olmasi anlaminda sorun teskil etmesi
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ve yersel yontemin de ¢ok uzun zaman almasi sebebiyle tiim parsellerin ii¢ boyutlu
hesaplanmast oldukc¢a zaman alacaktir. Bunun i¢in Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ve
diger bagka kamu kurumlar: tarafindan ve 6zel firmalarca da ucakla ucus yapilmaktadir. Bu
ucuslar sonucunda diizlem koordinatlarina ek olarak elde edilen ytikseklik degerleri alan
hesaplarinda kullanilabilmei miimkiindiir. Sehir merkezlerinde tapu yilizol¢limlerinin ti¢
boyutlu hesaplanmasi i¢in ucus sonucunda elde edilecek verilerin kullanilmasi miimkiin
goriinmemekte ve bu tez caligmasinda kullanilan yontemlerle de hesaplanmasi oldukga gii¢
olacaktir. Bu sebeple tapu yiizolglimlerinin ii¢ boyutlu olarak hesaplanmasi imar plam
olmayan yerlerde uygulanmalidir. Clinkii imarh yerlerde de insaat yapmak i¢in ylizey alani
bir diizleme indirgenmekte iki boyutlu bina alanlar1 ve bahge duvarlar: yapilmaktadir. Kriter
olarak imar plant disindaki tarimsal arazilerin {i¢ boyutlu yiizélglimlerinin hesaplanarak
tescil edilmesi ve imar plani dist tarimsal bir arazinin ilerde imara konu olarak imar planl
bir yer haline gelebilmesi durumu degerlendirildiginde imar plan1 uygulamas: hesaplarina

tapu ylizolglimlerinin iki boyutlu olarak girmesi daha dogru olacaktir.

Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi 07/07/2015 tarih ve 40896/05 sayili karar ile,
Medeni Kanunun 1007. Maddesine dayanarak tapu yiizél¢iimii hatalarinda devleti sorumlu
tutmustur (AYM, 2018). Bu karar neticesinde de 27/09/2022 tarihli Resmi Gazete’de
yayinlanan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligli Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin
Belirlenmesi Hakkinda Yo6netmelik ile yanilma sinir1 hesaplari degistirilmistir. Gelecekte de
tapu yiizolgiimlerinin {i¢ boyutlu yiizey alanina gore tescil edilmesi durumunda Medeni

Kanun’da degisiklikler olmast gerekecektir.

Bu tez galismasinda ele alinan yonleriyle aciklandig1 tizere tapu yiizélgiimlerinin iki
boyutlu yerine {i¢ boyutlu hesaplanmasi gerek devlet gerekse parsel sahibi agisindan gergek

ve dogru bilginin tiretilmesi i¢in dnemli ve faydali sonuglar vermektedir.
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