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OZET

3B KENT MODELLERI ve KADASTRO PROJESININ DUNYA
PERSPEKTIFINDE DEGERLENDIRILMESI

Gliniimiizde halen kullanim1 devam eden iki boyutlu kadastral ¢alismalarin arazi ve
tasinmaz sahipligi hakkinda yetersiz bilgi vermesi ve teknolojideki gelismelerin hizla
devam etmesi, li¢ boyutlu kadastroya olan ilgiyi artirmaktadir. Ayn1 zamanda gelisen
ve artan niifus, arazinin altinin ve dstiiniin yogun bir sekilde kullanimina yol
acmaktadir. Parselin altinda ve iistlinde bulunan nesnelere miilkiyet haklar1 ve
yiikiimliiliikler devredilememekte ve bunlar sicile islenememektedir. Bu durum hizla
gelisen kentsel yerlesim alanlarinda sorunlar yaratmaktadir. Boylece, mevcut sistemin
miilkiyetlerdeki bina gibi yapilarda yer alan bilesenleri yansitmadaki yetersizligi

kadastro ¢alismalarinda {i¢iincii bir boyutun gerekliligini ortaya koymustur.

Dolayisiyla 2000’11 yillarin basinda 3B Kadastro kavramai ilk defa glindeme gelmis ve
akabinde yogun arastirmalar baglamistir. Bu kapsamda, Uluslararasi Haritacilar Birligi
(FIG) 3B Kadastrolar Calisma Grubunun iilkelerde yapilan ¢aligmalar1 inceleyerek 3B
kadastro kavrami iizerine bir anlayis gelistirme ve standart olusturma c¢abalar1 dikkat

cekmektedir.

Bussiirecte, tilkemizde de Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’'nce “3B Kent Modelleri
ve Kadastro Projesi” bagslatilarak pilot uygulamalar gerceklestirilmistir. Bu tez
calismasinda, Tirkiye’de yapilan uygulamalarin, 3B Kadastro konusunda Oncii
aragtirmalar yapan iilkelerin sistemleriyle karsilastirilarak teknik, kurumsal ve hukuki
yonden analiz edilmesi ve belirlenen sorunlara dair bazi ¢oziim Onerileri getirilmesi

amaclanmustir.

Sonug olarak, s6z konusu projeyle, mevcut yapilarin 3B modellemelerinin yapilarak
3B kent modellerinin olusturuldugu ancak tam anlamiyla 3B kadastro ¢aligmalarinin
gerceklestirilemedigi goriilmiistiir. Bu nedenle, 3B kadastrodan bahsedebilmek icin
teknik calismalara ek olarak hukuki boyutta iyilestirmenin yapilmasinin kaginilmaz

oldugu soylenebilir.

Anahtar Kelimeler: 3B Kadastro, 3B Kent Modelleri, Miilkiyet, Tiirkiye



SUMMARY

EVALUTION OF 3D CITY MODELS AND CADASTRAL PROJECT IN THE
WORLD PERSPECTIVE

The fact that two-dimensional cadastral studies, which are still in use today, provide
insufficient information on land and real estate ownership, as well as rapid
technological advancements, increases interest in three-dimensional cadaster. At the
same time, the growing and expanding population necessitates intensive usage of the
land's above and bottom. Property rights and duties cannot be transferred to or
documented in the registry for things placed above and below the property. This
condition causes issues in quickly increasing urban areas. Thus, the current system's
insufficiency in reflecting the components of buildings, such as houses on properties,

has exposed the need for a third dimension in cadastral studies.

As a result, at the beginning of the 2000s, the notion of 3D Cadaster emerged for the
first time, and serious research began. The efforts of the International Federation of
Surveyors (FIG) 3D Cadasters Working Group to create an understanding and
standardize on the idea of 3D cadaster by evaluating research conducted in nations are
noteworthy in this respect.

During this time, the "3D Urban Models and Cadaster Project" was launched, and test
applications were carried out by our country's General Directorate of Land Registry
and Cadaster. This thesis aims to assess Turkish applications in terms of technological,
institutional, and legal factors by comparing them to the systems of nations who
pioneered 3D Cadaster research and to provide some solutions to the observed
difficulties.

As a result, 3D city models were built by generating 3D models of existing structures
with the project in question, although 3D cadaster studies could not be completed
entirely. For this reason, it can be stated that changes in the legal dimension, in addition

to technological studies, are unavoidable when discussing 3D cadaster.

Keywords: 3D City Models, 3D Cadaster, Property Ownership, Turkey
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Ulkelerin ihtiya¢ ve amaglarma bagl olarak sekillendirdigi ve uyguladigi bir kamu
hizmeti olan kadastro, tarih boyunca toplumlarin 6ncelikli halletmesi gereken hususlar
arasinda yer almistir (Yavuz, 2004). Ciinkii iyi isleyen bir kadastro ya da arazi kayit
sistemi tilke insanlarini huzurlu ve devleti istikrarli ve adaletli kilarken, bozuk toprak
sistemi toplumda kargasa ve yikimlara neden olabilmekte bu durum da kadastroyu
hem toplum hem de devlet nezdinde oldukga 6nemli bir yere oturtmaktadir (Biyik,
1987).

Bu kapsamda modern anlamda kadastro ¢alismalarinin 1920’li yillarda basladig1 ve
tilkemizin gereksinimleri ve teknolojideki gelismelere paralel bicimde geliserek
devam ettigi goriilmektedir. Bilindigi gibi Tiirkiye kadastrosunun islevini Tiirk
Medeni Kanunu belirlemistir. Tiirk Medeni Kanunu oldukc¢a ileri sayilabilecek
kurallar icermesine (Koktlirk, 1996) ragmen degisen sartlar kadastro anlayisinin ve

uygulamalarin hizla eskimesine neden olmustur (Yavuz, 2004).

Hizli niifus artis1, cogu iilkelerin Ozellikle kentsel alanlarinda arazinin dikey
boyutunun kullaniminda yogunluga yol agmistir. Arazi ihtiyaci, arazinin hem altinin
hem de iizerinin yogun kullanimina ve i¢ i¢e ge¢gmis karmagik miilkiyet durumlarinin
olusmasina dolayisiyla da bu durumlarin iki boyutta temsilinin giliglesmesine yol
acmistir. Yine tilkemizde 3402 sayili Kadastro Kanunu’na goére yol, meydan, nehir gibi
0zel miilkiyete konu olmayan tasinmazlarin kamu mali olarak nitelendirilmesi ve tescil
harici birakilmast, bu yerlerin altinda, iistiinde ya da tlizerinde olusan miilkiyete konu
yapilarin tescilini zorlagtirmakta ve miilkiyetin glivence altina alinmasi noktasinda
sorunlara yol agmaktadir. Nitekim Uluslararas1 Haritacilar Birligi (FIG) ve Birlesmis
Milletler (UN), yaymnladiklar1 ¢aligmalarda mevcut kadastro sistemlerinin araziyle
ilgili karmasik hak, kisitlama ve sorumluluklart yonetmede yetersiz kaldiklarimi
belirtmektedirler (Doner ve Sirin, 2017).



Bilindigi gibi halihazirda siirdiiriilen arazi yonetim sistemlerinin ¢ogu, iki boyut
tabanlhidir. Verimli ve giivenilir bir arazi yOnetim sistemi, bir iilkenin giiglii
ekonomisinin ve siirdiiriilebilir kalkinmanin temelidir. Kadastro, arazi idare sisteminin
yap1 tasi olarak tanimlandigindan, kullanicilar arazi iizerindeki haklar, kisitlamalar ve

sorumluluklar hakkinda eksiksiz ve giincel bilgilere ulagsmay1 beklemektedir.

Gelinen noktada tilkedeki kadastro ¢alismalari siirdiiriiliirken bir yandan da diinyadaki
yonelimler takip edilerek kadastro kapsami ve wuygulamalarin yeniden
sekillendirilmesi ihtiyaci dogmustur. Bu gereklilikle birlikte diinya genelinde ve
tilkemizde yapilan klasik kadastro ¢aligmalar1 yerini modern kadastro ¢alismalarina
birakmaya baglamistir. Modern kadastroyla arazinin her boyutunda bulunan nesnelerin
goriintlilenebilmesi ve miilkiyet bilgilerine 3B veri tabanindan ulasilabilmesi
gerekliligi dogmustur. Ayn1 zamanda toprak- insan iliskisinin gelisen teknoloji
sayesinde daha anlasilabilir ve haklarin, kisitlamalarin giivence altina alinabilecegi ve
arazi yonetiminin stirdiiriilebilir kilinacagi sistemlere ihtiyacin arttigi da gozlenmistir.
Sonugta 2000’li yillarla birlikte Uluslararas1 Haritacilar Birligi (FIG) 3B Kadastro
ve/veya 3B Kent Modelleri kavramlarini giindeme getirmis ve boylece iilkeler mevcut
2B kadastro sistemlerini 3B Kadastroya doniistiirme girisimlerini baglatmislardir. Bu
kapsamda FIG tarafindan belirli araliklarla ¢alistaylar diizenlenereck 3B kadastro
calismalarinin iilkeler tarafindan nasil yiiriitiildiigli ve uygulamalarda karsilagilan
sorunlarin ele alinarak nasil bir siire¢ yonetilmesi gerektigi ve ortak bir terminolojinin
olusturulmas1 amaglanmistir. Tiirkiye de bu siirecten ve kadastro alanindaki

egilimlerden etkilenerek bazi calismalar baslatmistir.

1.2. Problemin Tanim

Mevcut klasik kadastro ¢ogu iilkede ve Tirkiye’ de iki boyut esas alinarak
yapilmaktadir. Bu durum da teknik altyapi bilesenlerini olusturan tiinel, boru hatti,
metro gibi yapilarin, arazi lizerine kurulan karmagik miilkiyete konu yapilarin ve enerji
hatlarinin iki boyutlu sistemle yansitilamamasina neden olmaktadir. Her ne kadar
calismalarda {igiincii boyut verileri elde ediliyor olsa da haritalara ve kiitiiklere

aktarimi iki boyutlu olarak yapilmaktadir.



Kadastro kavraminin temelinde haklarin temsili olan parsel yiizeyinde bosluk ve
binme olmamasidir. Bu anlayis ayn1 zamanda 3B kadastro kavraminin ana temelini
olusturmaktadir. Hak, kisitlama ve sorumluluklarin kaydinda ve temsilinde 2B
kadastronun beklenen cevaba yanit vermemesi Tiirkiye ile birlikte ¢esitli tilkelerde 3B

kadastro egilimine yonlendirmistir.

Ulkelerde 3B kadastro calismalari icin gesitli arastirmalar yapilmis ve bazi iilkelerde
pilot calismalar baglatilmistir. Arastirmalar incelendiginde 3B kadastroya gecis
siirecinde degerlendirilmesi gereken ti¢ simif iizerinde durulmustur. Bu siniflar 3B
kadastronun teknik, kurumsal ve hukuki yo6nlerinin iilkeler bazinda degerlendirilmesi

ve nasil olmas1 gerektigi olmustur.

Gelinen noktada kadastronun mekénsal bilgi sistemleriyle entegrasyonu sayesinde
miilkiyet bilgilerinin yonetimi bilgisayar ortaminda yapilabilmektedir. Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigi (TKGM) tarafindan parsel sorgu uygulamasi ile
vatandaglar taginmazlarin uydu goriintiileri iizerinden simirlarini gorebilmekte ve
taginmaza ait 6znitelik bilgilerine ulasabilmektedir. Ancak parsel sorgu uygulamasi
mevcut iki boyutlu kadastral altliklarin uydu goriintiilerine entegresiyle olusturulmus

bir sistem oldugundan ii¢ boyutlu verilere ulagilmasi miimkiin olamamaktadir.

Bahsedilen sorunlar ve 3B kadastro ihtiyact TKGM’nin 2018 yilinda 3B kent
modelleri ve 3B kadastro projesini baslatarak yapilarin ve yapilara ait bagimsiz
boliimlerin 3B modellemelerinin yapilarak goriintiilenebilecegi sisteme aktarilmasi
stirecini baglatmistir. Dolayisiyla yapilan bu ¢alismalarin Diinyada benimsenen ve

uygulanan 3B kadastro olgusu agisindan yeterliliginin incelenmesi ihtiyact dogmustur.

Ulkelerin ve Tiirkiye’de yapilan c¢alismalarin 3B kadastro kavramlarinin ve
standartlarinin belirlenerek temelde yapilan ¢caligmalarin gelecegin kadastrosu olan 3B

kadastro ¢alismalar1 i¢in 6nemi degerlendirilmelidir.

Tapu ve kadastro faaliyetlerinin yiiriitiilmesi i¢in 3B kadastro ihtiya¢ m1? Tiirkiye’de
yapilan bu projenin 3B kadastro ihtiyacim karsilayip karsilamadig sorularina cevap
aranmalidir. Diinya’da yapilan uygulamalar baz alinarak yiiriitiilen projelerde 3B

kadastronun gelisimi i¢in alternatiflerin iiretilmesi gerekmektedir.



1.3. Literatiir Ozeti

Kumdake¢r (2005) yaptigi calismada tasinmazlarin ve haklarin 3B olarak
modellemesinin nasil yapilacagi, teknik, kurumsal ve hukuki yonleri de incelenerek
nasil tescil edilecegi ve giivence altina alinabilecegi hususlarini incelemistir.
Calismanin sonucunda yasal diizenlemelerin tamamlanarak tapu tescilinde yatay ve
dikey kiitlikler olusturularak kayit altina alinabilecegi ve modellemelerinin yapilarak

3B sunumlari igin bilgi sistemleri olusturulmasi gerektigi belirtilmistir.

Isikdag ve arkadaslart (2015) yaptiklari ¢alismada Tiirkiye, Ingiltere, ABD ve
Almanya’da yapilan 3B kent modelleri ve 3B kadastro ¢alismalariin degerleme
calismalarinda kullanimini incelemislerdir. Calismanin sonucunda 3B goriintiilerin ve
3B modellerin degerleme ¢alismalarina 6nemli katkilarinin oldugu sonucuna

ulagsmiglardir.

Kuleyin (2016) “U¢ Boyutlu Kat Miilkiyeti Kurulum Metodolojisi” isimli tez
calismasinda {i¢ boyutlu kadastroya gecis imkan1 verebilecek kriterlerin saptamasini
yapmis ve kadastro miidiirliiklerince hangi kriterlerin tescile esas alinmasi gerektigini
degerlendirmistir. 3402 sayili Kadastro Kanunu dikkate alinarak plan ve mimari
projelerin diisey pafta olarak kabul edildigi diisey kadastro i¢cin mevzuatta ¢alisma

yapilmasi gerektigini vurgulamistir.

Ayyildiz (2017) “Fotogrametri Y6ntemiyle Olusturulan 3 Boyutlu Sehir Modellerinin
Kadastral Verilerle iliskilendirilmesi” adli calismasinda 3 boyutlu sehir modellerinin

iiretilmesiyle elde edilen verilerin kadastroda kullanilabilirligini incelemistir.

Stirmeneli ve Alkan (2018) yaptiklari ¢alismada Tiirkiye'deki kadastro sistemi ve
projeler degerlendirilerek mevcut sistemde kaydedilen taginmazlar ve {i¢ boyutla olan
iligkilerinin analizleri yapilmistir. Mevcut kadastro sisteminin eksiklikleri tespit
edilerek, 3B kadastro kapsaminda tescil edilmesi gereken nesneler arastirilmis ve

modellenmesi i¢in drneklendirme yapilmistir.

Bediroglu (2018) “CBS Tabanli 3 Boyutlu Kent Modellerinin Gelistirilmesi ve Bulut
Bilisim ile Sunulmasi” baghkli doktora tezinde bagimsiz bolimlerin CBS
bilesenleriyle birlikte 3B olarak modellenmesi i¢in is siireclerinin en 1yi sekilde

kullanilabilecegi bir sistem gelistirmeyi amaglamastir.



Saskin (2019) “iki ve Uc¢ Boyutlu Kadastral Verilerin Gayrimenkul Degerleme
Caligmalarindaki Rolii” isimli projesinde Tiirkiye’de kadastral veri iiretim agamalarini
arastirarak, 3B kent modelleri ve kadastro projesi ile iiretilen verilerin TAKBIS ve
MEGSIS sistemlerine entegrasyonundan sonra degerleme c¢alismalar1 icin hangi
Ozelliklere sahip olmasi ve veri kalite artirimi i¢in neler yapilmasi gerektigini

incelemistir.

Sirin (2019) “Kadastro Verilerinin U¢ Boyutlu Gosterimi” baslikli yiiksek lisans
tezinde TKGM tarafindan yiiriitiilen 3B kent modelleri ve kadastro projesi baz alinarak
toplanan 3B verilerin gorsellestirilmesi ve sunulmasinda var olan yontemlere ek farkl
tilkelerde kullanilan alternatif yontemleri arastirarak Tiirkiye’de yiiriitiilen ¢alismalar

icin kullanilabilirligini incelemistir.

Aydinlt (2022) “Fotogrametrik Yontemlerin Kadastral Caligmalarda Kullanimi ve 3
Boyutlu Kadastro” isimli Yyiiksek lisans tezinde Tiirkiye’de yapilan kadastro
caligmalarinda kullanilan yontemlere ek olarak fotogrametrik yontemlerin kullanimini
incelenmis ve kullanilan fotogrametrik yontemlerin TKGM tarafindan yiiriitiilen “3B
Sehir Modelleri Uretimi ve 3B Kadastro Altliklarinin Olusturulmas: Proje”’sinde

olumlu ve olumsuz yonlerini degerlendirmistir.

Calismada konu ile alakali ulusal ve uluslararasi yiiksek lisans tezleri, doktora tezleri
ve makaleler incelenmistir. Ayrica TKGM’nin yiiriitmekte oldugu 3B Kent Modelleri
ve Kadastro projesi detayli incelenmistir. Yapilan incelemeler sonucunda diinyada
yapilan 3 boyutlu kadastro ¢alismalarinda genel olarak teknik boyutun baz alinarak
arastirmalar yapildig1 ve farkl alternatiflerin tiretildigi goriilmiistiir. Arastirmalarda 3
boyutlu kadastronun kurumsal ve hukuki boyutlar1 arastirmalara s6z konusu olsa da

kapsamin kisith kaldig1 anlagilmistir.

1.4. Cahsmanin Amaci

Bu tez ¢alismasinda, 3B kadastro ve 3B kent modelleri kavramlari, FIG 3B kadastrolar
calisma grubunun ¢aligsmalari, Kadastro 2014 ile Kadastro 2034 vizyonlar1 ele alinarak
tic boyutlu kadastro kavrami ve kapsami detayli bir sekilde arastirilmistir. Bu
kapsamda 3B Kadastro konusunda 6ncti arastirmalar yapan ve iyi isleyen kadastral

sisteme sahip Tllkelerin 3B kadastro caligmalar1 teknik, kurumsal ve hukuki



boyutlariyla irdelenerek bugiiniin ve gelecegin ihtiyaclarini karsilayan 3 Boyutlu
Kadastro anlayisinin olusturulmasi ve bu dogrultuda Tirkiye’de yapilan “3B Kent

Modelleri ve Kadastro Projesi” nin analizi amaglanmistir.

Boylece tilkelerin ve Tiirkiye’de yapilan ¢aligmalarin 3B kadastro kavramlarinin ve
standartlarmin  degerlendirilerek  gelecegin  kadastrosunun  sekillendirilmesi

baglaminda bazi Oneriler gelistirilmistir.

1.5. Metodoloji

Bu caligma kapsaminda izlenecek iglem adimlari su sekildedir:

e Kadastro kavrami agiklanarak, giincel kadastro egilimleri arastirilacak,

e FIG tarafindan giindeme getirilen 3B Kadastro kavrami tanimlanarak, teknik,
hukuki ve kurumsal yonleri ve diinya ¢apinda yapilan uygulamalar incelenecek,

e 3B kadastro caligmalar1 kapsaminda diinyada Oncii olan {ilkelerin yaptiklari
calismalar incelenerek Diinyada benimsenen 3B kadastro anlayiginin teknik,
kurumsal ve hukuki agidan degerlendirmesi yapilacak,

e Tim bu degerlendirmeler 1s18inda TKGM tarafindan olusturulan 3B Kent
Modelleri ve Kadastro Projesi incelenerek, projenin kisitlari, olumlu ve olumsuz
yonleri irdelenecek ve iilkemiz kadastrosunun iyilestirilmesi i¢in bazi Oneriler

gelistirilecektir.



2. KADASTRO KAVRAMI VE KAPSAMI

2.1. Kadastronun Tanim ve Kapsam

Ulkelerin toprak sistemi ve ihtiyaclarina dayali olarak kapsami belirlenen kadastronun
gesitli tanimlart s6z konusudur. Bu baglamda Tiirk Dil Kurumu kadastro kavramini
“bir iilkedeki her ¢esit arazi ve milk yerinin, alaninin, smirlarinin ve degerlerinin
devlet eliyle belirlenip plana baglanmasi isi” olarak tamimlarken (URL-1,2022),
Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (FIG) kadastroyu “araziyle ilgili hak, kisitlama
ve sorumluluklarin kaydini igeren parsel tabanli ve giincel bir arazi bilgi sistemi”
olarak tanimlamistir (FIG, 1995). Baska bir ifadeyle kadastro, arazinin sinirlarini,
tiirlinii, geometrisini belirleyerek haritaya aktarmak ve ayni zamanda arazi iizerindeki
haklar, kisitlamalar gibi hukuki durumunu tapu sicilinde gostermek seklinde
tamimlanabilir (Ipek, 2008). Dolayisiyla kadastronun tasmnmazlarin geometrik

durumunu ve hukuki durumunu tespit etmek iizere iki ana unsuru s6z konusudur.

Gelisen toplum ihtiyaglar1 dogrultusunda miilkiyet isi tasinmazlarin siirlanmasi ve
Olciilmesi kadastronun kapsamini olusturmaktadir. Tiirkiye’de ilk Tapu teskilati 1847
yilinda kurulmus ve Cumhuriyetin kurulmasindan sonra 1925 tarihli 658 sayili
Kadastro Kanunu ile kadastro birimi ilave edilerek kadastro ¢alismalar1 baslatilmistir
(URL-2, 2022).

1987 yilinda yiirlirliige giren ve halen uygulanmakta olan 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nda (T.C. Resmi Gazete, 1987) kadastronun ana amaci, tasinmaz sinirlarinin
hem arazi hem haritalar tizerinde belirlenip, iilke koordinat sistemine dayali olarak
kadastral ve topografik haritalarin olusturulmasi ve bununla birlikte hukuki boyutunun
Medeni Kanun kapsaminda tapu tescil asamalarinin kurularak mekansal bilgi

sistemlerinin tesis edilmesi seklinde agiklanmistir.

Kadastro; tasinmazlarin sinirlarini arazi ve plan iizerinde belirterek hukuki boyutlari
tamamladiktan sonra Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda tescillerinin yapilmasi ve hak
sahiplerine tapu senetlerinin verilmesi islemidir. Genel olarak kadastro tasinmazlarin
ve tasinmaz lizerinde bulunan tiim haklara dair her tiirlii bilgiyi kayit eden arazi
yonetim sistemidir. Ulkemizde bu gérev Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)

tarafindan yiiriitiilmektedir.



2.2. Kadastronun Tiirleri

Toplumlarin, tarih boyunca arazi vergilendirme, miilkiyeti giivence altina alma ve
kaydetme, iyi isleyen bir arazi pazari gibi farkli gerekcelerle ¢esitli arazi kayit
sistemlerini gelistirdigi ve uyguladigi goriilmektedir. Zamanla farklilasan insan-toprak
iliskisi kadastro kavraminin da degismesine neden olmustur. Baslangicta vergi amacl
kadastro g¢alismalar1 yapilmis ve sonrasinda 6zel miilkiyetin 6nem kazanmasiyla
birlikte hukuki kadastro ¢alismasina odaklanilmis son donemde ise teknolojideki
gelismelerle birlikte; miilkiyet (iyelik), planlama, degerleme gibi bilgilerin esgiidiim
icinde ele alindig1 ¢ok amaclh kadastro kavrami ortaya c¢ikmistir. Sonug¢ olarak
kadastronun islevsellik merkezinin arazi Olgmelerinden veri yoOnetimine dogru

evrildigi (Demirel ve ark., 2003) sdylenebilir.
Vergi Kadastrosu

Kadastro kavraminin ilk ¢ikisi, tasinmazlardan vergi toplanmasi amaciyla olmustur.
Ulke gelisim siireclerinde tasinmazdan elde edilen vergilerin katkisi &nem arz
etmektedir. Ancak genel olarak kadastronun vergi islemleri igin bilgi sistemleri
olusturmasinda eksik kalmasi  tasinmazlarin  degerlendirilmesinde  sonug
allmamamasina buna bagl olarak yapilacak calismalarin basarisiz sonuglanmasina

neden olmaktadir.

Vergi kadastrosu taginmazin degerinin belirlenmesi ve vergilendirilmesi icin
kullanilan bir kadastrodur. Tarim arazilerinin verilendirilmesi i¢in kullanilmistir. Bir
koordinat sistemi olmayip sadece taginmaza ait yiizol¢iimii ve degeri ile ilgili bilgiler
sunar. Vergi kadastrosunun gerceklesmesinde ii¢ temel islem adimi vardir. Bunlarin
ilki; degerlendirmeye tabi olabilecek tiim parsellerin ayr1 ayr1 tanmimlanarak tespit
edilmesidir. Daha sonra her parsel kullanim tiirlerine gore smiflandirilip degerleri
belirlenir. Son asamada ise, belirlenen degerlere dayali olarak her parsele ait vergi
miktarlar1 1lgilisinden toplanir. Vergi 0Odeyecek kisinin parsel sahibi olmasi
gerekmeyebilir. Ancak taginmazi kullananin vergi 6deme zorunlulugu vardir

(Yomralioglu, 2021).



Hukuki Kadastro

Tasinmaz tizerindeki haklarin belirlenerek koordinat sistemine bagli tapu sicillerinin
olusumunu saglayan kadastrodur. Hukuki (yasal) kadastronun temeli kadastronun
nasil yapilacagmmin kanunlarla belirlenmesidir. Parsel siirlarinin 6l¢iiliip buna ek
olarak parsel {iizerinde bulunan hak ve kisitlamalarla birlikte parsel miilkiyet
bilgilerinin de tescilinin yapilmasidir. Olgiimlere esas olusturulan kadastro haritalar
ve tapu senetleri biitlinlik olusturmaktadir. Kanunlara dayali iiretilen kadastro
caligmalariyla hak sahibine tapu kayitlarinin verilmesi ve miilkiyetin devlet glivencesi

altina alinmasi1 hukuki kadastronun temelini olusturur.
Ekonomik Kadastro

Kirsaldan kente go¢, kent topraklarinda rant artisina neden olmus, ticaretin
gelismesiyle birlikte de gelir vergisi toprak vergisinden daha énemli bir hal almis ve
boylece kadastronun odagi degismistir (ipek, 2008). Bu baglamda tasinmazlarin
geometrik ve hukuki 6zelliklerinin yaninda ekonomik degerlerini gdosteren boylece
ticari iligkilerin giiven ve diizen icinde yiiriitiilmesine olanak saglayan bir kadastro

cesidi ekonomik kadastro kavrami dogmustur.
Cok Amacl Kadastro

Tasinmazin sinir ve hukuki durumlarinin belirlenerek arazi yonetimine iliskin her tiirlii
proje kapsaminda olusturulacak verilere altlik olusturan; kamu idareleri ekonomi,

hukuk ve bilimsel ¢alismalarin ihtiyaclarina cevap sunan kadastrodur.

Mevcut kadastro sisteminin, farkli bilesenler eklenmek suretiyle genisletilmesi
seklinde olusturulacak modelde birden ¢ok amaclara yonelik olarak yapilmasini
ongoren kadastro “Cok Amacli Kadastro” olarak agiklanabilir (Toker, 2015). Modern
kadastroya arazi kayitlar1 dahil edilerek ¢ok amagli kadastro olusturulur. Giiniimiizde
iki boyutlu parsellerin tanimlamalar1 ve tiretimi, CAD ve Cografi Bilgi Sistemleri

araciligiyla yapilmaktadir.



2.3. Tiirkiye’de Kadastro Calismalari

Tiirkiye’de ilk kadastro ¢alismalar1 1912 yilinda “Emvali Gayrimenkulenin Tahdit ve
Tahriri Hakkindaki Muvakkat Kanunu” ile, Konya ili, Cumra il¢esi merkez ve
koylerinde yapilan ¢alismalarla baslamistir. 657 sayili “Harita Umum Midiiriyeti
Kanunu” ve 658 sayili “Kadastro Kanunu”nun 1925 yilinda yiiriirliige girdikten sonra
Mayzis ay1 itibariyle Ankara, Izmir, Istanbul, Konya ve Bursa’da kadastro ¢alismalari
yapilmaya baslanilmistir. Tapulama ve kadastro calismalarina dair kayitlarin
olmamasi taginmazlarda alim-satim isleri kOy senedi adi altinda yapilmistir. Bu
durumu hukuki olarak resmilestirmek, tapu senedi olmayan taginmazlarin ve kadastral
haritalar liretmek amaciyla 1934 yilinda 2613 sayili “Kadastro ve Tapu Tahriri
Kanunu” yiiriirliige girmistir. Bdylece tasinmaz mallarin geometrik ve hukuki
durumlarimin tespit edilmesini ve tescilini igeren ¢aligmalar daha ziyade kentsel

alanlarda olmak {izere baglatilmistir.

1950 yilina gelindiginde ise 2613 sayili Kanunun belediye sinirlar1 haricinde kalan
kisimlar i¢in sorunlarin ¢6ziimiinde eksik kaldigi diisiiniilerek kirsal kesimlerde kalan
alanlar i¢in 5602 sayili “Tapulama Kanunu” yiiriirliige konulmustur. Bununla birlikte
Kanun sorunlarin ¢6ziimii noktasinda eksik kalindigi diisiintilerek1964°te 509 sayili
Kanun, 1966’da 766 sayil1 “Tapulama Kanunu” ¢ikartilarak kirsal alanlardaki kadastro
caligmalan siirdiiriilmiistiir. Boylece, 1950 yilindan 1987 yilina kadar kent ve kirsal
alanda farkli mevzuatlara dayali olarak farkli standartlarda kadastro calismalar
gerceklestirilmistir. Ancak 1987 yilinda 3402 sayili “Kadastro Kanunu” ¢ikarilarak bu
farkliligin ortadan kaldirilmasi ve hem kirsal hem de kentsel alanda tek tip kadastronun
gerceklestirilmesi amaglanmistir. Zamanla baz1 degisikliklere konu olan 3402 sayili

kanun halen daha yiiriirliiktedir.

Ulkemizde tasinmazlara iliskin tapulama ve kadastro c¢alismalari igin verileri
olusturan, s6z konusu verileri devlet giivencesi altinda koruyarak verilerin
giincellenmesini saglayan ve kullanicilarin hizmetine sunan kurum Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na bagli olan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiidiir.
TKGM tarafindan, 2022 verilerine gore toplam 52.049 birimden 51.820 birimde
kadastro ¢caligmalarinin tamamen bitirildigi, 20 adet birimde ¢alismalarin tamamlanma
asamasinda oldugu ve geriye kalan 261 birimde ise yerel sorunlar nedeniyle

tamamlanamadig1 goriilmistiir (Tablo 1). Bu yerel sorunlarin sebebinin ise genel

10



olarak giivenlik, sinir ihtilafi, orman vb. gibi sorunlarin oldugu bilinmektedir. Sonug

olarak iilkemiz kadastrosunun %99, 6’sinin tamamlandig: goriilmektedir.

Tablo 1. Tiirkiye'de kadastro ¢alismalar1 (URL-6,2022)

YILLAR Uygulanan Kanunlar Tamamlanan Birim Sayisi
1924-1933 658 463

1934-1949 2613 1.160
1950-1963 5602 7.390
1964-1965 509 980

1966-1986 766 18.794
1987-2003 3402 10.009
2004-2010 3402 13.011
2010-2022 3402 13

1924-2022 51820

Tiirkiye’de yapilan kadastro caligmalar1i TKGM biinyesinde yapilan “Orman
Kadastrosu”, “Tespit Dist Yerlerin Kadastrosu (3402 sayili Kanunun Gegici
8.maddesi)”, 2/B Kullanim Kadastrosu”, “Afet Kadastrosu”, “Mera Kadastrosu” gibi
bircok farkli alana hizmet etmek amaciyla uygulanmaktadir. Ancak hala bazi
birimlerde kadastronun tamamlanmamis olmasi farkli alanlara hizmet etme amacini
sekteye ugratmaktadir. Bu nedenle TKGM tarafindan 2003 yilinda kadastro
caligmalarinin hiz kazanip tamamlanmasi amaciyla 6zel sektorle is birligi yapilmis ve
thaleli kadastro donemi baslamistir. Ayrica 2005 yilinda 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nda yapilan degisikliklerle 22/a Yenileme ve Ek-1 Sayisallagtirma ¢aligmalari

baslamistir.

TKGM 2019-2023 doneminde “Ayni Koordinat Sisteminde Kesin Sayisal Veriye
Ulasmak” baslig1 altinda olusturulan strateji planiyla, iilkede tek koordinat sistemine
gecilmesi ve kadastrosu yapilmayan yer birakilmamasini amaclayan g¢aligmalar

giincelleme yonetmeligi kapsaminda baslatmistir. Tablo 2°de gosterildigi gibi tapuda
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kayitl olan yaklasik 59 milyon parselin 2023 tarihi itibariyle tek koordinat sistemi

kapsaminda yaklasik 43 milyonu kesin koordinatli parsel olarak tamamlanmastir.

Tablo 2. Tapu ve Kadastro entegrasyon istatistigi (URL-7,2022).

Tapu Parsel  Kadastro Gegici Kesin Bolge Adi

Adedi Parsel Adedi Koordinath Koordinath
Parsel Adedi Parsel Adedi
1,132,134 1,134,628 100,600 1,031,185 Erzincan
3,922,721 3,930,094 1,523,972 2,391,675 Eskisehir
1,171,529 1,174,552 314,135 854,262 Van
2,741,376 2,751,785 868,939 1,860,479 Kayseri
2,476,008 2,480,607 48,390 2,410,523 Kastamonu
2,283,385 2,290,765 972,320 1,293,783 Yozgat
1,453,973 1,457,003 236,015 1,203,603 Gaziantep
1,229,737 1,234,506 179,261 1,037,438 Diyarbakir
2,573,749 2,578,517 514,299 2,031,944 Erzurum
4,052,116 4,060,721 1,521,912 2,483,255 Bursa
2,717,103 2,720,864 57,372 2,625,625 Trabzon
3,464,153 3,473,562 993,776 2,426,254 Konya
3,685,905 3,694,621 562,275 3,060,262 Ankara
2,629,177 2,635,397 972,823 1,605,438 Hatay
2,839,688 2,857,405 909,050 1,868,339 Antalya
2,739,020 2,757,388 711,649 1,957,175 Istanbul
1,445,490 1,449,955 476,837 930,600 Sanliurfa
2,742,743 2,748,745 709,053 1,957,501 Denizli
1,745,841 1,756,333 742,390 953,091 Edirne
3,539,501 3,547,667 1,505,156 1,900,706 Izmir
1,988,453 1,992,395 616,916 1,295,817 Elazig
3,490,680 3,498,218 371,279 2,985,442 Samsun
2,634,975 2,641,526 507,822 1,993,465 Sivas
58,699,457 58,867,254 15,416,241 42,157,862 Toplam

Ote yandan tamamlanmak iizere olan kadastro ¢alismalarmin diger bir sorunu ise bir

parsel igerisinde, miilkiyetin birden fazla sahis tarafindan paylasildigi, 6zellikle arazi

parsellerinin arazinin yatay ve dikey boyutlarinda karmagik konumlandirilmasinin,

gayrimenkul sahipligi ile ilgili karisikliga neden oldugu goriilmektedir. Her tilkede

miilkiyet konusunda bu kafa kansikliklarinin yasandigi gozlenmektedir. T.C
Cumhurbagkanhig1 tarafindan 13 Aralik 2018 tarihinde ikinci 100 Giinliik Eylem

Raporunda, 3 boyutlu kent modellerinin iiretimine yonelik ihalelerin ilk asamasinin

yiuriitiilmesi hedefler arasinda belirlenmistir (URL-3, 2022).
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin neredeyse tamamlanmak {izere olan kadastro
caligmalariyla birlikte modern ve giincel kadastro sistemine gegis siirecinde, E-devlet
ile entegreli, modern ve gilincel kadastro sisteminin olusturulmasi i¢in, tek bir
koordinat sistemine gecilmesi, tescili yapilmamis alan birakilmamasi ve 3B

kadastronun yayginlastirilmasi gibi ¢alismalara odaklandigi sdylenebilir.

2.4. Kadastroda Giincel Egilimler

Ulkelerde arazi ve hukuk diizenlerinin farkl1 olmasi degisik kadastro sistemlerinin var
olmast sonucunu ortaya cikartmigtir. 1998 yilinda Uluslararas1 Haritacilar Birligi
(FIG) tarafindan “Kadastro 2014 — Gelecekteki Kadastral Sistem I¢in Bir Vizyon”
isimli rapor yayimmlanmistir. Bu raporda kadastronun uluslararasi biitlinliigiiniin
saglanmasi ve gelecege yonelik kadastro ¢aligmalarinin nasil olmasi gerektigi yoniinde

fikirler olusturulmustur.

FIG raporunda, “Kadastro 2014 bir iilke veya bolgede, bir 6l¢ii sistemine dayali olarak
sinirlar1 belirlenmis tiim yasal arazi nesnelerine ait verilerin sistemli olarak kamusal
envanterlerini diizenler. Yasal arazi nesneleri bazi farkli gosterim anlamlariyla
sistematik olarak belirlenir. Bu arazi nesnesi kamu veya 06zel yasalar tarafindan
tanimlanir. Taginmazin ana hatlari, yani sozel verilerle birlikte tanimlayici, her bir ayri
arazi nesnesinin Ozelligini, biiylikliglinl, degerini ve yasal haklarmmi veya arazi
nesneleri ile iliskilendirilmis olan kisitlamalar1 gosterir” seklinde acgiklanmistir

(Kaufmann ve ark., 1998; Yomralioglu ve ark., 2003).

Calisma grubu 20 y1l i¢inde kadastronun gelisimi i¢in; gorev ve igerik, organizasyon,
teknik gelismeler, 6zellestirme ve kadastral sistemde maliyetin geri doniisiimii olmak
tizere alt1 ifade lizerinde ¢alismistir (Kaufmann ve Steudler, 1998). Kadastro 2014’te
tic boyutlu kadastroya yonelik agik ifadeler kullanilmasa da gelecekte kadastro
haritalarmin iki boyutla sinirli kalmayacagi yoniinde belirtmeler yapilmistir. Sekil
1°de goriildiigii gibi Kadastro 2014’iin 1. Ifadesinde, gelecegin kadastrosundan hukuki
durumlar gozetilerek arazinin biitiin yasal durumlarini gostermesinin beklendigi ifade

edilmistir.
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Kadastro 2014’iin 1. ifadesi

Kadastro 2014, kamusal haklar ve Aciklama: Dinya nufusu ve
kisitlamalar dahil olmak lizere, arazinin arazi tuketimi artmaktadir.
biitlin yasal durumunu gosterecektir ! Arazinin kisisel veya yasal

mevcudiyetinin tam denetimi
giderek artan bir sekilde kamu
cikarlan tarafindan
kisitianmaktadir. Araziye sahip
olma guvenligini saglamak icin,
araziye iliskin tum olgular,
geleceg@in kadastro sistemleri
tarafindan acik bir sekilde
gerceklesmelidir.

kisitlama C

Sonuglar: Yeni bir tematik
model gereklidir. Haritacilar
kamu yasasini dikkate
almahidir.

kisitlama A \ \klsnlama B

Sekil 1. Kadastro 2014 (Kaufmann ve ark., 1998; Yomralioglu ve ark., 2003)

Kadastro 2014’tin ikinci ifadesi, “Haritalar ve harita kayitlar arasindaki farkliliklar
ortadan kaldirilacaktir” (Kaufmann ve Steudler, 1998) seklinde diizenlenmistir.
Bilindigi gibi bir¢ok tilkede taginmazlarin kaydi, kadastro ve tapu sicili olarak iki farkli
kurumun bilesenlerinden olusan bir sistemle saglanmaktadir ve bu durum, benzer
gorev alanlartyla ilgili kurum farkliliklarmi ortaya c¢ikartmaktadir. Bu ifadeyle,
haritalar ve kayitlar arasindaki ayrimin ortadan kaldirilarak tek bir cati altinda

birlestirilmesi amaglanmaktadir.

Kadastro 2014’{in ii¢lincii ifadesinde ise; “Kadastro haritalamasi 6lmiis olacak ve uzun
vadede yerine kullanilacak bir model gelistirilecektir” denmektedir (Kaufmann ve
Steudler, 1998). Haritalarin modele evirilmesi ifade edilse de kullanilabilir teknoloji
uygun bir tarzda bu modellerin kullanilmasina izin vermemistir. Bu nedenle farkli
Olgeklerde haritalarin Olusmasi s6z konusu olmus ve farkli Slgekler farkli veri
modelleri tarafindan gosterilmistir. Modern teknoloji, ayn1 veri modelinden, farkli
Olceklerde haritalarin ve kayitlarin farkli formlarda olusturulmasina olanak tanimistir

(Kaufmann ve ark., 1998; Yomralioglu ve ark., 2003).

Benzer sekilde Kadastro 2014’tin dordiincii ifadesinde de “kagit ve kalem
kadastrosunun kaldirilacagi, modern kadastro temel veri modelinin saglanacagi”

vurgulanmigtir. Bu baglamda Diinyadaki tiim haritacilarin model anlayisinda
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diisiinebilmesi ve modern teknolojiyi uygulayarak bu modelleri elde edebilmesi

olduk¢a 6nem tagimaktadir (Kaufmann ve ark., 1998; Yomralioglu ve ark., 2003).

Kadastro 2014’iin besinci ifadesi; “Kadastro 2014 6nemli 6lgiide 6zellesmis olacak,
Kamu ve ozel sektor birlikte ¢alisacak™ seklinde diizenlenerek, serbest ekonomilerin,
tasinmaz pazarinda, arazi planlamasinda ve araziden yararlanmada esneklik istedigi
vurgulanmistir. Esneklik, 6zel kurumlar tarafindan daha iyi saglanabilir, bununla
birlikte gerekli giivenlik i¢in kamu gereksinimi kaginilmazdir. Dolayisiyla bu ifadeyle
Ozel sektoriin onem kazanacagi, kamu sektoriiniin de kontrol ve denetim iizerine

yogunlasacagi belirtilmistir (Kaufmann ve ark., 1998; Yomralioglu ve ark., 2003).

Kadastro 2014’tin altinct ifadesinde de; “Kadastro 2014 maliyet geri kazanimli
olacaktir” denilerek, maliyet/fayda analizinin kadastral reformlar ve uygulamalarda
Oonemli bir bakis agis1 olusturacagi vurgulanmistir. Boylece haritacilarin gelecekte
ekonomik konularla ¢ok daha alakali olacagi ongdriilmektedir (Kaufmann ve ark.,
1998; Yomralioglu ve ark., 2003).

Tiim bu bilgilerin 15181nda Kadastro 2014'iin alt1 ifadesinin de vizyoner bakis acisina
haiz oldugu ve halen daha gegerli oldugu sdylenebilir. Bu baglamda, Polat ve Alkan
(2015) yaptiklar1 g¢alismada Tiirkiye kadastrosunu ve TKGM tarafindan
gergeklestirilen giincel projeleri Kadastro 2014 prensipleri agisindan incelemislerdir
(Sekil 2). Sekil 2’ye bakildiginda 3B Kent Modelleri ve Kadastro Projesinin Kadastro
2014’1n 6 ilkesi ile iligkilendirildigi goriilmektedir.
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Sekil 2. Tiirkiye’de gerceklestirilen projelerin kadastro 2014 prensipleri agisindan
degerlendirmesi (Polat ve Alkan, 2015)

Sonug olarak, Kadastro 2014 Vizyonunun alti ifadesi, bilgi teknolojisi destekli
sistemlerin klasik kadastro sistemlerinin yerini alacagini, tasinmazlarin ¢ok boyutlu
olarak toplanmis verileriyle bir biitiin olarak ele alinacagini ve temel miilkiyet birimi
olarak parsel yerine nesneye odaklanilacagini gostermektedir (Aydinli, 2022). Aym
zamanda, Kadastro 2014, arazinin yatay boyutu kadar dikey boyutunda da var olan
hak, kisitlama ve sorumluluklarin tescil edilmesine olanak saglayan ve daha etkin ve

giivenilir bir miilkiyet hakki sunan bir vizyondur (Aslan ve ark. 2022).

Kadastro 2014 vizyonunun ardindan teknolojik gelismelerle birlikte degisen
toplumsal ihtiyaglar; dogru ve giincel bilgiye erisimi daha da 6nemli kilmistir. Boylece
2010 yilinda Bennet ve arkadaslar1 Avustralya kadastral sistemini esas alarak Kadastro

2034 vizyonunu gelistirmiglerdir. Kadastro 2034 vizyonu kapsaminda kadastro;
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insanlarin, arazi ve tasinmazlar {iizerinde bulunan tiim hak, kisitlama ve
sorumluluklarinin sinirimi ve kapsamini kolayca ve giivenle belirlemelerine olanak

taniyan bir sistem olarak ele alinmistir (ICSM, 2015).

Kadastro 2034 vizyonu kapsaminda yer alan ii¢ boyutlu kadastro sistemleri agisindan,
kadastro tarafindan beklenen tiim hak, kisitlama ve sorumluluklari bu bilesenlerle
birlikte bilmek, miilkiyet ve konum igerigine erismek ve gelecekteki kadastroyu
gelismis politika, model ve standartlarla yonlendirmek gibi temel hizmetleri saglamay1

amagclamistir.

Bennett ve arkadaslar1 (2010) “Kadastro 2014 Otesinde” adl1 ¢alismalarinda Kadastro

2034 i¢in 6 temel ilke belirlemislerdir. Bunlar;

e Olcii dogrulugu tabanl kadastro; Arazi-pafta uyumuna yonelik arazi smirlarinin
tespitinde yiiksek dogrulukta 6l¢iim,

e Nesne tabanli kadastro; arazi lzerinde bulunan tim hak ve smirlandirmalarin
giintimiiz ihtiyaglarina cevap verecek sekilde yeniden ve yasal olarak tanimlanmasi,

e 3B ve 4B Kadastro; Arazinin modellenmesi, yonetimi, miilkiyet verilerinin
entegrasyonu ve siirdiiriilebilirlik analizlerinin miimkiin kilinmast,

o Anlik ve giincel kadastro; kadastro verilerinin siirekli gilincellenerek her daim
erisime acik olmasi,

e Boélgesel ve Kiiresel Kadastro; Ulusal ve kiiresel anlamda birbirleriyle
iliskilendirilebilen ve birlikte calisabilen,

e Dogal kadastro ise ¢evrenin modellenmesine yonelik kadastro kavrama,

seklinde siralanabilir. S6z konusu bu ilkeler, Kadastro 2034 vizyonu kapsaminda

gelecek kadastrosunun olusturulmasinda etkin rol oynayacaktir (Bennett ve ark.,

2010).

2.5. 3B Kadastro Anlayisi ve Gereksinimi

Niifusun gittikce artis gdstermesine dayali olarak arazi kullaniminin yogunlagmasi ve
taginmazlarda deger artisinin olmasi, ii¢ boyutlu kadastro gereksinimini ortaya

cikartmistir.

Diinyada sehirlesmenin yayginlagsmasi ve giinlimiiz teknolojisinin de hizla gelismesi

hem altyap1 hem de iistyap1 projelerinin farklilik gostermesine sebep olmustur. Bu
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durum, altyap1 ve tlistyapi projelerinin planlanmasi, tiretimi, kontrolii ve projenin
yapimi sonrasinda devamliligin saglanmasi amaciyla yapilacak olan bakim c¢aligmalari
gibi hususlarda eksikliklere neden olmaya baglamistir. Gliniimiiz teknolojisinin geldigi
nokta gergevesinde 2 boyutlu kadastro ¢alismalarinin artik ihtiyaci karsilamadigi ve 3
boyutlu kadastroya duyulan gereksinimin agikga ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Sekil
3’te arazinin ve arazi lizerindeki nesnelerin 2B ve 3B kadastronun yeryiiziinii genel

anlamda nasil temsil ettikleri ve farkliliklar1 gériilmektedir.

2B kadastro parseli 3B kadastro nesnesi

Yerylzu Yeryilizi

Sekil 3. 2B ve 3B kadastro arasindaki gosterim farkliliklar1 (TKGM, 2019)

Ozellikle biiyiik kentlerde yasanan yogun arazi kullanimiyla yiiksek katli binalar,
yeralt1 yapilari, altgecitler, tarihi eserler, enerji nakil hatlari, tiineller vb. gibi hem
yeraltt hem yer iistiinde kurulan tesisler haritasinda iki boyutlu olarak aktarilmaktadir.
Parsel bir malike aitken, bir kismmin kullanim hakkini baskasina iist veya alt hakki
olarak verilebilmektedir. Mevcut kadastro ¢alismalarinda, gercekte ii¢ boyutlu olan alt
ve list haklarinin gosterimleri tescile esas haritalarinda 2B olarak gosterilmis, kadastro
tutanag1 ve tapu kiitiiklerine ise ilgili siitunlarina beyanlar eklenerek belirtilmistir.
Sekil 4’te teknik {ist-altyapr tesislerinin 3B gdosterimlerinin modellemede nasil

goriinecegi gosterilmistir.
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Sekil 4. Ust-Altyapr tesislerinin 3B gdsterimi (Yilmazer ve Saskin, 2015)

Kadastroda iigiincii boyut resim gizmek ile heykel yapmak arasindaki fark gibidir. Ug
boyutlu kadastroda arazi tim detaylariyla betimlenebilirken iki boyutluda ise sadece

toprak yiizeyi tanimlanabilmektedir (Yilmazer ve Saskin, 2015).

Karmagik kullanimda olan nesneler, ortiisen veya kesisen geometriler daha iyi temsil
edilebilecektir. Boylece tarim bolgeleri ve sehirlerin arazi yonetim planlanmasini
kolaylastirabilecegi gibi lilke ekonomisine yapilacak yatirima katki saglayacaktir.
Konumsal veri kullanan yazilimlarda sehir planlama ve yonetimi 3B olarak

gosterilebilecektir.

Ayni kurum tarafindan yapilan enerji nakil hatlari igin bir parsel iizerinden her ne
kadar fiili zeminde enerji hatlarinin temasi engellense de kadastro paftasinda ¢izimleri
kesigsmektedir. Farkli zamanlarda yapilan bu kamulastirmalar i¢in ilgilisine iki defa
irtifak hakki i¢in bedel 6denmektedir. Benzer durumda ayni parsel iizerinde farklh
kurumlar tarafindan yapilan alt ve st irtifak haklarimin da tescillerinin yapilmasi
mimkiindiir. Sekil 5°te gosterilen kadastro haritasinda parsel altindan gegen
BOTAS’1n boru hatti kamulastirmas1 ve parselin iistiinden gegen TEIAS’1n enerji
nakil hatti kamulastirmasi st liste binmistir. Arazinin ger¢ek boyutunda parselin
kullanim1 parselin iistiinden gegen teller ve parselin altindan gecen boru hatt1 olsa da
parselin konumsal bilgisi sorgulandiginda c¢izgisel olarak binmeler olmakta ve bilgi
karmasasi olusturmaktadir. Boylesi karmasik durumda haklarin kayit altina alinmasi
ise kurumlar tarafindan ilgililerine bedelleri 6dendikten sonra ayni tasinmazlar icin

tapu kiitiiklerinin irtifak/beyanlar hanesine yazilarak yapilmaktadir (Sekil 6).
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Sekil 5. Kadastroda {ist iiste gelen irtifak haklarinin gosterimi

TAPU KAYIT ORNEGI

Tasinmaz Tipi Ana Tasinmaz Ada | Parsel:

Taginmaz ID: Yiizslgim | m3): 40802 80
il ilge YOZGATIYERKOY |Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
Kurum Adr: Yerkdy TM

Mahalle / Kay Adi: HACILI K

Mevkii:

Cilt/ Sayfa

Kayit Durum: Akiif
Taginmaz ( Serh / Beyan / rtifak )

Tip  |S.B.0. Metin Malik/Lehtar Tesis islem Terkin islem

Diger intifak Hakki : TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 1200,88

Irifak |31 ik ALANDA IRTIFAK HIAKKI VARDIR.

irtifak hakki vardir. 2145,01 m2 lik kisminda,{izerine ajag
Inifak  |dikmemek bina ve sabit tesis vs.yapmamak sart ile BDT.&@ lehine
Daimi Irtifak Hakk: vardir.

Sekil 6. Ust iiste gelen irtifak haklarinin tapu tescilleri.

Ote yandan Nevsehir Ortahisar Kasabasindaki bir érnekte (Sekil 7) gosterildigi gibi
yapinin altinda yol olabilir (Ozkan, 2009). Gegit hakkina konu, tapuda 5700 numara
ile kayith parselin karmagik geg¢is gosterimi kadastro paftasinda capraz ¢izgiler ile

saglanarak irtifak hakki gosterilmistir.
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Sekil 7. Ortahisar rnegi ve kadastro paftasi (Ozkan, 2009)

Ulkemizde tasinmazlarin tescili zemin iizerindeki iki boyutlu tagmnmazlar iizerinden
yapildigindan, taginmazlarin altinda veya iistiinde bulunan kullanimlarin hukuki
durumunu gosteren bilgiler sadece parsellere bagli olarak degerlendirilebilmektedir.
Degerlendirmeler 3B nesnelerle kesisen parseller tanimlandiktan sonra yapilmalidir.
Ancak, yapilan ¢aligmalara ragmen 3B kullanim durumlarinin belirlenmesi igin
standart olusturulmamistir. Ulkemizde mevcut kadastroda ii¢ boyutlu nesnelerin
sorgulamasi yapilamamaktadir. Arazinin 3B nesnelerini olusturan yiizeyin altinin ve
istiiniin kullanim durumlarmi tapu kayitlar1 incelendiginde hacimsel boyutlarin
tanimlayici ifadelerin olmadigi sadece irtifak ve iist hakki gibi ayni haklara ait
bilgilerin parsellere isabet eden kisimlarinin kadastro haritalarinda 2B olarak
gosterilerek konumsal verilere iliskin bilgiler tam olarak sorgulanamamaktadir.

Bahsedilen tiim bu sorunlar 3B kadastroya olan ihtiyacin gostergesidir.

2.6. 3B Kadastro ve Kapsam

3B kadastro, arazideki hak ve kisitlamalar1 iki boyutlu parsellerle kaydeden, yiizeyin
altinda ve Ustlinde bulunan nesnelerin yasal ve ger¢ek durumlariyla ilgili daha fazla
bilgi verebilen bir sistem olarak tanimlanabilir (Stoter ve Salzmann, 2003). Tanimdan
anlasildig1 lizere, 3B kadastro, arazi yiizeyinde, altinda ve {istiinde bulunan nesnelerin
hak ve kisitlamalarinin tescil ve temsilini yasal ve konumsal durumu hakkinda detaylh

bilgi saglayabilen bir kadastrodur.

Var olan kadastro sistemleri arazi {izerinde, altinda ve iistiinde bulunan miilkiyete
iliskin hak ve kisitlamalari1 iki boyutlu olarak gostermekte ve bunun sonucunda yapilan
tesciller gercekligi tam yansitamamaktadir. Ge¢gmisten gliniimiize yasanan sosyal,

ekonomik, siyasal ve teknolojik gelismeler, her alanda oldugu gibi kadastro kapsamin
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da sekillendirmistir. Siirdiiriilebilir arazi yonetimi i¢in kadastrodan beklenen kapsam
ve igerik artmistir. Bu gelismeler sonucu uluslararasi platformda ilk olarak 2001
yilinda FIG tarafindan olusturulan calistayda 3B kadastro kavrami giindeme
getirilmistir. Calistayda miilkiyetin 2B kadastral sistemlerle tescil ve temsilinin
yetersiz kaldig1r ve arazinin diisey boyutuna daha fazla egilim gosterilerek 3B bir

sistem gerektigi belirtilmistir.

Mevcut kadastro sistemlerinde metro, yer alt1 tiinelleri, boru hatlari, ¢ok katli yapilar,
parsel iizerinden gegen irtifak haklar1 gibi {i¢ilinci boyut olarak nitelendirilen

nesnelerin 3B kadastro kapsaminda temsilleri yapilabilecektir.

3 Boyutlu kadastro uygulamasinin en biiyiik avantajlarindan biri, kat miilkiyetine ait
miilklerin goriilmesini saglamasidir. Bilindigi gibi tasinmazin konuta konu olan ve ayr1
ayr1 kullanima uygun olan boliimlerine bagimsiz boliim, bagimsiz boliimlerin diginda
olup da kendisine ayrilan yerlere miistemilat denir. Bagimsiz béliimler tizerinde sabit
olan miilkiyet kat miilkiyeti olarak ifade edilirken, daire {izerinde hak sahibi olanlara
da kat maliki denir. Ana gayrimenkulleri ve bagimsiz kat miilkiyeti bolimlerini
Kadastro haritalarinda gostermek miimkiin degildir. Ciinkii mevcut Kadastro haritalar
sadece 2B verileri islemek i¢in tasarlanmistir. Ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimleri
yapmin mimari planlarinda gosterilebilir. 3B indeksleme tamamlandiktan sonra,
konuta ait 6zelliklerin goriintiilenmesinin daha dogru analiz edilebildigi ve rahatlikla
goriintiilenebildigi goriilebilmekte ve bilgisayar tasarim programi (CAD) ile yapilan

projeler dijital ortamda goriintiilenebilmektedir.

3 Boyutlu kadastro yardimiyla daireye ait tasinmaz i¢indeki ayr1 pargalar ve eklentileri
gorsel olarak sunmak ve paylasmak miimkiindiir. Boylece apartmanin bagimsiz
boliimiiniin dlgtileri, konumu, kalitesi ve miilkiyet bilgileri yasal ve bolgesel olarak
kullanilabilir. 3B kadastronun teknik, kurumsal ve hukuki kisimlari tezin ilerleyen

boliimlerinde detayli olarak agiklanmistir.

2.7. 3B Kadastronun Teknik, Kurumsal ve Hukuki Boyutu

Kadastronun {i¢ boyuta ge¢isine yonelik ¢esitli ¢aligmalar farkli sonuglar vermistir,
ancak bu ¢alismalarda bakis a¢is1 genellikle teknik, yasal ve kurumsal agidan olmustur.

Her ii¢ durum i¢in de 6ncelikle mevcut durum detayli olarak incelenmeli, mevcut ve
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olas1 sorunlar belirlenmeli ve ¢oziime yonelik karar destek organlari ¢aligir durumda
olmalidir. Teknik, yasal ve kurumsal konular kismen hiyerarsik ve kismen de

birbirinden bagimsizdir.

2.7.1. Teknik Boyutu

3B kadastronun teknik boyutu kapsaminda ele alinabilecek konular; (i) 3B veri
toplama, (i1) Konumsal veri modelleri, (ii1) 3B gosterim ve (iv) 3B VTYS (Veri Tabani
Yonetim Sistemi), CBS ve CAD yazilimlar1 (Doner ve Biyik, 2009) basliklar1 altinda

siralanabilir.

3B kadastronun olusturulabilmesi i¢in elde edilmesi gereken veri setlerinin mevcut x,
y koordinatlarina z degerinin (yiikseklik ya da derinlik) eklenmesidir. Gelisen
teknoloji sayesinde tiim Olgme teknikleriyle veri setlerinin olusturulmasi
kolaylagsmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin yaptig1 ihaleli ¢aligmalar da
dahil olmak iizere kadastro 6lgmelerinde her ne kadar z degeri (yiikseklik) bulunsa da

taginmazlara ait verilerde z degerleri kullanilmamaktadir.

Parsellerin iki boyutlu gosterimi mevcut halinin gercege en uygun sekilde gosterilmesi
veri tabani yonetim sistemleri igerisinde modellenerek yapilmaktadir. Veri tabani
yOnetim sistemi igerisinde nesnelerin hacimsel veri tipleri ve ii¢ boyutlu gosterimi
desteklenmemektedir. 3B nesnelerin verilerinin toplanmasindan sonra en Onemli
asamalardan biri ise verilerin temsilinin nasil olacagidir. Giinlimiiz teknolojisi ile cogu
kullanicr tarafindan kullanilan farkli yazilimlar ile siniflandirilarak ve anlagilabilir hale

getirilerek 3B gosterimi miimkiin olacaktir.

2.7.2. Kurumsal Boyutu

3B kadastronun kurumsal yonii genel olarak 3B kadastronun olusumu, gelistirilmesi
ve devamliliginin saglanarak giivence altina alinmasi i¢in kamu idarelerinin

yonettikleri politika ve sorumluluklarinin bir biitliniidiir.

3402 sayili Kadastro Kanunu ve BOHHBUY yonetmeliginde tasinmazin konum
detaylar1 ve sinirlarinin topografik ve kadastral haritalarinin tiretiminde 3B veri elde

edilmesi gerektigi vurgulanmistir. Bu baglamda TKGM’nin yaptigi ihaleli isler
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kapsaminda yiiriitilen Tesis Kadastrosu, 3402/Ek-4, EK-5, Gegici 8, 3402/22-a
Uygulamasi ve 3402/Ek-1 Sayisallastirma gibi ¢alismalarda 3B verilerin toplandigi ve
arsivlendigi belirtilmektedir (Doner ve Biyik, 2009).

Ayni zamanda parsel iizerinde bulunan ve kat miilkiyetine konu olan ¢ok katli yapilar
kadastro altliklarinda 2B gdsterimle sinirlandirilmaktadir (Sekil 8). Kat Miilkiyeti
Kanunu kapsaminda kurulan yapilarda mevcut bagimsiz bdliimler kadastro
haritalarinda gosterilmemektedir. Tapu Miidiirliiglince her bagimsiz boliim igin tescil
yapilirken kadastral althiklarda sadece yapiya iligkin koordinat bilgileri

gosterilmektedir.

Sekil 8. Bagimsiz bolimlerin kadastro gosterimi ve tapu bilgi gosterimi (TKGM,
MEGSIS verilerinden faydalanilmistir)

Sekil 9 ve Sekil 10°da parsel {izerine boru hatti kamulastirmasiyla irtifak hakki kurulan
parsellerin kadastral haritas1 ve tapu kaydi goriilmektedir. Parsel lizerine kurulan
irtifak hakki her ne kadar diisey boyutu temsil etse de iki boyutlu temsiliyle kalmakta
ve tapu kaydimmin beyanlar hanesine kurulan irtifak alani1 yazilarak tescili

yapilmaktadir.
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Sekil 9. Irtifak hakkinin cizgisel gosterimi (TKGM, MEGSIS verilerinden

faydalanilmistir)
Ana Tasinmaz Ada| Parsel: 1362
: Yilzollm ( m?: 29750.09
YOZGATIMERKEZ Ana Tasinmaz Nitelk: Tarla
Yozgat TM
SARIHACILIM
Sihll
Aktif
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irifak )
Tp |98 Metin Tesis lem Terkin iglem
M: BOTAS BORU HATLARI ILE PETROL TA IMAAS. LEHiNF y i L
i i oTi i (SN:39819) BORU HATLARI ILE |Yozgat T Diger Irfak
Ifak 195159.”32}“( KISMI DA IRTIFAK HAKK?TE-S'S' PETROL TASIMA AS. (BOTAS) [Hakarn Tesis

Sekil 10. irtifak hakkinin tapu kaydinda gosterimi (TKGM, MEGSIS verilerinden

faydalanilmistir)

2.7.3. Hukuki Boyutu

3B Kadastronun hukuki boyutu yerin altinda ve iistiinde bulunan nesnelerin ve ilgili

haklarin yasal tanimlarinin yapildig1 ve giivence altina alindig1 kadastro sisteminin

onemli bir parcasidir (Doner ve Biyik, 2009).
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Kadastro sistemlerinde miilkiyete dair bilgiler iki boyutlu olarak tescil edilmektedir.
Ancak miilkiyet hakki parsel iizerinde ve altinda tesis edilir. Parsel yiizeyindeki ve
altindaki nesnelerin hak ve siirlandirmalarin diisey boyutunun belirgin bir sinir
cizilmemistir. Parsel tizerinde kurulacak irtifak hakki, altinda veya tizerinde kurulacak
ist hakki veya bir parsel {izerinde yapilan yapinin baska bir parsele tecaviiz etmesi
tescil asamasinda sadece iki boyutlu gdsterimiyle simirli kalmaktadir. Onceki
boliimlerde deginildigi iizere yasal sinirlandirmalar dahilinde arazinin diisey
boyutunun kullanilmasi durumunda parsel malikinin gegerli bir itiraz1 yoksa tiglincii
sahislarin kullanima izin verilmekte ve bdylece insa edilen hakkin miilkiyeti hak

sahibine ait olmaktadir.

2.8. U¢ Boyutlu Haklar ve Kisitlamalar

2.8.1. Miilkiyet Hakki

Anayasamiz miilkiyet hakkini bir kisi hakki olarak kabul etmis ve diizenlemistir.
Miilkiyet hakki, hak sahibine (malik) en genis yetkiler veren bir ayni haktir. Miilkiyet
hakki, sahibine o esyay1 “kullanma”, ondan “yararlanma" ve onunla ilgili her tiirlii
“tasarrufta bulunma” yetkisini veren tam ve sinirsiz bir ayni haktir. Ancak anayasada
miilkiyet hakki smrsiz olarak taninmamis, bu hakkin kamu yarar ile

sinirlanabilecegini kabul etmistir (Gozler, 2017).

Ulkemizde miilkiyet hakkimin iiciincii boyutu, Anayasa ve Medeni Kanun ile
¢oziilmeye calisilmigtir. Tiirk Medeni Kanunu (TMK)’nun 704. maddesinde tasinmaz
miilkiyetinin konusu,

e Arazi,

e Tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

e Kat miilkiyeti kiitiigline kayitl bagimsiz boliimler,

olarak belirtilmistir (Yurdakul, 2009).

TMK’nin 718. Maddesinde ise tasinmaz miilkiyetinin {igiincii boyutuna dair “Arazi
tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu él¢iide, tistiindeki hava ve altindaki
arz katmanlarim kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal simirlamalar sakli kalmak

tizere yapular, bitkiler ve kaynaklar da girer” hilkkmii getirilmistir.
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2.8.2. lirtifak Hakki

Irtifak hakk: tasinmaz iizerinde hak sahibi yararina malikin miilkiyetle ilgili haklarini

kullanma ve yararlanmasini yasaklayan sinirlt bir ayni haktir.

TMK’nin 756. maddesinde “Kaynaklar, arazinin biitiinleyici parcasi olup, bunlarin
miilkiyeti ancak kaynadiklar: arazinin miilkiyeti ile birlikte kazanilabilir. Baskasinin
arazisinde bulunan kaynaklar tizerindeki hak, bir irtifak hakk: olarak tapu kiitiigiine
tescil ile kurulur. Yeralti sulari, kamu yararina ait sulardandwr. Arza malik olmatk,
onun altindaki yeralti sularina da malik olmak sonucunu dogurmaz. ” ifadesiyle irtifak

hakkinin kapsami agiklanmustir.

Irtifak haklari; (i) Ust hakka, (ii) Mecra hakki, (iii) Gegit hakki, (iv) Kaynak hakki, (v)
Intifa hakki ve (vi) Siikna hakki olmak {izere alt1 farkli sekilde tesis edilebilmektedir.
Bunlardan iist hakki, mecra hakki, gegit hakki ve kaynak hakki tasinmaza bagl irtifak
hakki iken intifa hakki ve siikna hakki kisiye bagl irtifak haklarindandir (Yurdakul,
2009).

2.8.3. Kat Miilkiyeti

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun (T.C. Resmi Gazete, 1965) 3. maddesinde kat
miilkiyeti; “arsa payr ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
miilkiyettir” seklinde tanimlanmigtir. Yine ayni kanunun 2009 yilinda eklenen degisik
tciincli fikrasinda “Kat irtifaki arsa payma bagh bir irtifak cesidi olup, yap1
tamamlandiktan sonra arsanin malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya
bunlardan birinin tapu idaresine yapacagi yazili bir istem iizerine, bu kanunda

gosterilen sartlar uyarinca, kat miilkiyetine ¢evrilir” denilmektedir.

Ayni parsel tizerinde birden ¢ok miistakil yapilar s6z konusu ise bu yapilar lizerinde
kurulacak miilkiyet yatay kat miilkiyeti olarak adlandirilmaktadir. Tek bir yap1
igerisinde birden ¢ok kat ve bagimsiz boliim bulunmasi durumunda olusacak miilkiyet

sekli dikey veya diisey kat miilkiyeti olarak adlandirilmaktadir.
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2.9. 3B Kadastro Modelleri

2.9.1. Tam 3B Kadastro Modeli

Bu modelde miilkiyet {i¢ boyutlu olarak tanimlanir. 3B alan, hacim egrilerine boliiniir.
3B haklarinin tesisi ve devri kanunlar, yasal belgeleri ve kadastro ile desteklenmelidir.
Iki boyutlu haritalarda {iciincii boyut (hacimler) iizerinde hak ve kisitlamalar
bulunmadigindan kat miilkiyeti kapsaminda olan bagimsiz boliimler ligiincii boyutta
tanimlanan 6zellikler olmalidir, aksi takdirde bagimsiz boliimler iizerinde ayni hakka

sahip olunamaz (Stoter, 2004).

Teknik acidan bakildiginda, bir 3B alan1 3B bdliimlere ayirmak, haklarin ve diger
bilgilerin 3B olarak uzamsal olarak kaydedilmesini gerektirir. Veri tabani sistemleri
ve yazilimlar bu karmasik c¢alismanin gereksinimlerini kargilamalidir. Altyapiy1
hazirlamak ¢ok zaman ve c¢aba gerektirebilir. Kadastro agisindan bakildiginda, bu
yontem gelismenin ¢ok yogun oldugu alanlarda kullanishi olabilecegi gibi kirsal

alanlarda mevcut iki boyutlu sistemler ¢calismaya devam edecektir (Ayazli, 2006).

2.9.2. Karma Kadastro Modeli

Bu yontem, 2B kadastro verilerinin korunarak 3B miilkiyetin kadastral verilere entegre
edilmesi seklindedir. Yani, 2B parsellerin 3B miilkiyet bilgilerinin ayr1 olarak
tescillerinin yapilmasi ve biitiinlestirilmesi i¢in karma ¢oziimdiir. 3B olarak miilkiyetin
kaydinin yapilmasi hukuki agidan baglayicilig1 yoktur, sadece fikir olusturur. Ciinkii
miilkiyetin hukuki durumu 2B kadastro ile giivence altina alinmistir. Boylece
tapularda hem alicilar hem de saticilar, yeni sahibinin almaya hak kazandig1r hacmin
aciklamasi iizerinde mutabik kalacaklardir. Bu aciklama daha sonra 3B kayitta
kullanilabilir. Miilkiyetin 3B gdsterimi, bir kisinin hak ettigi hacim (birinci alternatif)

veya bir fiziksel nesnenin kendisi (ikinci alternatif) olabilir (Stoter, 2004).

[lk alternatif, zaten kayitl olan ve 3B durumlariyla ilgili 3B gériiniimleri hakkinda
bilgi vererek kaydedilmesini igerir. Ikinci alternatif ise, fiziksel nesnelerin (mevcut
kadastro kayitlarindaki binalar, yapilarin kadastral konumsal veri kiimesi ile iligkisi
gibi) entegre edilmesi ve aynmi zamanda ger¢ek durumunu yansitan parsellerin

kaydedilmesidir (Stoter, 2004).
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2.9.3. Mevcut Kadastro Kayitlarina 3B Etiketler Eklenmesi Modeli

3B miilkiyet durumlarinin (dijital ve analog) temsillerine ekler ekleyerek 2B
kadastronun korunmasi seklinde gergeklestirilir. Ug boyutlu temsiller kayitli herhangi
bir hakka eklenebilmekte, karmasik ii¢ boyutlu durumlar mevcut sistemin izin verdigi
Olgiide ¢ozlimler kullanilarak kayit altina alinabilmektedir. Karma kadastro ile
arasindaki fark; {i¢ boyutlu temsiller, miilkiin kadastral konumsal verileriyle ilgili

olmayan farkli konumlarda depolanmasidir (Stoter, 2004).

2.10. Konumsal Veri Modellerine Genel Bakis

3B kadastro caligmalarit i¢in iiretim amacina yonelik detay, icerik ve teknik
farkliliklarina gore uluslararas1 standartlar gelistirilmistir. Bu standartlarla
farkliliklarin ortadan kaldirilarak ortak bir payda da calismalarin siirdiiriilmesi
amaglanmistir. Genel olarak 3B kadastro ¢aligmalar1 i¢in olusturulan bazi uluslararasi
standartlar; (i) 1ISO 19152: LADM (Land Administration Domain Model), (ii)
INSPIRE (Infrastructure for Spatial Information in Europe), (iii) OGC (Open
Geospatial Consortium) ve (iv) IFC (Industry Foundation Classes)’den olugsmaktadir
(URL-4,2021).

Arazi idaresi bilgi bilesenini iceren kavramsal model olmakla birlikte bir ISO
standardidir. LADM modeli, su yiizeyleri dahil arazinin biitiin detaylarin1 kapsar.
LADM'in temel hedeflerinden biri, toprak yonetimini ve onun geometrik
bilesenlerini etkileyen hak, sorumluluk ve kisitlamalar i¢in ortak bir ontoloji
olusturmaktir. Boylece, bir lilke veya farkli iilkeler arasinda iletisim saglanabilecektir.
Mekansal birimler, arazi, bina veya miilkle ilgili yasal ¢ikarlari temsil eder. Temel
mekansal birim, araziyi, binalar1 veya altyapiy1 ¢evreleyen hacimsel yasal alandir.
Idari birimler, mekansal birimlerle iliskili yasal haklar agisindan tanimlanir. Ornegin,
bir binadaki 6zel miilkiyet, ayr1 bolimlerdeki yasal alanlar, otopark ve depolar gibi {i¢
mekansal birimden olusan bir idari birim olarak kabul edilir. Konumsal kaynaklar ise,
konumsal hiicre sinirlarini temsil etmek i¢in veri toplama yontemlerini igerir. En
yaygin konumsal kaynaklar, zemin etiitleri, fotogrametri yontemleri ve nokta bulutu
verileri olarak siralanabilir. LADM'de uzamsal hiicre siirlarini tanimlamanin iki
yontemi vardir. ilki, 2B alan birimlerini tanimlamak icin kullanilir ve ikincisi, kisith

alan birimlerini tanimlamak i¢in kullanilir(Lemmen ve ark., 2015).
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FIG tarafindan olusturulan 3B Kadastrolar ¢alisma grubunun temel amaglarindan biri,
katilimer {ilkeler tarafindan yapilacak c¢aligmalara bir standart getirilerek ortak bir
kavramin belirlenmesi olmustur. Bu sebeple ISO 19152 Arazi Idaresi Temel Modeli
(LADM) standart olarak benimsenmistir. LADM, uluslararasi alanda kullanilarak her
kullanicr i¢in tek bir terminolojinin olusturulmasi ve farkli uygulamalar i¢in kullanimi
ongoren, kadastro veri setlerini her tiirlii doniistimlerinin yapilabildigi ve olusturulan

verilerin kaliteli olusmasina imkéan veren bir modeldir (URL-4, 2022).
ISO 19152 (LADM) standardi;

e Arazi yonetiminin temel bilgi ile ilgili bilesenlerini (su ve arazi tizerindeki
bilesenler ile yer yiizeyinin tistiindeki ve altindaki unsurlar dahil) kapsayan referans

bir Arazi Idaresi Temel Modeli (LADM) tanimlar;

o Taraflar (kisiler ve kuruluslar); temel idari birimler, haklar, sorumluluklar ve
kisitlamalar (miilkiyet haklar1); mekansal birimler (parseller ve binalarin ve kamu
hizmeti aglarinin yasal alani); mekansal kaynaklar (6l¢me) ve mekansal temsiller

(geometri ve topoloji) ile ilgili dort paket igeren soyut, kavramsal bir model saglar;

e (esitli ulusal ve uluslararasi sistemlere dayanan ve uygulamada faydali olabilmesi
icin miimkiin oldugunca basit olan arazi yonetimi terminolojisini saglar.
Terminoloji, ¢esitli yetki alanlarindaki farkli resmi veya gayri resmi uygulamalarin

ve prosediirlerin ortak bir tanimina izin verir;
e Ulusal ve bolgesel profiller i¢in bir temel saglar;

Farkli kaynaklardan gelen arazi yonetimi bilgilerinin tutarl bir sekilde birlestirilmesini

saglar (URL-5, 2022).
INSPIRE

Avrupa Birligi liye iilkeleri tarafindan tretilen cografi bilgilere dayali bir standarttir.
Bu standartta kadastro, tapu bilgileri, adres, arazi kullanimi, bina gibi 34 konumsal
veri temalar1 yer almaktadir.Metin girmek ic¢in buraya tiklayin veya dokunun..
INSPIRE kadastro parsellerinin veri modeli LADM ile uyumludur. Ancak, INSPIRE

kadastro parsellerinin sadece geometrik kismiyla ilgilenirlerken sahiplik ve yasal
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bolimlerle ilgilenmez. Geometrik kisma ek olarak, LADM kadastro parselleriyle ilgili
haklar, kisitlamalar, sorumluluklar ve taraflar gibi ek yasal ve sahiplik bilgilerini
icermektedir. Avrupa lilkelerinin ulusal veri yasalarina tamamen uygun olarak bu

veriler erisilebilirdir (Aydinoglu ve Bovkir, 2017).
OGC (Open Geospatial Consortium)

“Cografi veri ve servislere iligskin agik endiistri standartlar1 tiretmeyi taahhiit eden,
diinya ¢apinda 523’1 agkin kamu, 6zel sektor ve goniillii kurum, kuruluglardan olusan

ve kar amaci giitmeyen konsorsiyumdur” (Sirin, 2019).

OGC ve ISO TC 211 tarafindan yayinlanan CityGML veri modeli uluslararasi olarak
kabul gormiis ve 3B kent modellerinin iiretilmesinde kullanilan bir veri setidir (Sirin,
2019). CityGML verilerin geometrik bilgilerine ek olarak verilerin 6znitelik bilgilerini
de esas alir. Bu sebeple 3B modeller olusturulurken karmagik yap1 modelleri i¢in fayda
saglar. 3B kent modelleri olusturulurken ortak bir standartta tanimlamalar yapar ve
kullanilacak verilerin farkli alanlarda kullanilarak tekrarlanmasini engeller. CityGML
veri modeli i¢in tanimlanan Lod 0, Lod 1, Lod 2, Lod 3ve Lod 4 olmak {izere bes
ayrinti diizeyi bulunmaktadir. Béylece 3B kent modelleri olusturma asamasinda
nesnelerin tanim1 CityGML standardinda bes detay diizeyi (Lod0-Lod4) kullanilarak
yapilir (Sekil 11).

LOD x.0 LOD x.1 LOD x.2 LOD x.3
LODO0.0 LODO.1 LODO0.2 LODO0.3

LOD1 - . ' '
LOD1.0 LOD1.1 LOD1.2 LOD1.3

LOD2 ' L ' . L q . L v.‘
LOD2.0 LOD2.1 LOD2.2 LOD2.3

o ) % % %
LOD3.0 LOD3.1 LOD3.2 LOD3.3

Sekil 11. LodO-Lod3 ayrint:1 diizeyleri
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Sekil 12°de goriildigi gibi en diisiik detay gosterimi LodO ile yalnizca arazinin 3B
modeli gosterilirken, Lod1 diizeyi ile binalar dikdortgen prizmalarla ve bina ¢atilar
diiz olarak gosterilir. Lod2 diizeyi ise, bina ¢at1 detaylari, bina cephesi ve sade bitki
model dokularina sahiptir. Daha detayli gosterime sahip olan Lod3 diizeyi ile bina
duvarlari, balkon ayrintilari, mimari modeller gosterilir. Elde edilen ¢oziiniirliigii
yiiksek fotograflardan yapilarin dis ylizeyleri kaplanir. Son olarak ise en detayli
gosterime sahip olan Lod4 diizeyi, Lod3 diizeyindeki yapilara eklenen i¢ duvar,
merdiven, mobilya gibi nesnelerin eklenmesiyle olusturulmaktadir (Sekil 12). Sonug

olarak Lod seviyeleri arttikga modellenen verinin detay diizeyi de artmaktadir.

LOD Seviyeleri;
0 LoDo
Arazi Modelleri
o LOD1

Yapi Kiitle Modelleri
o

LoDz
Cati Detayli Yapi Modelleri
o LOD3

Mimari Modeller (Dis)
oLOD4
Mimari Modeller (ig)

Sekil 12. CityGML tabanli detay seviyelerinin ylizeyde goriiniimleri

IFC

Farkli BIM modellerinin birbirleriyle iletisim kurmasina ve ortak bir format kullanarak
veri paylagsmasina olanak taniyan acik Industry Foundation Classes (IFC) standardini
gelistirmistir. IFC standardinda binalarin modellenmesinde ¢ok sayida mekéansal ve
semantik veriler kullanilir. IFC standardi nesne odaklidir ve geometrik bir temsile veya
konumsal kapsama sahip bina nesnelerini yonetmek icin hiyerarsik bir konumsal veri
modeli kullanir (Atazadeh ve ark., 2017).

IFC, 3B yasal kadastro nesnelerini tanimlayan fiziksel unsurlari tanimlama ve
sorgulama islevselliginden yoksundur, ancak yasal ve fiziksel alanlarin ve sinirlarin

3B modellenmesi igin yararh bir ¢er¢eve saglar (Atazadeh ve ark., 2019).
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CityGML, IFC gibi veri modelleri yapilarin fiziksel temsilini hedeflerken LADM gibi
veri modelleri sadece fiziksel nesneleri degil tasinmazlarin yasal smrlarini da

modellemeyi amaglamaktadir (Doner ve Sirin, 2018).

2.11. Uretilen 3B Modellerin Sunulmasinda Kullanilan Yoéntemler

Son yillarda web teknolojileri 6nemli 6l¢iide ilerlemis ve mekansal verilerin internet
tizerinden sunulmasi i¢in bir¢ok web tabanli sistem gelistirilmistir. 3B kadastro
caligmalar1 sonucu fiiretilen li¢ boyutlu verilerin sunulmasinda c¢esitli yontemler
kullanilmaktadir. Kullanilan bu yontemlerin bazilar; (i) 3B- PDF, (ii) Nasa
Worldwind, (iii) Terra Explorer ve (iv) Google Earth olarak siralanabilir (Sirin, 2019).

3B-PDF

3B modellerin sunulmasinda kullanilan en yaygin forman olan 3B- PDF, CAD veya
farkli modelleme programlartyla olusturulmus verilerin goriintiilenmesini saglar.

Gorlintiilenmesine ek sozel bilgiler de dahil edilir (Sirin, 2019).
Nasa Worldwind

Acik kaynakli sanal bir diinya olan 3B nesnelerin etkilesimli gorsellestirilmesine
olanak tanir. Bu sistem binalar1 bir web tarayicis1 aracilifiyla gorsellestirme
yetenegine sahip olsa da sadece yerin iistlinde bulunan bina nesnelerinin

gorsellestirmesini yapabilmektedir (Shojaei ve ark., 2013).
Terra Explorer

Web tabanli olan bu yontem 3B modellerin sunulmasinda kullanilan bir yontemdir.
Olusturulan 3B nesneler i¢in farkli eklentiler eklenerek kullanicilarin analizi,

diizenlenmesi ve yaymlanmasi i¢in kullanilan gorsellestirme uygulamasidir (Sirin,

2019).

Terra Explorer boru hatlar1 ve yer alt1 yapilar1 gibi yer seviyesinin altinda bulunan

nesnelerin gosterimlerini de destekleyen bir sistemdir (Shojaei ve ark., 2013).
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Google Earth

Farkli uygulamalar i¢in kullanilan 3B gorsellestirme yontemlerinden biri olan Google

Earth ile 3B verilerin sorgulanmasi ve analizi de yapilabilmektedir (Sirin, 2019).

2.12. 3 Boyutlu Kent Modeli Kavramm

3B kent modeli, temel sehirlerin, yapilarin, 6zellikle binalarin ii¢ boyutlu geometrisini
temsil eden modellerdir (Biljecki ve ark., 2015). 3B kent modelleri arazi, binalar, bitki
ortiisti, yollar ve trafik sistemleri gibi kentsel verilerin, konumlarinin ve konumlariin
temsili olan Diinya'ya ait dogal ve insan yapimi1 nesnelerin dijital temsilleridir. 3B kent
modelleri, sehir planlama, sehir gelistirme, hizmet yonetimi, lojistik, giivenlik,
iletisim, afet yonetimi, lokasyon bazli hizmetler, gayrimenkul degerleme, pazarlama,
tanittim ve sehir verilerinin yonetimi gibi gesitli alanlarda kullanilmaktadir. 3B kent
modellerinde kullanilan veriler grafiksel (geometrik) ve sozel veriler olarak
incelenebilir. Grafiksel veriler; bir nesneyi fiziksel olarak tanimlamak igin

kullanilirken sozel veriler nesnelerin farkli 6zelliklerini tanimlamak i¢in kullanilir.

Sayisal haritalarin tretilmesinde bilgisayar teknolojilerinin gelisimi haritalara yeni
islevler getirmekte ve gelistirmektedir. Olusturulan sayisal haritalar sadece konumsal
verileri grafiksel olarak gosteren bir iiriin degil ayn1 zamanda verilerin {i¢ boyutlu
olarak olusturulmasi, sorgulanmasini, analiz edilmesini ve modellenmesini saglayan

urinlerdir.

2.13. 3B Kadastro ve 3B Kent Modeli Karsilastirmasi

Tezin 6nceki boliimlerinde 3B kadastro ve 3B kent modelleri kavramlar1 detaylica
aciklanmistir. Diinya’da 3B kadastro ve 3B kent modelleri lizerine birtakim ¢aligsmalar
(Biljecki ve ark., 2015; Stoter ve ark., 2016; Bediroglu, 2018; Khasanshina ve ark,
2021) yapilmistir ve yapilmaya devam etmektedir. Yapilan galismalarda her iki
kavramin kapsami dogrultusunda benzerlik kadar farkliliklarin da oldugu
belirlenmistir. Nitekim Coors (2003) 3 boyutlu sehir modelleri ile 3 boyutlu kadastro
birbirine benzese de 3 boyutlu sehir modelleri 3 boyutlu kadastro degildir demistir.
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3B Kadastro ile 3B Kent Modeli kavramlarinin benzer yonleri; (i) 3B modelleme ve
gorsel sunumu, (ii) Konumsal verilerin 3 boyutlu olusturularak sézel verilerinin
eklenerek kayit altina alinmasi, (iii) Kamu ve 6zel sektoriin is birligi i¢inde ¢aligsmasi,
(iv) Tam olarak yasal bir dayanaklarinin olmamasi, (v) Teknik ve kurumsal
kisimlarimin standarda baglanmamis olmasi, (vi) Kadastro 2014 ve 2034 vizyonlari
kapsaminda farkli iilkelerde yapilan ¢alismalar olmasi, (vii) Diger kamu kurum ve
kuruluslartyla entegreli calisilarak 3B modellenecek verilerin toplanmasi ve siirekli

giincellenmesinin gerekliligi seklinde siralanabilir.

3B Kadastro ile 3B Kent Modeli kavramlarinin farkli yonleri ise; (i) 3B kent
modellerinin yapim maliyetlerinin yiiksek olmasi, (ii) 3B kent modellerinin yalnizca
yapilarin 3 boyutlu modellemesinin yapilarak gorsellestirilmesi ve sunulmasi iken 3B
kadastro ile arazinin yatay1 ve diiseyi de dahil olmak {izere biitiin hak ve kisitlamalarin
tescilinin ve temsilinin yapilabilmesi, (iii) 3B kadastronun parsel iizerinde bulunan
farkli kullanicilara ait miilkiyet haklarin1 tanimlayabilmesi ve (iv) 3B kent

modellerinin 3B kadastronun gosterimi i¢in kullanilan bir arag olmasidir.

2.14. FIG 3B Kadastrolar Calisma Grubu

2 boyutlu kadastrolarin mevcut sorunlart ¢ozmek i¢in yeterli olmamast 3 boyutlu
kadastrolara olan ilgiyi arttirmaktadir. Ozellikle karmasik 6zelligi olan yapilarda, yer
alt1 ve yer iistiinden gecen irtifaklar, miistemilatlar, yer alt1 aligveris merkezleri, blok
kolonlar ve yer istii yapilarda 2 boyutlu kadastronun beklentileri karsilamadig:
goriilmektedir. Bu nedenle iilkeler, 3 boyutlu modeller ve 3 boyutlu kadastrolar

lizerine ¢esitli arastirmalar yapmaya ve uygulamaya baglamislardir.

3B kadastro kavramu, ilk kez 2001 yilinda Hollanda’nin Delft kentinde FIG’in yedinci
komisyonu tarafindan gergeklestirilen 3B Kadastrolar calistayinda giindeme gelmistir
ve calistay sonrasinda FIG 3B Kadastrolar Calisma Grubu kurularak iilkelerin
tecriibelerini ve yaptiklar1 uygulamalar paylagsmalari amacglanmistir. Baglangigta 25
tilkenin katilimecisinin  bulundugu komisyonda 2023 yili itibariyle 47 {ilkenin

katilimcist bulunmaktadir ve bu iilkelerden biri de Tiirkiye’dir.

3B Kadastrolar Calisma Grubu ikinci ¢alistayim1 2011 yilinda Hollanda’da
diizenledikten sonra 2012 yilinda Cin Shenzhen’de, 2014 yilinda Birlesik Arap

35



Emirlikleri Dubai’de, 2016 yilinda Yunanistan Atina’da, 2018 yilinda tekrar Hollanda
Delft’te ve 2021 yilinda New York’ta 3B kadastrolar ¢alistaylarint diizenlemistir.
Ozellikle son yillarda diizenli olarak her iki yilda bir gergeklestirilen ¢alistaylar bu yil
da Isve¢ Gavle’de diizenlenecektir. Bu siirecte ilki 2010 yilinda olmak iizere katilimci
tilkelere yonelik anket ¢aligmalar1 gerceklestirerek iilkelerin 3B kadastro sistemleri ve
yaklasimlar1 hakkinda bilgi temin etmistir. Yine 4 yillik siire zarfinda ilerlemeleri
gozlemlemek amaciyla 2014, 2018 ve ardindan 2022 yillarinda olmak tizere 3 anket
diizenlenmistir (URL-4, 2022).

Katilimer iilkelere yapilan bu anket ¢alismalartyla ti¢ boyutlu kadastro kapsaminda
tilkelerin uygulamalar1 ve deneyimlerinin teknik, yasal ve kurumsal yonlerinin
paylasilarak, gelecek donemlerde beklentilerin ve hedeflerin olusturulmasi

planlanmustir.

3B Kadastrolar Calisma Grubu tarafindan ii¢ boyutlu kadastro caligsmalari i¢in gelisen
ve standartlar1 olan bir sistem kurulmasi amaglanmistir. Bu sistem olusturulurken iki
temel konu belirlenmistir. Bunlardan ilki; ISO 19152 Arazi idaresi Temel modelinin
(LADM- Land Administration Domain Model) ortak bir terminoloji olarak
kullanilmasinin saglanmasidir. Ikinci konu ise; {ic boyutlu kadastro konu basliklarmnimn
ana unsurlarinin teknik, kurumsal ve hukuki agidan tanimlanarak yapilacak

uygulamalarda ¢6ziimlerin karsilastiritlmasina imkan saglanmasidir (URL-4, 2021).

3B Calismalar Grubu dort tema belirlemislerdir. Bu temalar: (i) 3B kadastro modelleri,
(ii) 3B kadastro ve konumsal veri altyapilar, (iii) 3B kadastro- zaman iligkisi ve (iv)
3B kadastro ve kullanilabilirligi seklinde siralanabilir (URL-4, 2021).

3B kadastroda verilerin toplanmasi, kaydedilmesi ve sunulmasinda farkli kullanicilari
igeren farkli modellerin olusturulmasi s6z konusu olabilir. Modelleme siirecinde
kullanilabilecek konumsal ve zamansal bilgiler ile bu bilgilerin kimler tarafindan
kullanilabilecegi belirlenecektir. Kullanicilar, genis bir kitleye sahip olabilir. Ote
yandan nesnelerin yasal ve konumsal karsiligi iki farkli sekilde farkli yapilarin
iligskilendirildigi kiime dahilinde calisma yapilmalidir. Bu anlayis, 3B kadastro
calismalari i¢in daha da 6nemlidir. Arazinin dikey veya yatay boyutu olan {i¢iincii
boyutun geometrik ve yasal durumlarinin temsilinin yapilmasini amacglayan 3B

kadastronun 6nemli bir diger bileseni ise zamandir. Zaman bileseni aslinda dordiincii
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boyuttur ve kadastral verilerin kayitlar1 bu bilesene sahip olarak iiretilmektedir.
Geometrinin kesismedigi ve bosluk olmayan mekanlarda boliimleme dordiincii boyut
icin gegerlidir ve teknikte uygulamasi zor olacaktir. Mekan-zaman bilesenlerinin
gerceklestirilmesiyle uygulama saglanabilecektir. 3B kadastral verinin baglantili
olarak sunumu baglangigta Google Earth gibi tasarlanmis ara yiizler araciligiyla

yapilabilir (Doner ve ark., 2011).

2010-2022 yillar1 arasinda (4 donem) katilimcr {ilkelere, iilkelerin 3B kadastro
caligmalar1 ile ilgili durumlarii, gelisimlerini izlemek ve diger katilimcilarla
paylagilmasin1  saglamak amaciyla 13 bolimden olusan anket caligmalar

uygulanmistir. S0z konusu anketler altta listelenen basliklar altinda diizenlenmistir
(URL-4, 2022).

e Uygulanabilir gergek 3B durumlar basligi altinda, parsellerin ii¢ boyutlu olarak
olusturulabilmesi icin gerekli hukuki, teknik ve kurumsal durumlariyla alakali
sorular hazirlanmistir:

e Altyapi/ yardimci aglar boliimiinde, parsellere ait teknik altyapilarin tescili
asamasinda parselle iliskilendirilerek mi yoksa bagimsiz olarak mi tescilinin

yapildigi, sorgulamasinin nasil gerceklestigine yonelik sorular bulunmaktadir,

e Yap1 birimleri baghigi altinda, yapilarin bagimsiz bdliimlerinin ii¢ boyutlu
gosterimlerinin nasil yapildigi ve tescil agsamalarina yonelik sorular sorulmustur,

e X/Y Koordinatlart basliginda, mevcut sistemde koordinatlandirmanin nasil
yapildig1 ve {i¢ boyut i¢in yapilan koordinatlandirma ¢aligsmalart sorulmustur,

e 3. Boyutun gosterimi (Yikseklik veya derinlik) basligi altinda, {i¢ boyutlu
parsellerin ylikseklik degerlerinin parsele gore mi belirlendigi, yiikseklik degerinin
kaynaginin ne oldugu ve nasil kayit altina alindigina dair sorular hazirlanmistir,

e Zamansal sorunlar bashigi; 3B parsellerin entegrasyon caligsmalari, zamansal
boyutun nasil oldugu, parsellerde degisken sinirlara miisaade edilip edilmedigi gibi
sorular1 icermektedir,

e Hak, Kisitlamalar ve Sorumluluklar bashg: altinda; 3B parsellerdeki hak ve
kisitlamalarin tescilinin nasil yapildigi, s6z konusu tescilin 2B parsellere ek olarak
mi1 yoksa ayr1 olarak mi1 yapildigi, hak ve kisitlamalar icin tapu senetlerinde
gosterimin yapilip yapilmadigi gibi sorular ve bu kapsamda onerilen uygulamalar

sorulmustur,
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e Kadastro veritabant boliimiinde; veritabaninin LADM tabanina goére mi
olusturuldugu, veritabaninin 3B gosterimleri destekleyip desteklemedigi,
geometrinin kontrolii i¢in hangi yollarin izlendigi gibi sorular hazirlanmistir,

e Saha ¢izimleri de dahil olmak {izere 6l¢ii planlar1 boliimii; parsel gosterimlerinin
3B olarak yapilip yapilmadigi ve nasil temsil edildigi, 6l¢iiye dair mevzuatta 6zel
durumlarin olup olmadigi, ii¢ boyutlu bir nesnenin tanimlanmasinin miimkiin olup
olmadig gibi sorular igermektedir,

e Kadastro verilerinin dagitimi baglig1 altinda; 2B nesnelerin gosterimi i¢in web
tabanli uygulamanin varligi, 3B kadastro verilerinin dagitimi i¢in format belirlenip
belirlenmedigi, 3B verilere 2B verilere eklenen 6zelliklerle mi erisilebildigi gibi
sorular hazirlanmaistir,

e Istatiksel veriler kisminda; 2020 beklentilerini karsilayabilmek igin 3B parsellerin
tescili i¢in gerekli parsel biiyliklik oranlari, parsel sayisi gibi bilgilerin elde
edilmesi planlanmustir,

¢ Yansima bashginda; 2010 ve 2014 siireclerinde iilkelerin yaptiklar1 3B kadastro
caligmalarinin 2018 y1li itibariyle son durumlar1 incelenmistir,

e Anketin son boliimii olan baska sorunlar kisminda ise iilkelerin uluslararasi

konularda ilgisini ¢eken diger konular1 belirtmeleri istenmistir.

S6z konusu bu anketlerle, iilkelerin 3B kadastro ¢alismalar1 agisindan oldukca detayl
analizlerinin yapilmasinin amaglandigr goriilmektedir. Ankete katilan iilkeler
incelendiginde, sadece tek bir donem ankete cevap veren lilkeler oldugu gibi (6rnegin,
Fransa, italya, Kazakistan, Rusya Federasyonu) toplamda gerceklestirilen 4 donem
anketin hepsine cevap veren ve dolayisiyla gelisimlerinin incelenebilecegi tilkeler de
(Finlandiya, Yunanistan, Israil, Hollanda, Isvicre gibi) mevcuttur. Tiirkiye agisindan
durum incelendiginde ise 4 donem i¢in de ankete katildig1 gozlenmistir. Dolayisiyla
bu calismada 3B kadastro kapsaminda oncii olarak kabul edilebilecek Israil, Hollanda,
Almanya, Cin ve Rusya olmak iizere 5 ililke secilerek 3B kadastro caligmalar

incelenmistir.
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3. YAPILAN CALISMALAR

3.1. Secilen Bazi Ulkelerde 3B Kadastro Calismalarinin Incelenmesi

Bu calismanin amacinda da belirtildigi gibi Tiirkiye kadastrosunun 3B kadastro
anlayis1 agisindan incelenmesi ve 3B Kadastro ¢aligmalarinda oncii olan {ilkelerin
sistemlerinin arastirilarak lilkede gergeklestirilen ¢alisma ve projelerin bu baglamda
degerlendirilmesi hedeflenmistir. Tiirkiye’de oldugu gibi tiim Diinya genelinde
arazinin ¢ok yonli kullanilmaya baglanmasiyla birlikte arazinin altinda ve {izerinde
cesitli miilkiyet katmanlar1 olugmustur. Dolayisiyla bazi iilkeler miilkiyetin diisey
boyutu ve miilkiyet katmanlar ile yasadiklar1 problemlere yonelik ¢6ziim yollari
bulmaya calismislardir ve kismen de basarili olmuslardir. Bu bdliimde, {i¢ boyutlu
kadastro konusunda Oncii aragtirmalar yapan ve iyi isleyen kadastro sistemine sahip
tilkeler belirlenerek, iilkelerin ¢alismalarinin incelenmesi ve 3B kadastro olgusuna dair
bazi c¢ikarimlarin yapilmasi amaclanmistir. Bu amag¢ dogrultusunda literatiir
arastirmalarina ve 3B kadastro kapsaminda hem teorik ¢alismalar hem de uygulama
acisindan oncii olarak kabul edilebilecek ¢alismalara dayali olarak israil, Hollanda,
Almanya, Cin ve Rusya olmak iizere 5 {lilke secilerek 3B kadastro calismalari
incelenmistir. S6z konusu iilkelerden Israil, Hollanda ve Cin, 2010, 2014, 2018 ve
2022 yillarinda gergeklestirilen anketlere katilim saglamisken, Almanya 2010, 2014
ve 2018 yillarinda katilim saglamistir. Rusya ise 2010 doneminde gergeklestirilen
ankete katilim saglamistir (URL-4, 2022). Segilen iilkelerin 3B kadastro ¢alismalari
icin temel kabul edilebilecek hukuki, kurumsal ve teknik Olgiitler acisindan

degerlendirmesi yapilmistir.

3.1.1. israil

Israil, 3B kadastral modellerle ilgilenen diger iilkeler gibi, sinirh araziye ve biiyiiyen
bir niifusa sahip kiiciik bir iilkedir. 2002 yilinda “3B Kadastro Projesi” ad1 altinda 3B
kadastro arastirmalarma baslayan Israil, projenin 2004 yilinda tamamlanmasini
planlamistir. Kiiglik boyutu ve smirli arazi alani nedeniyle bazi modellerin

uygulanmasmin kolay oldugu Israil'de, arazinin iist ve alt katmanlarinin verimli
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kullanim1 ve tasviri lizerine ¢aligmalar yapilmistir. S6z konusu projenin 5 adimda
tamamlanmas1 planlanmigtir. Bunlar; (i) 2 boyutlu sayisal kadastronun olusturulmast,
(ii) 2 boyutlu kadastroyu yiikseklik verileriyle birlestirme, (iii) 3 boyutlu kadastro, veri
isleme ve kartografik c¢alismalarin yapilmasi, (iv) 3 boyutlu kadastro veri tabaninin
olusturulmasi ve (v) tescil i¢in yasal degisikliklerin Onerilmesi asamalarindan

olusmaktadir (Adi ve ark., 2018).

Israil’de halihazirda iki boyutlu olarak tanimlanan arazinin diisey boyutunun
tanimlanabilmesi ve hukuki zeminin hazirlanmasi i¢in dncelikle kanunda degisiklik
gerceklestirilmistir. S6z konusu degisiklik Israil Parlamentosu’nca ilk oylamada kabul

edilerek konuya verilen 6nem gosterilmistir (Adi ve ark., 2018).

Ardindan Aralik 2018'de, 3 boyutlu miilkiyet haklariin tesciline izin veren Arazi
Kanununda yapilan degisiklikle, 3 boyutlu bir parsel, sinirlari listelenen ve 3 boyutlu
bir sekilde (X, Y, H) goriintiilenen hacimsel bir birim olarak tanimlamistir. Yasada
yapilan degisikligin Israil’deki iki boyutlu kadastro sistemini degistirmedigini,
bununla birlikte bolgedeki haklarin tanimlanmasi baglaminda imkan saglandigi
belirtilmistir. Mevzuat, bir 3 boyutlu parselin bagka bir 3 boyutlu parselle ortiismemesi
kosuluyla, bir arazi parselinin iizerindeki ve altindaki alani kapsayan 3 boyutlu

parsellerin miktarini sinirlamamistir (Khasanshina ve ark., 2021).

Uc¢ asamadan olusan ¢alismanin ilk adiminda, mevcut araglara dayali olarak,
gelistirmeye biliylik bir yatinm yapmadan ve mevcut sistemlerde minimum
degisiklikler yapilmasi, ikinci asamada kalite giivence/kontrol ve goriintiileme
araglarinin yan sira ¢cok boyutlu verileri destekleyecek yeni bir modern kadastro veri
tabanina ge¢isin saglanmasi ve son asamada ise 3B web portal1 araciligiyla tiim sehir
plan1 hazirlama siireci, kayit i¢in 3B plan ve kayit amaglar1 igin sistemlerin
birlestirilmesi ve tekdiize bir ortam yaratilmasi planlanmistir (Khasanshina ve ark.,
2021).

Yapilan degisikliklerden sonra ilk pilot uygulama (ii¢ boyutlu kadastro uygulamasi)
Modi sehrindeki tren istasyonunda gergeklestirilerek Istasyonun 3B modellemesi

tamamlanmistir (Sekil 13).
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Sekil 13. Ug boyutlu model, imar plani smirlar icindeki Modi sehrindeki tren
istasyonunu-demiryolu tiineli (Adi ve ark., 2018)

Arazi lzerinde ve altinda bulunan detaylarin ii¢ boyutlu olarak modellemeleri

yapilmustir. Hazirlanan 3B modelin uygulamada gosterimi Sekil 14°te goriilmektedir.

Son yillarda ise 3B kadastronun uygulanmasi ve gelistirilmesi projelerinin yaninda
LADM ISO standartlar1 kapsaminda iilkede {i¢ boyutlu modellemenin hayata
gecirilmesiyle ilgili entegrasyon ¢alismalari yapilmaktadir (Adi ve ark., 2018).

Sekil 14. Mevcut arazi ile 3 boyutlu modelin karsilastirmasi (Adi ve ark., 2018)
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Kudiis’te farkli seviyelerde iki ana yolun kesisiminde bulunan Mordechai kavsag ele
almmustir (Sekil 15). Sekil 15°te goriildiigii gibi kavsagin yukarisinda konut ve ticari
arsalarin altindaki kotta yer alan Menachem Begin Yolu iizerinde yer alt1 otopark: ve
konutlar insa edilmistir. Israil mevzuatina gére kat miilkiyeti ve yol iizerinde bulunan
miilkiyet haklarimin tescil edilmesi miimkiin olmadigindan mevcut tiinelin tescil
edilerek iic boyutlu kaydinin yapilmast gerekliligi ortaya ¢ikmistir. 2004 yilinda
onaylanan arsa dagitim plani ile Menahem Begin yolu iizerinde bulunan yapilar i¢in
bir arsa olusturulmustur. Onaylanan sehir plani ile yapilarin altindan gecen tiinelin {i¢
boyutlu bir parsel pargasi olarak tanimlanmasi ve Kudiis Belediyesi adina tescilinin
yapilmasi saglanmistir. Olusturulan parselin {i¢ boyutlu gosterimi Sekil 16° da
goriilmektedir (Khasanshina ve ark., 2021).

Sekil 16. Olusturulan 3B parsel (solda), Onaylanan sehir plani (sagda) (Khasanshina
ve ark., 2021)
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3.1.2. Hollanda

Hollanda, 2000 yillarin basinda 3B kadastro ¢alismalarina baslamistir. I¢ ice geemis
ve karmasik yapi taslarini, mevcut yer tistii ve yer alt1 irtifaklarmin tapu siciline nasil
tescil edilecegini ve miilkiyet haklarmin nasil tesis edildigini inceleyen konular1 ele
alarak bir model gelistirilmistir. Hollanda’da 3B kadastro ¢alismalar1 hakkinda teknik
ve hukuki yonden birgok aragtirmalar yapilmis ve literatiir de incelenmistir. Hollanda

3B kadastroya gegis icin iki agsama belirlemistir.

Birinci asama, 3B durumlar i¢in LADM kavramsal modelleme segeneklerinden birini
kullanmasidir. Ornegin 3B ¢izimle ilgili uzamsal birimlerle ayr1 bir diizey olusturur.
Mevcut kadastro ve hukuki kisitlamalarin ¢oziimiiyle kisa bir siire iginde
uygulanabilir. Buna ek olarak uygulama, ilgili tiim taraflarin deneyim ve destek

kazanmasi i¢in deneysel bir ortam saglayacaktir (Stoter ve ark., 2012).

Ikinci asama ise devam eden arastirmalar ve ilk asamadan dgrenilen dersler iizerine
insa edilmesidir. Tam dogrulamayr ve daha da iyi 3B veri yoOnetimi ve
yayginlagtirmayi etkinlestirmek i¢in, 3B simirlandirilmis hak ve kisitlamalarin agik
kaydina nasil uyulacagi ve bu birimlerin kayda nasil dahil edileceginin arastirmasini

kapsamaktadir (Stoter ve ark., 2016).

2014 yilinda Delft’te belediye binas1 ve yer alt1 tren istasyonunu birlestiren karmagsik
yapilarin ii¢ boyutlu gosterimi ve miilkiyet haklarinin glivence altina alinabilmesi igin

calismalar baglatilmistir (Sekil 17).

Sekil 17. Delft istasyonunun karmasik yapisi (miilkiyet durumu (solda), yerin
iistlindeki durumu(sagda)) (Stoter ve ark., 2016)

Stoter ve arkadaslariin yaptifi c¢alismada, Delft istasyonunda yapilan 3B

modellemenin ardindan tapuya tescil asamasi i¢in tiim hak sahiplerinin ilgili 3B
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miilkiyet haklarini 3B tapu ile kaydettirilmesi i¢in Sekil 18’de gosterildigi gibi yeni
yer parselleri olusturulmustur. Mevcut yapilarin ve Delft (Demiryolu Bolgesi Projesi)
icin yikilan diger yapilarin 6nceki durumlar ile yeni olusan durumlarin haklarinin
giivence altma almabilmesi i¢in birlestirilmis ve alt bdliimlere ayrilmustir. Ikinci
adimda, mimar, ingaatin 3B ¢izimini (yap1 bilgileri modeli, BIM) tiim paydaslarla
kayitli olan tapu esasina dayali alt1 yasal birime doniistiirmiistiir. Ugiincii asamada ise
Sekil 19’ da goriildiigi gibi haklarin 3B temsilleri olusturularak 3B dijital PDF uzantili
dosyalarmin tapu siciline resmi olarak eklenmesiyle tamamlanmistir (Stoter ve ark.,
2016).

ekil 19. Delft’teki karmasik belediye binasi ve tren istasyonunun
Sekil 19. Delft’teki k. k belediye bi i 3B
gorsellestirilmesi (Stoter ve ark., 2016)
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Projeyle birlikte 3B Konumsal Veri Altyapis1 olusturularak, verilerin elde edilmesi ve
bir standarda baglanip depolanmas1 ve kullanima sunulmasi 6nemli sonuglar arasinda
yer almaktadir. Proje sonucunda CityGML ADE olusturularak ulusal 3B standart
gelistirilmistir (Stoter ve ark., 2016).

3.1.3. Almanya

Alman kadastrosu iki boyutludur ve miilkiyet sadece zemin ile ilgilidir. Kadastro
sistemlerinde 3 boyutlu sehir modelleri olusturmak i¢in saglam bir temel olusturur
(6rnegin, tiim Hamburg sehrinin 3 boyutlu sehir modeli olusturulmustur). Ancak bu,
Alman kadastrosunun 3 boyutlu kadastro kalitesine sahip oldugu anlamina gelmez. 3
boyutlu sehir modelleri ile 3 boyutlu kadastro birbirine benzese de 3 boyutlu sehir
modelleri 3 boyutlu kadastro degildir (Coors, 2003).

Ote yandan Alman kadastrosunun igerigine bakildiginda; Iyelik hakki, Uzun vadeli
kira s6zlesmeleri, Kat miilkiyeti (arazinin payl iyeligi ile tim binanin iyeliginin
birlestirilmesi), irtifak haklar1 ve mortgage (konut edindirme) kavramlarini kapsadigi

tespit edilmistir (Hawerk, 2003).

Almanya’da kadastro CBS ve onun bir parcast olan konumsal veri altyapisi
caligmalarinin  althigin1  olusturur. Konumsal veri altyapisi calismalart AdV
(Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Lander der Bundesrepublik
Deutschland; Federal Almanya Cumhuriyeti Eyaletler Aras1 Harita Kurumlari Calisma
Kurulu) tarafindan  yiiriitilmektedir. =~ AdV ~ projesi, AFIS  (Amtliche
Festpunktinformationssystem; Resmi Jeodezik Kontrol Istasyonlar1 Bilgi Sistemi),
ALKIS ve ATKIS’den (Amtlichen Topographischen Informationssystem; Resmi
Topografik Kartografik Bilgi Sistemi) olusmaktadir ve AAA (AFIS-ALKIS-ATKIS)
projesi olarak da adlandirilmaktadir (Ayazli, 2000) .

3B kadastro calismalar1 icin, kadastro ve topografik verilerin ii¢ boyutlu olarak
islenmesi i¢in World Wide Web (Diinya ag1) araciligiyla sanal gerceklik uygulamalari
olusturulmustur. Ozellikle kentsel alanlarda baslatilan 3B kent modelleri projeleriyle,
DTM (Dijital Arazi Modeli)’ne dayali olarak lazer tarama sonucu elde edilen yiliksek
kaliteli veri tireten modeller kullanilmaktadir (Hawerk, 2002). Sekil 20 ve Sekil 21’ de

Almanya’da yapilan 3B kent modelleri goriilmektedir.
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Sekil 20. 3B sehir modeli (Almanya'nin Hamburg kentindeki Eimsbuettel ilgesi) blok
yapist (Hawerk, 2002)

Sekil 21. Detayli ¢at1 yapistyla Almanya'nin Hamburg kentindeki bir ofis bolgesinin
3B sehir modeli (Hawerk, 2002)

3.1.4. Cin

Cin'de hizli kentlesmelerde kentsel biiylimeyi yonetmek, arazi kullanim politikasi
acisindan kritik bir mesele haline gelmistir. 1978-2009 déneminde Cin yillik ortalama
yiizde 0,93 biiylime oranina sahipken, 2009 yili sonu itibariyla Cin'in toplam sehir
niifusu 622 milyona ulagsmistir (Guo ve ark., 2011).

Tim diinyada oldugu gibi Cin’de de hizli kentsel biiyiime, sehirlerdeki arazi
kaynaklarmin sinirli olmasi nedeniyle arazi kullanimini ve kentsel alanlarin ti¢ boyutlu
kadastrosunun olusturulmasina gerek duyulmus ve arastirmalar yapilmistir. Guo ve

arkadaglar1 (2011) tarafindan Cin’in giiney dogu kiy1 bélgesinde yer alan Shenzhen
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pilot bolge olarak secilen alanda, yeralt1 otopark insaat ¢aligmalari bitirildikten sonra
3B yilizey modelinin olusturularak parselin dikey boyutuyla gorsellestirilmesi
saglanmis boylelikle yap1 ve parseller arasindaki konumsal baglant1 olusturulup 3B

modellemesi yapilmistir (Sekil 22).

Sekil 22. Yeralt1 otopark ingaatinin 3B gosterimi (Guo ve ark., 2011)

Cin’de toprak miilkiyeti ve onu kullanma hakk: birbirinden ayrilmistir. Arazi, iilke
veya ortak bir kurulusa aitken, arazi kullanicilar1 belirtilen sekilde araziyi kullanma
hakkina sahiptirler. Miilkiyet haklar1 ve arazinin kullanicilarina bagli ilgili haklar tapu
yonetimi  bolimii tarafindan kaydedilirken, arsa parsel kayit asamasinda
kaydedilmeyen binalar sadece sembolik olarak veritabanina eklenerek
haritalandirilirlar. Arazi parsellerine bagli binalar hem inceleme hem de kayit
asamasinda arsa parsellerinin bilgilerinin dikkate alinmadigi baska bir 6zel boliim
tarafindan incelenir ve kaydedilir. Cin’de kadastro yonetimi kavrami toprak-parsel

yonetimini ifade etmektedir (Zhang ve ark., 2018).

Zhang ve arkadaslar1 (2018) yaptiklar1 ¢alismada Cin’de mevcut sistem igin 3B
yaklagimlar getirilerek Sekil 23‘te gosterildigi gibi bina ve bagimsiz boliimler i¢in 3B
modelleme islemi sonrasinda sunumu yapilmistir. Modelleme ile birlikte sunumu
yapilan yapilarin merdiven, asansor, boru hatti, baca gibi ortak kullanim alanlarinin
net-briit alan kapsaminda farklilik gostermesinin satin alinan yap1 i¢in probleme neden
olabilecegi bahsedilmistir. Bu gibi ortak alanlarin her bir bagimsiz boliim alanlarindan

alan ¢ikartimi yapilarak gosteriminin yapilmasi gerektigi onemsenmistir. Ayrica en
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onemli detay olarak yapilacak 3B modellerin ev dekorasyonu amaciyla
kullanilabilecegini belirtmislerdir. Boylelikle yapilacak 3B kadastro c¢aligmalarinin
modellerinin belirlenmesinde mevcut ihtiyag kapsaminda olusturulmasi gerektigi

sonucuna varmislardir.

Sekil 23. Bagimsiz boliimlerin bilgilerini igeren modelleme (Zhang ve ark., 2018)

3.1.5. Rusya

Devlet Tescil, Kadastro ve Haritacilik Federal Servisi (Rosreestr) ii¢ devlet kurulusu
birleserek kurulmustur: Rosregistratsia, Rosnedvizhimost ve Roskartografia (1
Haziran 2009 tarihli Hikiimet Karari, No. 457). Bu birlesmeyle, haklarin
kaydedilmesi, parsellerin kaydi (kadastro haritas1) ve jeodezi ve topografik eslemeyle
ilgili tiim gorevlerden tek bir kurulus sorumlu tutulmustur. Rosreestr'in yaklasik 6.500
ofisi ve 60.000 personeli vardir. Rusya Federasyonu'nun kurulmasindan bu yana
yaklasik 80 milyon parsel, ilgili hak ve kisitlamalarla (sorumluluklar) ve ilgili
taraflarla (kisiler) birlikte kaydedilmistir. Bu yilizden Rostrester muhtemelen diinyanin

en bliyiik kadastrosunu saglamaktadir (Oosterom ve ark., 2011).

Rus kadastrosunda; (i) parseller, (ii) binalar, (iii) daire birimleri, (iv) diger yapilar
(kopriiler, boru hatlar1 vs.) ve (v) Tamamlanmamis nesneler, insaat altindaki nesneler
(binalar, kopriiler, boru hatlari, vb.) olmak iizere bes tiir nesne kaydedilir (Oosterom
ve ark., 2011):

Mevcut sistemde parseller 2B olarak tanimlanmaktadir. Birbirine bitisik parsel
sinirlarinin  ¢gakigsmasini onleme amaciyla belirli kurallar konulmustur. Kadastro
haritalar1 bolgesel farkliliklara gore (kirsal ve kentsel alanlara gore farkli 6lgeklerde)

olusturulmaktadir. Kadastro verilerinin korunma ve sirdiiriilmesi isleri kadastro
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daireleri tarafindan yapilmakta ve veriler bdolgesel ofislerin veritabanlarinda

kaydedilmektedir.

Rusya’da 3B kadastro modelleme icin gegerli yasalar ve maddeleri sunlardir
(Oosterom ve ark., 2011):

e Federal Hukuk: ‘Gayrimenkul I¢in Devlet Kadastrosu', Madde 1;

e Medeni Kanun, Madde 130;

e Tapu Kanunu, Madde 11.1; ve

e Sehir Gelisim Kanunu, Madde 1

Genel olarak Rusya’da mevcut kadastro hukuku kapsam olarak genis olsa da {i¢
boyutlu miilkiyete dair bilgileri igermez ve miilkiyetin tescilinin {i¢ boyutlu olmasina

engel teskil edecek icerige de sahip degildir (Oosterom ve ark., 2011).

“Rusya'da 3B Kadastro Modelleme" adli proje 2010 yilinda baglamig ve iki yillik bir
gorev siiresine sahiptir. Bu proje, Rus ve Hollandali ortaklarin is birligi yaptig1 ve
Hollanda Ekonomi, Tarim ve Yenilik Bakanligi tarafindan finanse edilen bir
"Hiikiimetten Hiikiimete" (G2G) projesidir. Projenin ortaklar1 arasinda Devlet Kayit,
Kadastro ve Kartografi Federal Servisi (Rosreestr), Federal Kadastro Merkezi (FCC)
'Zemlya' ve Hollanda'nin Kadastro'su yer almaktadir (Oosterom ve ark., 2011).

Yapilan ¢alismada Rusya’da ii¢ boyutlu kadastronun yasal ve kurumsal ¢ercevesinin
yapilandirilarak miilkiyetin ii¢ boyutlu kaydinin olusturulmasi amaglanmistir.
Calismada Nizhegorodskaya Oblasti pilot bolge olarak se¢ilmistir. Pilot bolge 3B
kadastro modeli (ISO FDIS 19152, LADM tabanli) tasarimi ve 3B kadastro
gorsellestirmesi igin web tabanli bir prototip gelistirildikten sonra yiiriitiilmiistiir.
Prototip, kadastro nesnelerini 3B alanda gosteren bir 3B goriintiileyiciden olusur ve
kadastro numarasi, sahibinin adi, oda sayisi gibi yerlerde se¢im yapmaya izin verir

(Sekil 24) (Elizarova ve ark., 2012).
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Sekil 24. Rusya-Hollanda 3B kadastro modellemesi (Zlatanova ve ark., 2012)

Sisi ve arkadaslarinin yaptig1 ¢alismada 3B kadastro modeli i¢in kavramsam ve teknik
modeller tizerinde ¢aligmalar yapilarak modeller igerisinde bulunan verileri gergek
olarak temsil edebilecek 3B PDF, XML, Oracle veri tabanlari {izerine arastirmalar
yapilmistir. Bu c¢alismada Sekil 25 te Teledom binasinin, Sekil 26’ da Ulitsa
Nevzorovykh’da bulunan g¢ok katli apartmanin ve Sekil 27°de ise dogalgaz boru
hattinin kadastro haritasiyla birlikte 3 boyutlu modellemeleri goriilmektedir

(Zlatanova ve ark., 2012).

Sekil 25. Teledom binasinin 3 boyutlu modellemesi (Zlatanova vd. 2012)
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Sekil 26. Ulitsa Nevzorovykh’da bulunan ¢ok katli apartmanin 3B modellemesi
(Zlatanova vd. 2012)

Sekil 27. Boru hatt1 dahil olmak tizere Kadastro haritasi, iki farkli 3B goriiniim
(Zlatanova vd. 2012)

3.2. Tiirkiye’de 3B Kadastro Cahsmalarinn Incelenmesi

TKGM tarafindan 2022 yilina kadar yaklasik 59 milyon parselin dl¢timleri yapilmis
ve bu veriler 2B olarak hak sahiplerine ve ilgililerinin erisimine parsel sorgu
araciligiyla sunulmustur. Yapilan calismalarda hatali ve eksik Olgiilen miilkiyet
birimlerine ait verilerin gliniimiiz teknolojisi ile iyilestirme galismalar1 devam ederken
bir taraftan da yetersiz kalan 2B miilkiyet bilgilerinin yerini 3B miilkiyet bilgilerine
birakmasi ihtiyact dogmustur.

Toplumlarin sosyo-kiiltiirel degisimleri, giincel gelismeler, teknolojinin artmasi ve

ilgililerinin talepleri dogrultusunda klasik kadastro anlayisinin igerigi degismekte ve
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Tapu ve Kadastro verileri klasik 2B kadastronun arazi iizerinde bulunan miilkiyet,
degere iligkin veri ve kullanima iligkin veri kiimelerini temsil ve tescil etmekte yetersiz
kalmaktadir.

Ozellikle kentsel alanlardaki tasmmazlar iizerinde bulunan bina ve yapilar imar
planlar1 kapsaminda kayit altina alinmistir. Parseller tizerindeki yapilarin tescilleri 634
sayili Kat Miilkiyeti kanunu uyarinca tapu kiitiikklerine kaydi, iki farkli sekilde
yapilmaktadir. Ilki bina insa edilmeden 6nce kat irtifaki tesisi ve ikincisi bina
insasindan sonra yap1 kullanma izin belgesiyle birlikte kat miilkiyetinin kurulmasidir

(Coruhlu ve ark., 2015).

Kat miilkiyeti iic boyutlu miilkiyet haklarimin yaygin bicimlerinden biridir. Kat
Miilkiyeti Kanununda gayrimenkuliin bagimsiz béliim, ortak yer ve eklenti olarak

siniflandirdigi hukuki béliimleri mimari projelerde agikca belirtilir (Cagdas ve ark.,

2018).

Modern kadastrodan beklenen arazinin tiim boyutlarina iliskin veri setlerini igererek
yonetebilecek bir sistem ihtiyaciyla 3B Kadastro fikri olusmustur. TKGM tarafindan
3B Kadastro modeli ¢alismalar i¢in Oncelikle kadastro veri kalitesinin arttirilmasi,
mimari projelerinin taranarak modellenmesi, 3B kent modellerinin olusturulmas,
adres bilgileri ve kamusal kisitlamalar gibi ¢esitli verilerin kadastro verileri ile
entegrasyonuyla taginmaz deger verilerinin iiretilip sisteme entegrasyonun saglanmasi

hedeflenmistir.

2018 yilinda TKGM tarafindan baslatilan “3B Sehir Modelleri ve Kadastro Projesi”
iilkemizde 3B kadastro kavrami igin atilan ilk adim olmustur. Ilk olarak Gélbasinda
pilot bolge secilmis ve burada yapilan caligmalar bitirildikten sonra iilkemizin
tamamin1  kapsayan kentsel alanlarda 3B kent modellerinin tamamlanmasi

amagclanmistir.

3.3. TKGM 3B Kent Modelleri ve Kadastro Projesinin Incelenmesi

FIG tarafindan olusturulan Kadastro 2014 raporu referans almarak 2020 yilinda
TKGM tarafindan bina ve bagimsiz boliimlerin geometrisinin 3 boyutlu dijital ortamda

yonetilmesi amaciyla “3B Kent Modelleri ve Kadastro Projesi” baslatilmistir. Projede;
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e Arazi mevcut yap1 stoklarinin tespit edilmesi,

e 3B olarak yap1 ve bagimsiz boliim modellerinin tliretilmesi,

e 3B Parsel- Yapi- Bagimsiz Bolim- Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS)
entegrasyonu,

e Arazideki mevcut kamusal kisitlamalarin tespit edilmesi,

e 3B Parsel- Kamusal Kisitlama entegrasyonu,

e Tasmmmaz degerlerinin toplu degerleme yontemiyle tespit edilmesi,

e Entegrasyonu yapilan verilerin yonetiminin birlikte yapilabilmesi i¢in bir veri
tabaninin tasarisinin yapilmasi,

e Verilerin sunulmasi ve sistemin siirdiirebilir olmasi igin gerekli ilkelerin
belirlenmesi,

gibi hedefler belirlenmistir (Aslan ve ark., 2022).

3B Kent Modelleri ve Kadastro Projesi ile TKGM araciligiyla iiretilen ya da
tirettirilecek li¢ boyutlu verilerin; takibi, kontrol edilmesi, saklanmasi, entegrasyonu,
paylasimi ve siirekliliginin saglanmasi dolayisiyla da “TKGM 3B Sehir Modelleri
Yonetim Bilgi Sisteminin” kurulmasi amaglanmistir. Boylece, yapt ve bagimsiz
boliimlerin ii¢ boyutlu verilerinin olusturularak 3B dijital ortama aktarilmasi, ii¢
boyutlu modellerin tapu kayitlar1 ve mimari projelerle birlestirilerek dijital ortamda bir
biitliin olarak gdsterilmesi ve dijital ortamda yonetilerek ii¢ boyutlu modellemenin

ayrintili olarak paydaslarin ve ilgililerinin hizmetine sunulmasi planlanmastir.

Bununla birlikte projenin ilk zamanlarinda 3B modellemenin nasil olacagi konusunda
bilgi paylagilmamis sadece egik fotogrametrik kameralariyla kat modellerinin detayli
olarak tiretilmesi, mimari planlarin bagimsiz boliimlerle iliskilendirilmesi ve akabinde

TAKBIS entegrasyonunun saglanmasi gibi detaylar sunulmustur (TKGM, 2018a).

Ayni zamanda proje kapsaminda lretilen verilerin Merkezi Adres Kayit Sistemi
(MAKS), TAKBIS ve MEGSIS sistemleri ile entegrasyonlarmin yapilarak,

biitiinlestirilen verilerin tek bir sistemde siirdiiriilmesi hedeflenmistir.

Proje kapsaminda (i) TKGM standartlar1 olusturularak yaymlanmus, (ii) 3B verilerin
iretimi ve takibinin yapilmasi i¢in uygulama hazirlanmis, (iii) 3B veri tabanlar

olusturulmus, (iv) Yerel diizeyde entegrasyonlar1 yapilmis (MAKS-TAKBIS
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entegrasyonu), (v) 3B yapi verilerine doniistim yapilmig ve (vi) Olusturulan verilerin

paylasimi i¢in servisler olusturulmustur (TKGM, 2018a).

TKGM Harita Dairesi Bagkanligi 2018 yilinda “3 Boyutlu Sehir Modellerinin ve 3
Boyutlu Kadastro Altliklarinin Olusturulmasi Isi” baslhig1 altinda yeni bir ihale paketi
acmustir. 2018- 2022 yillar arasinda Istanbul, Ankara basta olmak iizere farkl illerde
pafta ve mimari projelerinin degerlendirilmeleri ve kullanilir hale getirilmeleri i¢in
ihale paketleri agilmistir. Tablo 3‘te yillar bazinda agilan ihalelerde toplam patfta,
mimari proje ve yer kontrol noktalar gosterilmistir (TKGM, 2020).

Tablo 3. TKGM tarafindan yiiriitiilen ihale paketlerinin yil bazinda tiretim sonuglari

ihale Dénemi Pafta Mimari Proje Yer Kontrol Noktasi
. (1/1000 Blekli) (adet) (adet)
2018-2020 16980 366589 1183
2022 17225 444214 1656

Bu baglikla duyurulan proje ile Tiirkiye’de belirlenen il, ilge ve mahalle bazinda
kentsel alanlarda, kadastro haritalarinin tapu ve dijital kadastro verilerine dayanak
olusturacak sekilde yenilenmesi her cesit plan, proje ve konumsal caligmalarda
kullanilabilir olmasi i¢in 3B kent modeli tiretimi ve kadastro altliklarinin olugturulmasi
amaglanmistir. TKGM’nin “3 Boyutlu Sehir Modellerinin ve 3 Boyutlu Kadastro
Altliklarinin - Olusturulmas: Isi” kapsaminda actign ihalelerde teknik sartname
yayinlanarak sartname kapsaminda calismanin asamalar1 Sekil 28° de TKGM ve

yiiklenici tarafindan yapilacak islemler Tablo 4’te gosterilmistir.

3B SEHIR MODELLERI - Uretim Asamalari

2Ry,
6
40’

N 3 Boyutlu Kent
3 Boyutlu Modellerinin

Kent Modeli Web Ortaminda
olusturma - Sunulmasi

Mimari Proje Mimari Proje
Sayisallagtirma Modelleme

Sekil 28. TKGM 3B kent modelleri iiretim agamasi
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Tablo 4. "3B Sehir Modelleri ve 3B Kadastro Altliklarmimn Olusturulmasi Isi"
projesinde TKGM- yiiklenici sorumluluklari

TKGM Tarafindan Yapilacak isler Yiiklenici Tarafindan Yapilacak fsler

Havadan sayisal hava kameralari ile goriinti

alimi Mimari projelerden vektorel verilerin tiretimi

GPS/GNSS-IMU verilerinin islenmesi 3B mimari yap1 modellerinin iretimi (CAD)

Sayisal hava goriintiilerin islenmesi 3B yapt mod;llermm TAKBIS entegrasyonu ve
tyilestirilmesi

3B mimari yapt ve 3B fotogrametrik yap1

modellerinin MAKS verileri ile entegrasyonu

Yerel kurumlar ve yiikleniciler arasinda

koordinasyonun saglanmasi 3B yap1 modellerinin tiretimi (GML)

Yayinlanan teknik sartnamede her tiirlii koordinatin ve 1/1000 6lgekli gergek ortofoto,
Sayisal Yiikseklik Modelleri (SYM, SAM), vektor veriler (Fotogrametrik, Mimari) ve
3B Yap1 Modellerinin (Fotogrametrik, Mimari) GRS80 elipsoidi, ITRF96 datumu, ii¢
derecelik dilim esasina sahip Transversal Mercator (TM) projeksiyonunda tiretilmesi,
giincel yaym epogunun kullanilarak sonug¢ bilgi ve belgelerinin CityGML veri

modelinde yapilmas1 gerektigi vurgulanmistir.

TKGM biinyesinde var olan bina verilerinin belediyeler ve MAKS ile uyusumsuz
olmas1 verilerin vatandaslara ve paydaslara dogru, anlasilir sunulamamasina neden
olmaktadir. Yapi1 stoklarinin giincel tutularak tapu sicillerine kayitlariin yapilmasi

icin mevzuatta degisiklik yapilmistir.

Bu kapsamda 2021 y1l1 haziran ayinda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklik
yapan 7327 sayili Kanun Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu
degisiklikle yap1 kullanma izin belgesi diizenlenen tiim yapilarin cins degisikligi
islemleri Kadastro Miidiirliiklerince resen yapilacaktir. Mevzuatta yapilan degisiklikle
birlikte belediye ve 6zel idarelerde yap1 kullanma izin belgesi diizenlenen her yapi
MAKS’a kayit edildikten sonra Kadastro Miidiirliiklerinin MEGSIS sistemine
otomatik olarak gonderilecek ve boylece parsel ilizerinde bulunan yapinin tapuya
tescili saglanacaktir. Resen cins degisikligi islemi i¢in Biiyiik Olgekli Harita ve Harita
Bilgileri Uretim Yonetmeligi geregince diizenlenecek yapi aplikasyon projesi harita
miihendisi tarafindan hazirlanacaktir. Harita miihendisi yapir aplikasyon projesinin

ekinde ii¢ boyutlu sayisal yapt modellerini hazirlayacaktir. Olusturulan ii¢ boyutlu
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sayisal yapt modeli GML formatinda TKGM tarafindan belirtilen sisteme
yiikklenecektir. Sisteme yiiklenen veriler dogrulama kodlarindan gegerek
kullanilabilirligi kontrol edilecektir. Dogrulanan veriye bir dogrulama kodu
olusturulduktan sonra harita miihendisi bu kodla birlikte ilgili belediyesine teslim
ettiginde 3B modelleme TKGM envanterine otomatik olarak islenmis olacaktir.
Ankara’da Sincan ve Mamak Belediyeleriyle bu uygulamanin c¢alismalar
baglatilmistir. 2023 yili itibariyle tiim belediyelerle bu sisteme gegilmesi
planlanmaktadir. Boylelikle yapilacak 3B kent modellemeleri i¢in kurulan

entegrasyon sistemi fayda saglayacaktir.

Mimari projeler kullanilan uygulamada raster formati gibi vektorizasyonu yapildiktan
sonra katlara ait boliimler modellenerek ii¢ boyutlu goriintiisii olusturulmaktadir.
Mimari projelerin taranarak modellemesinin yapilmasinin asil amaci hukuki
siiregleridir. ilerleyen siireglerde mimari projeler taranmadan olusturulan GML
dosyast dogrulandiktan sonra miilkiyete dair bagimsiz boliimlerin iizerinde bulunan

hak ve kisitlamalar i¢in 3B PDF formati hazirlanmasi planlanmaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii 3B Kent Modelleri ve Kadastro projesi
kapsaminda yapilan c¢aligmalar icin web sitesi “https://3dbina.tkgm.gov.tr/”
araciligiyla bir sunum uygulamasi hazirlamigtir. Parsel sorgu uygulamasi gibi ¢alisan
bu uygulamada secilen alana ait parsel iizerindeki yapmin 3B modellemesi

goriintiilenebilmektedir (Sekil 29).

€ 5 C @ 3dbinatgmgovtr e »0@:

Sekil 29. Yapinin 3B modellenmis goriintiisii
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Olusturulan bu uygulama Sekil 30 ve Sekil 31°de gosterildigi gibi binanin bagimsiz
boliimii secilerek oda sayisi, alan bilgileri, cephesi gibi farkli 6znitelik bilgilerinin

sorgulanmasina imkéan vermektedir.
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Sekil 30. Yapinin kat 6zelliklerinin goriinimii
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Sekil 31. Yapinin bagimsiz boliim niteliklerinin sorgulanmasi ve gériiniimii

3B sehir modelleri ¢aligmalarinda gelismis teknolojilere sahip hava kameralariyla
goriintiiler alinarak kentsel alanlardaki binalarin {i¢ boyutlu modellemeleri yapilmistir.
Ayrica tapu sicillerinde kayitli olan mimari projeler kullanilarak bagimsiz boliimlerin
igyapisinin  goriintiilenebilecegi, iic boyutlu miilkiyet modelleri olusturulmustur.
Mimari modeller ve elde edilen fotogrametrik modeller biitiinlestirilerek adres, bina
kimlik sistemi, belediye ve diger kamu kuruluslarinin verileriyle entegrasyonu

saglanmaktadir. Yapilan veri entegrasyonlariyla bagimsiz boliimlerin {i¢ boyutlu
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gosterimiyle modellerin detaylica incelenebilmesine olanak saglamaktadir. Binanin
yapim asamasindan itibaren tapu siciline islenmesi, ilizerinde bulunan kamusal

kisitlamalarin goriintiilenebilmesi vatandaslari ilave biirokrasiden kurtaracaktir.

Proje iilke capinda gelistirilerek belirlenen standartlar ¢ergevesinde kentsel alanlardaki
iiretimlere devam edilmektedir. Uretimler Ankara, Amasya, Aydin, Balikesir, Burdur,
Bolu, Cankiri, Canakkale, Denizli, Eskisehir, Erzincan, Gaziantep, Isparta, izmir,
Kirikkale, Kahramanmaras, Kiitahya, Osmaniye, Tekirdag illerinde tamamlanarak
kabul asamasindadir. Agri, Adana, Bursa, Diyarbakir, Giresun, Erzurum, Hatay,
Kocaeli, Kayseri, Manisa, Malatya, Mardin, Mugla, Mersin, Ordu, Rize, Samsun,
Sakarya, Sinop, Trabzon ve Van illerinde siirmektedir. 2022 yili itibariyle Bingdl,
Istanbul, Adiyaman, Mus ve Tunceli illerinde de iiretimlere baslanmistir (TKGM,
2022).

FIG 3B Kadastrolar ¢alisma grubunun klasik kadastrodan {i¢ boyutlu kadastroya gecis
stirecinde, 3B kadastro ¢alismalarinda her iilkenin kendi yasal, teknik ve kurumsal
yapilarina gore farkli degerlendirmeler yaptiklari goriilmiistiir. Ulkelerde yapilan 3B
kadastro calismalarinda belirlenen ii¢ kapsamin (teknik, kurumsal ve hukuki)
hiyerarsik diizenleri incelenmis ve birbirleriyle ilgili baglantilar1 aragtirilmistir. Bu
boliimde Tiirkiye’de yapilan 3B kadastro ¢alismalarimin hukuki, kurumsal ve teknik

yonden irdelenmesi yapilacaktir.

3.3.1. Teknik Boyutu

Teknik yonden incelendiginde; {i¢ boyutlu veri toplama, ii¢ boyutlu veri setleri, veri
modelleri ve ti¢ boyutlu VYTS, CBS/CAD yazilimlari ii¢ boyutlu kadastronun teknik
boyutu igerisinde ele alinabilir (Déner ve Biyik, 2007). 3B kent modelleri projesinden
once TKGM tarafindan 2018 yilinda “Tiim Tiirkiye Tek Koordinat Sisteminde”
(TKGM, 2018b) basligiyla 2023 yilina kadar kadastro parsellerinin tek koordinat
sistemine gegirilerek iilke capinda uygulama birliginin saglanmasi i¢in caligmalar
baslatilmistir. Bunun akabinde baslatilan 3B Kent Modelleri ve Kadastro Projesi ile
Amasya pilot bolgesinde yapilar icin egik hava kameralar1 kullanilarak 3B

fotogrametrik veri tiretilmis ve fotogrametrik veri modelleri olusturulmustur. Boylece
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geleneksel Olgme yontemleri disinda veri toplama yontemleri kullaniimaya

baslanmugtir.

Egik hava kameralariyla tiretilen goriintiilerin goriintii isleme, ortofoto, fotogrametrik
degerleme, arazi ylizey modelleri Citygrid yazilimi kullanilarak modelleme yapilmistir
(TKGM, 2018a). Yap1 bagimsiz boliimleri i¢in Tapu Miidiirliigiinden temin edilen
mimari projelerin vektorizasyon islemleri yapilmig ve modelleri GML formatinda
kaydedilmistir. OGC standardi CityGML ile binalar minimum LOD2 ve LOD3

seviyelerinde modellenmistir.

Proje kapsaminda kullanilan veri toplama yontemleri, yazilimlar ve kullanilan yeni
modelller ile 3B veri toplama verilerin islenmesi, veri modellerinin olusturulmasi ve
entegrasyon saglama calismalari basarili bir sekilde yapilarak iilkemizde 3B kadastro

calismalari i¢in teknik yoniiyle ilerleme kaydedilmistir.
Teknik Altyapr

Projede ii¢ boyutlu verilerin {iretim siire¢lerinin takip ve izlenmesi iki asamali
dogrulama ile hazirlanmistir. Birinci asamada liretilen veriler yaklagik 400 maddeden
olusan kontrol listesi ile uygulama iizerinden dogrulanir. Ikinci asama (manuel
kontrol) i¢in kontrol personeli web tabanli uygulama ile manuel olarak kontrolii
tamamlar. Her iki asamay1 basari ile tamamlayan ti¢ boyutlu veriler, farkli koordinat
sistemlerini kabul eden CityGML veri modeli yapisindaki veri tabanina aktarilir.
Olusturulan veriler MAKS ve TAKBIS sistemleri ile entegreli olarak siireg

yiriitiilmektedir.

Olusturulan 3B arazi verileri TMS’de, bina verileri ise I3S ve 3dTiles’da
nicellestirilerek mesh formatiyla tile edilen yazilim gelistirilmeleri yapilmistir.
Verilere 6zel doniistiirme parametreleri kullanilarak bina verilerinin CityJSON,
CityGML, OBJ, KML, 3B-pdf formatlarina doniisiimleri saglanmistir. Yapi
sorgulamalari i¢in REST servisleri olusturulmustur (TKGM, 2018a).

3B Kent Modelleri ve Kadastro Projesi kapsaminda, mimari projelerin vektorizasyonu

ile iiretilen bina verilerinin CityGML formatinda geometrilerin detay seviyelerinin
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LOD?2 ve LOD3 olmasi istenmektedir. Olusturulan 3B modellerin ve binada bulunan

katlarin ayr1 ayr1 OBJ formatinda diizenlenmesi istenmektedir.

Kat miilkiyetine konu olan yapilar bir biitiin olarak diisiiniilerek 3B modellemeleri
olusturulurken dis smirlarinin, katlarin, bagimsiz boliimlerin ve her bir bagimsiz
boliimiin i¢indeki kisimlarin ¢izimi yapilacaktir. Mimari projelerin dis sinirlart esas
alarak bagimsiz boliimlerin vektorizasyonu yapilacaktir. 3B bagimsiz boliimler
olusturulurken bagimsiz bolim kisimlari mimari projede gosterildigi sekilde

isimlendirilecek, mevcut biiyiikliik degerleri cm hassasiyetinde belirtilecektir.
Projede Kullanilan Veri Modelleri

3B Sehir Modelleri ve Kadastro Projesinde kullanilan veri modelleri; (i) Sayisal Yiizey
Modeli, (ii) Sayisal Arazi Modeli, (iii) 3B Bina Modelleri ve (iv) CityGML Veri
Modeli seklinde listelenebilir.

Sayisal Yiizey Modeli (SYM), egik hava ve nadir hava fotograflari kullanilarak
olusturulan nokta bulutu kiimelerinden {tiretilir. Olusturulan nokta bulutlarinda kaba
hatalar giderildikten sonra TKGM teknik sartnamede belirtilen yer drnekleme araligi
10 cm olacak sekilde sayisal yiizey modelleri tretilir (Sekil 32).

¥
.‘\.\

Sekil 32. 10 cm yer 6rnekleme araliginda olusturulan SYM (URL-8, 2022)

Nokta bulutlarindan elde edilen SYM verilerinin goriintii esleme isleminde kullanilan
algoritmalarin dogru ¢alismadigi durumlarda (su kapl alanlar, gélgeli, aydinlik ve
karanlik yerler gibi) Sekil 33’te goriildiigii gibi hatali modelleme olusur. Bu durumda

hatalar giderilerek modelleme tamamlanacaktir.
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Sekil 33. SYM de sulu alanlarda olusan hatalar (URL-8, 2022)

Sayisal Arazi Modelleri (SAM) ise, hata kusurlar giderildikten sonra SYM’lerden ya
da yine nokta bulutlarindan olusturulur. Ancak ikinci yontemle olusturulan model daha
az bilgi icereceginden siiflandirma asamasinda olumsuz etkiye neden olabilecektir.
SYM’de bina, agag, direk ve duvarlar gibi detaylarin icerildigi sade topografik yapinin
bozulmadan korunarak SAM verileri olusturulmalidir. iki model arasinda fark olmasi
hatali SAM olustugunu gostermektedir. Teknik sartnamede SAM verilerinin

olusturulma ¢oziintirliigli SYM verileri ile aynidir.

CityGML, 3B kent modellerine GML dilini kullanarak veri depolama, veri doniisiimii
ve veri degisimi i¢in XML-tabanli ortamlarin olusturulmasini saglar. CityGML, GML
ile ayni alt yapidadir ve 3B mekansal veriler icin tasarlanmistir. 3B kent modellerinde
mekansal nesneleri ve nesnelerin birbiriyle olan iliskilerini genel bir ortamda
birlestirmeyi amaglar. Boylelikle farkli uygulamalarda ortak verilerin kullanimina
olanak saglar. 3B mekansal veri degisimi i¢in OGC tarafindan belirlenmis uluslararasi

ISO TC211 standartlar1 kabul edilmistir (Yiicel ve Selguk, 2009).

3.3.2. Kurumsal Boyutu

3B kadastro dogasi itibariyle ¢ok boyutlu ve ¢ok disiplinli bir kavramdir. Bu durum,
3B kadastro ¢alismalari siirecinde ¢ok sayida kurum ve kurulusun (Belediyeler, il Ozel
Idareleri, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Miidiirliikleri, Tabiat Varliklarini
Koruma Genel Miidiirliigii gibi) koordineli bigimde ¢aligmasint 6nemli kilmaktadir.
Bu baglamda, pilot bolgede yapilan ¢alismalarla dogal sit alanlar1, rezerv alanlar, afete
maruz bolgeler, riskli alanlar, askeri bolgeler gibi kamusal kisitlamalar icin
kurumlardan veriler toplanarak Amasya Kadastro Miidiirliigince MEGSIS veri

girigleri yapilmis ve degerleme caligsmalari i¢in parsel entegrasyonlart saglanmistir.

61



Yine yapi stoklarinin giincellenmesi i¢in imar barisi verisi ve MAKS sistemi iizerinden
adres verileri toplanmigtir. Elde edilen verilerle kadastroda tescilli, tescilsiz yapilar
giincellenmistir.  Yapr simiflandirmalar1  yapilarak 3B bina modelleri ile

iliskilendirilmistir.

Proje kapsaminda kamusal kisitlamalar, tescilli-tescilsiz bina verileri, MAKS adresi
bilgileri, degerleme caligmalar1 i¢in toplanan verilerin parselle entegrasyonlar

yapilarak web sunumu saglanabilmistir.

Yapilan c¢alismalarla birlikte parsel iizerinde bulunan dikey boyuttaki karmasik
yapilara ait miilkiyete dair hacimsel ve Oznitelik bilgilerinin gercek durumlarinin
yansitilmasinda ve giivence altina alinabilmesine katki saglayacaktir. Ayni1 zamanda
kurumlarla yapilacak ortak ¢alisma ve uygulama birliginin saglanabilmesiyle verilerin

stirekli giincellenerek entegrasyonu yapilabilecektir.

3.3.3. Hukuki Boyutu

3B kadastro c¢aligmalar1 hukuki yonden degerlendirildiginde, haklarin ii¢ boyutlu
kadastro ile giivence altina alinmasi gerekmektedir. Miilkiyet iizerinde bulunan hak,
kisitlama ve sorumluklarin tescilinin dogru sekilde yapilmasi, tescili sonrasinda
bilginin siirdiiriilebilir olmast 6nem tasimaktadir. Boylelikle o6zellikle karmasik
miilkiyete konu olan tasinmazlara ait bilgilerin yasal giivencesi daha fazla saglanmis
olacaktir. 3B Kadastro c¢alismalarinda en 6nemli detaylardan biri de kullanim
durumlarimin  i¢ boyutlu gosteriminin yapilirken kadastro verileriyle temsil
edilememesidir. Bunun sonucu olarak karmasik durumlar s6z konusu oldugunda bu
karmasik haklarin nesnelerle olan baglantisinin gosteriminde zorluklar ortaya

¢cikmaktadir.

TKGM tarafindan yiiriitilen 3B Kent Modelleri ve Kadastro Projesi kapsaminda
yapilan calisma ile yapr stoklarinin tespit edilebilmesi ve siirekli giincellenerek
olusturulacak 3B kent modelinin devamliliginin saglanmasi i¢in 2021 yilinda 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklik yapan 7327 sayili Kanun Resmi Gazetede
yayimlanarak yiriirliige girmistirr. TKGM Kadastro Dairesi Bagkanligi tarafindan
temmuz ayinda “Resen Cins Degisikligi” konulu genelge yaymlanmistir. Bu genelge

kapsaminda yap1 kullanma izni diizenlenen tiim yapilarin tapuya tescil islemleri

62



kadastro midiirliiklerince resen yapilacak boylece yapi stoklari giincel tutulacaktir. Bu
genelge haricinde 3 boyutlu kent modelleri ve kadastro projesi kapsaminda hukuki

yonden altyap1 calismas1 mevcut degildir.

Medeni Kanun’un 725. maddesinde “Bir yapinin baskasina ait araziye tasirilan kisma,
eger yapiy1 yapan malik tasirilan arazi iizerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa,
ona ait taginmazin biitlinleyici pargasi olur” ve yine ayni kanunun 726. maddesinde ise
“Bir st irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya tistiinde siirekli
kalmak {izere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur”
hiikiimleriyle yapilan uygulamada yap1 tecaviizleri ve farkli kullanicinin tasarrufunda
olan arazinin {lizerinde kurulacak irtifak haklari ile ilgili hukuki yonden ¢alismanin

varlig1 gorilmustiir.

3.3.4. Pilot Uygulamalarinin incelenmesi

TKGM bu projeyle mevcut 2B verilerin artik 3B olarak modellenmesi ve segilecek
pilot bolgelerde miilkiyete esas mimari projeleri yapilarla biitiinlestirerek bagimsiz
boliimlerin 3 boyutlu érnek tapularinin hazirlanmas1 amaclanmstir. ik calismalar

Ankara Golbasi Tlgesinde yaklasik 50 km? lik alanda baslatilmistir (Sekil 34).

%] iL: Ankara
ILCE : GOLBASI
MAHALLE : VIRANCIK - IMAR
ADA : 1126231
PARSEL : 8
3| BAGIMSIZ BOLUM : 9

Sekil 34. Golbast 3B kadastro pilot bolge alanindan kesit.

Daha sonra TKGM tarafindan Kiitahya linde 3B sehir modellemeleri igin ¢alismalar

gerceklestirilmistir. Sekil 35°te test siiriimii olarak olusturulan web sitesinde binalarin
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tic boyutlu olarak goriintiilenmesi ve ayn1 zamanda 6znitelik bilgilerine ulagimina da
imkan vermektedir. Olusturulan ii¢ boyutlu modellerin istenilen alanin 6lgiimiinii

yapma firsat1 kolaylik saglamaktadir.

<« C A Gavenli degil | test3btkgm.gov.tr/# & » 0 :
010773 »

% Uygulamalar @ YouTube 4 Photogrammetry of. DP FOREWORD Y yiksekfisans @ = Ogrenci flemlen DP Submission » Dergs ing Microsoft Tran. DP hmyimaz DP 8630 DP 1(

b Ayarlar Z Kunye

Oznitelik Bilgisi
UUID : FB_881578d0-41dc-4e9a-bdc7-c88350041213
2] Yapi ID 21186495-A
gl Takbis Mahalle ID . 144744
] Tasinmaz ID - 21186495
] Ada No 65
Parsel No 10
Bina Tipi . 1001

sl Cat: Yiiksekligi - 987 19
Gati izdusum Alam 1118 35
ihale Kayit No - 2018/605814
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Sekil 35. Kiitahya 3B Kadastro pilot bolge alanindan kesit

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 3B Kent Modelleri ve Kadastro projesi
kapsaminda pilot bolge olarak segilen Golbasi ve Kiitahya’da yapilan ¢aligmalar birer
gdsterim Ornegi amaciyla yapilmustir. Yapilan caligmalarda TAKBIS, hak ve
kisitlamalarin sorgulanmasi veya kurumlardan veri bilgileri alinarak entegrasyonu
yaptlmamistir. Uygulama alan ve uygulama sonuglari 3B Kadastro kavrami igin test

stirimii olmustur.

TKGM tarafindan en son duyurulan Amasya Projesi ise, lilkemizde bundan sonra 3B
kent modelleri ve kadastro ¢aligmalarina 6rnek model olarak planlanmustir. ilk hedef
kentsel alanlarda bulunan yapi stoklarinin belirlenmesi ve 3B modellemelerinin
yapilarak gosterime sunulmasi olmustur. Yapilacak sunumlarda kurumlardan ve
TKGM envanterinde bulunan miilkiyet, yap1 kullanim durumu ve taginmaz degerleme
ile ilgili bulunan verilerin belirlenen standartlara gore olusturulmasi, uygun hale

getirilerek, entegrasyonunun saglanmasi i¢in ¢aligmalar yapilmistir (Sekil 36).
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Sekil 36. 3B Kadastro modeli iliretim asamasi

Amasya Projesinde Sekil 37°de gosterildigi gibi toplam 26 mahalle kapsaminda
12.552 parselin MEGSIS veri girisleri yapilarak 12.511 parselin veri onaylari

tamamlanmis ve tapu- kadastro veri entegrasyonlari saglanmistir (Aslan ve ark., 2022).

Sekil 37. Amasya Projesinde ¢alismaya alinan birimler

Modelde girdi olarak TKGM tarafindan iiretilen; 3B fotogrametrik bina veri seti, 3B
mimari bina veri seti, tapu kayitlarinda bulunan bagimsiz boliim bilgileri, kadastro veri
seti; parsel ve yapilara ait 6znitelik ve geometri verileri ile Niifus Vatandaslik Genel
Midiirligii tarafindan MAKS projesi kapsaminda {iretilen yap1 6znitelik ve geometrisi
verileri, numarataj verileri ve bagimsiz boliimlere iliskin veriler kullanilmistir (Aslan
ve ark., 2022). Veri uyumlastirma ve entegrasyonu asamasinda elde edilen veri
setlerinin farkli kurumlar tarafindan ve farkli formatlarda iiretilmesi dikkate alinarak
s0z konusu setlerin analizi ve birbirleri ile uyumlu ve entegre hale getirilmesi i¢in

calismalar yapilmistir (Aslan ve ark., 2022).
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Proje bazinda tiim kurumlardan kamu kisitlamalarma iliskin veriler toplanmistir.
Toplanan bu verilerden arazi yiizeyindeki tiim taginmazlarin kamusal kisitlamalari
belirlenmis ve 3 boyutlu parsel {izerinde entegre edilmistir. Tescilsiz binalar kadastro
tarafindan kullanilan MEGSIS uygulamasi veri girisine hazir hale getirilmis olup,
gerekli iyilestirmelerle kayitsiz binalar icin MEGSIS uygulamasina veri girisi
yapilabilir hale getirilmistir. Siire¢ kapsaminda Amasya Tapu ve Kadastro
Miidiirliikleri arsivlerinde bulunmayan mimari projeler i¢in Amasya Belediyesiyle

ortak caligmalar yapilmistir.

Pilot bdlgede ilk dnce binalarin fotogrametrik 3B veri liretimleri gergeklestirilmistir.
Toplamda 20.237 fotogrametrik, 3.854 mimari yap1 modeli ve 45.191 tane bagimsiz
boliimlerin modelleri iiretilmistir. Uretilen veriler 6znitelik bilgilerine gore
siniflandirilarak kadastro, tapuda tescilli durumlar1i ve imar baris1 kapsami, iskan
durumlart gibi kriterlerle yap1 siniflandirmalart yapilmistir. Belirlenen standartlar

cergevesinde entegrasyonlar: tamamlanmistir.

Yapilan ¢alismada 2.370 adeti kamu binasi ve 16.207 adeti 6zel miilkiyete konu olmak
izere toplam 18.577 binanin bulundugu tespit edilmistir. Bunlardan 6zel miilkiyete
konu olanlarin 4.868’inin (%30) tescilli, 11.339 (%70) adetinin tescilsiz oldugu,
benzer bigimde toplam 2.370 adet kamusal nitelikli binanin 275 adetinin (%12) tescilli
ve 2.095 adetinin (%88) tescilsiz oldugu anlagilmistir (Aslan ve ark., 2022). Tescilli
tescilsiz yap1 varligi, yapilarin kullanim durumlar tespiti yapildiktan sonra kamusal
kisitlamalar i¢in kurumlardan elde edilen verilerin parsel-yap: iliskisi ve bagimsiz
bolim durumlarinin entegrasyonlart yapilmistir. Proje kapsaminda gayrimenkul
degerleme ¢alismalarinin entegrasyonu i¢in emsal veriler toplanmistir. Toplanan tiim
veriler ve yapilan entegrasyon ¢alismalarinin sonucunda 3B sunum ig¢in bir platform

uygulamasi hazirlanmistir (Sekil 38).
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<« C @ amasya3btkgm.govir/#

Bina Bilgileri
Taginmaz ID - 37429869
AdaiParsel - 808/506
[} Fotogrametrik Bina ID © 574296398
9 KatAdedi (MAKS) 5
Parsel Alani* 1335 63 m2
Yapi Durumu - Tescili
Tapu Nitelik - KM
BB Adedi (MAKS) 14
Kamusal Kisitiama - Yok
imar Bang! | Yok
Yapi Siniflandirmas) 12
Bina Yukseklik 415 66 m
Bina Kutie Degerl 7 115941 TL
Parsel Arsa Degeri 3057563 TL
Kamu Binasi Yok

Posieyon - - 483788.31, v 4S02362 83, = 401 29

Amasya 3B Kent Modeli Q Aa

s e v »0@ :

= lcerik 1 Yardim & Ayartar

Sekil 38. Amasya 3B Kent Modeli

Projede TKGM ve diger paydaslarin koordineli ¢alismasiyla veri entegrasyonlari

tamamlandiktan sonra elde edilen 3B bina modellerine yiikseklik degerleri, kat

adetleri, yap1 tescil durumlar1 gibi 6znitelik bilgileri de eklenerek ¢ikt1 sonucunun

“https://amasya3b.tkgm.gov.tr/” web sitesi araciligiyla goriintiilenmesi saglanmistir.
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4. BULGULAR VE TARTISMA

4.1. Secilen Ulkeler ve Tiirkiye’de Yapilan Calismalarin Karsilastirmah
Analizi

Tez kapsaminda incelenen iilkeler ve Tiirkiye’de 3 boyutlu miilkiyetin kurulmasina
yonelik mevcut olan ve diizenleme getirilen teknik, kurumsal ve hukuki yonlerin bu
boliimde incelemesi yapilarak Tiirkiye’deki mevcut durumla diger iilkelerin
benzerlikleri ve farkliliklar1 agiklanmistir. Ulkelerin mevcut durum kiyaslamasi bu ii¢
sinif bazinda yapilmistir. Ancak siniflar bazinda degerlendirmelerde agiklanan
durumlarin diger smiflarla da baglantili oldugu goriilmiistiir. Bu nedenle genel

durumlar bir sonraki bdliimde siniflandirilmig ve analiz edilmistir.

4.1.1. Teknik Yonden Analiz

Doéner ve arkadaslar1 (2011) yaptiklar1 ¢alismada 3B kadastroyu hak, kisitlama ve
sorumluluklarin, uygulandiklar: alanlar1 geometrik olarak temsil ve tesciline imkan
veren kadastro olarak tanimlamistir. Boylesine kapsamli bir sistem i¢in ilk unsur 3B
veri toplama, gorsellestirme ve sunumu dahil teknik agidan yapilan uygulamanin nasil

olmasi gerektigi olmus ve bu durum arastirmalara ve ¢alismalara konu edilmistir.

Kadastro sistemi konumsal ve konumsal olmayan veri kiimelerini icermektedir.
Gergek diinyanin anlasilabilir sekilde tasvirinin yapilmasi giiniimiiz teknolojisinin
geldigi noktada kolaylasmistir. 3B veri kiimelerinin elde edilmesi ve sunulmasinda
cesitli yontemler kullanilmaktadir. Olusturulan 3B bilgilerin veri toplama, bilgi
sistemleri ve konumsal veri modelleri gibi teknik ¢aligsmalarda yapilan uygulamalarda

ivmenin artmasi 3B kadastroya gecis siirecini hizlandirmaktadir (Doner ve ark., 2011).

Teknik yonde yapilan ¢alismalarin 3 boyutlu veri toplanmasi, depolanmasi, sunulmasi
ve gorsellestirmesi lizerine Tiirkiye’nin izledigi politikalar ve tlkelerin Tiirkiye ile

benzer ve farkli oldugu yonler Tablo 5’te gosterilmistir.
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Tablo 5. 3B kadastro ¢alismalarinda Tiirkiye ve iilkelerin teknik yonden

mi?

karsilastirmasi
Tiirkiye israil Hollanda | Almanya Cin Rusya
3B nesnelerin
dogrulanmasi
icin mevcut bir v v x v v x
sistem
bulunuyor mu?
3B kadastro
planlar1
sorgulamasi X v X X X X
yapilmakta
midir?
— 3B parsel Binalarin 3B |3B parsel 3B parseller [3B parsel 3B parsel 3B parsel
@ |kayitlar1 hangi kayitlar i¢in |kayitlar1 3B- 2B ¢izimler |kayitlart kayd1 kayitlar1 3B-
§ formatta taranmig PDF olarak CityGML, kullanilan PDF
mimari kat |formatinda sunulur. AAA-Model azilima gore |formatinda
E sunuigaiadie? planlar1 sunulmaktadir. (XML/GML) %larkhhk ¥ sunulmaktadir.
%‘ sunulur. formatlarinda |gostermektedir
d sunulmaktadir.
&)« 3B veri 3B veri 2B veri 3B veri Yersel 3B veri CAD, karasal
§ toplama nasil |toplama toplamada |toplama  |Glglimler ve |toplama Olgme,
yapiliyor? Olgtimler |izin verilen |Olgtimler (lazer tarama |6lgtimler stereo/oblik
E yapilarak  |tim yapilarak |kullanilir. yapilarak goriintiiler,
Q olusturulur. |yontemler olusturulur. olusturulur  |lazer tarama
Z e
i) kullanilarak gibi tim
- 3B elde yontemler
= edilebilir. kullantlir.
:
ja
3B veri
sunumlari
yapiliyor mu? v v v v v v
3B parsel i¢in
iretilmis
z:gaﬂ bir x x v v v x
bulunuyor mu?
Yiikseklik
koordinatlar:
kesin degerler
x v x x v x

3B kadastro caligmalarinin teknik yonii ele alindiginda nesnelerin, c¢alismalarda

kullanilacak verilerin toplanmasi ilk siradadir. Ciinkii, 3 boyutlu parsel smirlart 3

boyutlu (x, y, z) olarak sinirlanan ve goriintiilenen hacimsel bir birim olarak

tanimlanmistir. Bunun i¢in mevcut parsellerin ve nesnelerin x, y degerlerine z
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(ylkseklik) degerinin eklenerek standart bir datuma indirgenmis ve kesin olmasit
beklenir. Tiirkiye, Hollanda, Almanya ve Rusya da parsellere ait x ve y degerleri kesin
koordinat olarak kaydedilirken z degerleri elde edilse de kayit altina alinmamaktadir.
Israil ve Cin’de yiikseklik degerleri de x, y koordinatlar1 gibi mutlak deger olarak kabul
edilir ve 3B kadastro planlarinda gériintiilenebilir. Ulkeler veri toplama siirecinde
genel olarak 2B verilerin elde edildigi klasik yontemleri kullanmiglardir. Tiirkiye ve
Rusya’da geleneksel yontemlere ek olarak streo/oblik goriintiilerin fotogrametrik

degerlendirmeleri yapilarak 3B veriler toplanmustir.

Yine tablodan goriildiigii gibi olusturulan 3B verilerin sunulmasi i¢in iilkelerce farkl
formatlar kullanilsa da en ¢ok tercih edilen formatin 3B PDF oldugu goriilmektedir.
Tiirkiye hari¢ incelenen iilkelerde verilerin sunumu i¢in kullanilan bir format vardir.

Tiirkiye ilerleyen siireglerde City-GML formatini kullanmay1 planlamaktadir.

Kadastro veri tabaninda 3B verileri arsivleyen iilkeler arasinda sadece Israil’de 3B
planlarin sorgulamasi i¢ ve dis kullanicilar tarafindan olusturulan bir web sitesi
tizerinden 3B PDF dosyas1 indirilerek erisilebilmektedir. Diger iilkelerde 3B planlarin

sorgulanmas1 heniliz miimkiin degildir.

3B verilerin dogrulanmasi asamasinda ise Israil, Almaya, Cin de dogrulama sistemleri
kurulmustur. Tiirkiye’de sadece 3B bina verilerinin dogrulanmasi i¢in olusturulmus

bir web uygulamasi mevcuttur.

Teknik kismin son degerlendirmesi ise 3B verilerin kaydedilmesi igin gelistirilmis bir
ulusal modelin varligidir. FIG calistayinda 3B kadastro i¢in ortak bir terminoloji
saglayan LADM sistemi olusturulmustur. Baz: iilkeler bu sistem tabanli kendi ulusal
modellerini olusturarak iilkelerinde 3B kadastro ¢alismalar1 yiiriitmiislerdir. Hollanda
ISO 19152 LADM tabanli, Cin LCDM (Legal Cadastral Domain Model Based on) ve
Almanya’ da sadece binalar igin gegerli olan 2B parsel standartlarina dayali ulusal bir
model gelistirilmistir. Tiirkiye’de de iilke kadastral sistemi dikkate alinarak
LADM’nin olusturulmasi ¢abalariin gosterildigi ve ¢ok sayida bilimsel ¢alismalarin

yapildig1 (Alkan ve Polat, 2017; Aydinlioglu ve Bovkir, 2017) goriilmektedir.
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4.1.2. Kurumsal Yonden Analiz

Kadastro kurumsal bir ¢ercevede incelendiginde deger bulacaktir. 2 boyutlu
kadastroda oldugu gibi 3 boyutlu kadastronun temsil ve tescilinde de kurumsal yon
onemlidir. Yapilan caligmalarin kurumsal yoniiyle Tiirkiye’ nin izledigi politikalar ve
secilen {ilkelerin politikalar1 karsilastirilarak Tablo 6’da sunulmustur. Burada
kullanilan karsilastirma Ol¢iitleri, 6zellikle FIG 3B Kadastrolar Calisma Grubunun
iilkelerin ¢alismalarini analiz ettigi 6l¢iitler ve kadastro alanindaki gilincel yonelimler

dikkate alinarak belirlenmistir.

Tablo 6. 3B kadastro ¢alismalarinda Tiirkiye ve iilkelerin kurumsal yonden
Karsilagtirilmasi

Tiirkiye Israil Hollanda | Almanya| Cin Rusya

Tapu ve Kadastro
Islemleri tek bir kurum

tarafindan m1 v x v x v v
yiritiilmektedir?

3B parsellerin tescilleri
yapiliyor mu? x v v x v X

Yer altt kamu hizmet
aglar1 2B ve 3B
parsellerle

iliskilendiriliyor mu? v v v v v v

3B parseller kadastro
veri tabaninda temsil

edilmekte midir? x v v v v x

3B verilerin
toplanmasi ve
aragtirtlmasi devlet

KURUMSAL YONDEN KARSILASTIRMASI

kanal1 ile mi yoksa
ozel sektor tarafindan
mi yapilmaktadir?

Ozel-Devlet

Ozel-
Devlet

Devlet

Ozel-
Devlet

Devlet

Devlet

3B schir modelleri ile
ilgili
tamamlanan/devam
eden ¢aligmalar var
mi1?
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Tablo 6 incelendiginde, Tiirkiye, Hollanda, Cin ve Rusya’da FIG 2014 vizyonunda
bahsedilen ve 3B kadastroya gegis siirecinde 6nemli unsurlardan olan kadastro ve tapu
islemlerinin tek kurum biinyesinde yapilmasinin benimsendigi goriilmektedir.
Bununla birlikte Israil ve Almanya’da bu calismalar farkli kurumlar kanaliyla

yapilmaktadir.

3B veri toplama islemleri, 3B kadastronun temel tasin1 olusturmaktadir. Tiirkiye, Israil
ve Almanya’da veri toplama 6zel sektor ve devlet tarafindan yapilmaktadir. Bu durum
hizli altyapr olusturma olanagi saglarken ayni zamanda 6zel sektor tarafindan elde
edilecek veri i¢in bir kontrol mekanizmasinin olmasi gerektigini de gostermektedir.
3B veri toplama isleminin Cin, Rusya ve Hollanda’da devlet tarafindan yapilmasi is

yiikiiniin artmas1 ve 3B kadastroya gecis siirecinin gecikmesine neden olabilecektir.

Kurumsal yonden asil sorun, 3B parsellerin kayitlarinin yapilmamasidir. 3B parselleri
farkli formatlarda arsivleyerek kismen gdsterimini saglayan Israil, Hollanda, Cin ve
Almanya kadastro veri tabanma verileri kaydeder. Ancak Hollanda, Cin ve Israil
disindaki iilkelerde 3B parsellerin tescilleri yapilmamaktadir. Burada ki temel sorun
hukuki yonden 3 boyutlu parselin tesciline yonelik iilkelerce olusturulmus net bir

mevzuatin olmayisidir.

Sonug olarak, 3B kadastro ¢alismalar1 baglaminda incelenen iilkelerin hepsinde 3B
kadastro ile 1lgili ¢aligmalarin devlet araciligiyla baslatildigi, Tiirkiye, Hollanda,
Almanya, Cin ve Rusya’da 3B sehir modellerine yonelik ¢alismalarin yapildig
Israil’de ise sadece 3B kent modelleri degil 3B kadastro anlayisim kapsayan

calismalarin yapildig1 sdylenebilir.

4.1.3. Hukuki Yonden Analiz

2 boyutlu kadastrodan 3 boyutlu kadastroya gecis asamasinda iilkelerin teknik yonden
yaptiklar1 ¢alismalarin  yani sira en Onemli arastirma konusu olan hukuki
degerlendirmenin ve diizenlemenin nasil olacagi olmustur. Ulkelerin 3B kadastro
caligmalar1 kapsaminda hukuki yonden Tiirkiye ile benzer ve farkli oldugu yonler

Tablo 7 ‘de gosterilmistir.
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Tablo 7. 3B kadastro ¢alismalarinda Tiirkiye ve iilkelerin hukuki yonden

Karsilastirmasi
Tiirkiye Israil Hollanda |Almanya| Cin Rusya
3B parsel
tanimlari
mevzuatta var v v v x v x

mi?

Hak, kisitlama
ve
sorumluluklarin
3B tescillerine x x x x v x
yonelik yasal
diizenleme
yapildi m1?
Parsellerin 3B
tescili mevzuat
ile miimkiin x v x x v X
mii?

3B ol¢ii
planlar1 yapimi
i¢in
gereklilikleri
aciklayan
sartlar
mevzuatta var
mi1?

HUKUKIi YONDEN KARSILASTIRMASI

Ulkelerde genel olarak yapilan kadastro galigmalarmin 2 boyutlu kadastro esash
olmasi mevzuatta {i¢iincii boyutla ilgili diizenlemelerin bulunamamasi en biiyiik
sorunlardan biri olmustur. Tablo 7°de gériildiigii {izere Tiirkiye, Israil, Hollanda ve
Cin’de 3B kadastro caligmalarinin kapsaminin belirlenebilmesi i¢in ilk olarak 3B
miilkiyet kavrami mevzuatta yerini almistir. Her ne kadar ii¢lincii boyut kavramlari
kanunlarda agiklanmis olsa da tam anlamiyla 3B kadastro c¢alismalarinin
yiiriitiilebilmesi i¢in ilk adim olan 3B 6l¢lim planlarinin olusturulmasina yonelik
diizenlemeler Israil ve Cin disinda iilkelerin mevzuatlarinda yer almamistir. Bir 3B
6l¢iim plani olusturulduktan sonra olusturulan planlara dayali olarak 3B parsellerin
tapu sicillerine kaydedilmesi yasal olarak Israil ve Cin’de miimkiindiir. 3B
kadastrodan beklenen en Onemli Ozellik olan yerin altinda ve {istlinde bulunan
miilkiyete dair hak, kisitlama ve sorumluluklarin tescilinin yapilmasi ve gosterilmesi

sadece Cin tarafindan mevzuata eklenmistir.
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4.2. TKGM 3B Kent Modelleri ve Kadastro Projesinin Olumlu ve Olumsuz

Yonleri

Proje kapsaminda 3B veri setlerinin toplanmasi, kontrolii, gorsellestirilmesi,

stirekliliginin izlenmesi, arsivlenmesi ve sunumu TKGM tarafindan yiiriitiillmektedir.

3B veri setlerinin toplanmasindan sunumuna kadar olan asamada projede bazi olumlu

ve olumsuz yonler gozlenmistir.

Projenin olumlu yonleri altta siralanmuistir:

Proje, 3 boyutlu mekansal nesnelerin modellenmesini, 3 boyutlu verilerin mevcut
2 boyutlu kadastral verilerle entegrasyonunu, 3 boyutlu kadastral verilerin
goriintiilenmesini ve mekansal 6l¢ltimii etkin bir sekilde gerceklestirmektedir.
Projeyle tasinmazlara ait Gznitelik bilgilerine ihtiyag duyuldugunda kolaylikla
erisilebilecektir.

Verilerin bir standarda baglanilarak olusturulmasiyla veri toplama asamasinda
bilgi tekrarlar1 engellenebilecektir.

Sistematik olarak tamamlanan is ve siire¢ adimlarinin daha hizli tamamlanmasi
saglanarak zaman kaybi1 6nlenebilecektir.

Tasinmazlarin gergek degerlerinin belirlenmesi saglanarak dogru vergilendirme
yapilabilecek ve ayni1 zamanda Deger haritalar1 olusturulabilecektir.

Tapuda tescili yapilmamis veya kacak yapilarin tespitleri yapilarak yap1 stoklari
yenilenebilecektir.

Belediye ve Tapu Miidirliiklerinde bulunan tescile esas mimari projelerin
birbirinden farkli olmasi durumlarinin Gniine gegilebilecek ve bodylece hatali
bagimsiz boliimlerin satis islemlerinin olusmasi engellenebilecektir.

Acil durum, afet yonetimi konularinda diger kuruluslarin bilgi edinimi ve
yonetimin hizli bir sekilde yiiriitiilebilmesinde katki saglayacaktir.

Gelecegin akilli sehrinin olusturulmasi, dogru ve saglikli yatirim planlamasi
yapilabilecektir.

Gilinlimiizde teknolojinin faydalarinin yogunlukla kullanildigi bu donemde
vatandaslarin internet {izerinden uygulama ile tasmmmazlarin ve bagimsiz
boliimlerinin genis agidan 3B goriiniimiinii detayli gdrebilmeleri memnuniyeti

arttiracaktir.
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Olumsuz yonleri de maddeler halinde listelenmistir:

Yapilan uygulamanin diinyada yapilan ¢aligmalar arasinda ilk 6rnekler arasinda
yapildig1 bilinmektedir. Bu duruma baglhh olarak ilk deneyimlemelerde
beklenmedik hata ve sorunlarla karsilasilabilir.

Projenin bir biitiin olarak ele alinacagi ve 3B kadastro calismalarinin bir alt
caligmasi oldugu diisiintildiiglinden, verilerin temininde diger paydaslarla birlikte
entegreli ¢alismanin zor olmasi verilerin temini ve giincel tutulmasi asamasinda
sorunlara neden olacaktir.

Projenin altligmi olusturacak verilerin Kadastro Miidiirliiklerince MEGSIS’e
yiiklenerek Tapu Miidiirliiklerince TAKBIS {izerinden tescilleri yapilacaktir.
MEGSIS ve TAKBIS sistemlerinde personellerin veya sistemlerin eksiklik ya da
hatasindan kaynaklanan nedenlerle entegrasyonun yapilamamasi halinde veriler
hatali sunulacak ve giiven problemleri yasanabilecektir.

Belediye ve Tapu Midiirliiklerinde bulunan mimari projelerin farklilik gostermesi,
bulunamamasi veya hasar gérmiis oldugu durumlarda tespitlerinin yapilamamasi
en onemli sorunlardan biridir.

Entegrasyon ¢alismalar1 yapilan kurumlarin eksik veri yiiklemesi ve kaliteli bir i
cikartilmamasi miisteri memnuniyeti odakli bir kurum olan TKGM’ye olan giiveni
sarsacaktir.

Projeyle vatandaglarin internet ortami ilizerinden satin alacaklar1 gayrimenkuliin
cephesi, biiyiikliigli, konumu ve degerine yonelik bilgiler temin edilirken belli
standartlar olusturulmazsa giivenlik aciginin olusmasina neden olabilecektir.
Sorunlar yasal ve fiili durumdan kaynaklanmaktadir. Bu baglamda 6nemli olan,
kurumlarca yapilacak yeni projelerin TKGM’ye ulagmamasi, mimari projelere
yapilacak tadilatlarin TKGM verisinde bulunmamasi halinde eksik veri girdisinin
saglanmasina neden olacaktir.

Bugiine kadar yapilan c¢aligmalarda 2B kadastro amacgh yapilmis ve kurum
biinyesinde bulunan personellerin 3B kadastro caligsmalar1 i¢in tam donanimli
olmadig: diistiniiliirse, personellere gerekli egitimler verilmeden caligmalara hiz
verilemeyecektir. Boyle bir durumda is sekteye ugrayabilecekken bu konuda
uzman kisilerin eklenmesi gerekliligi ¢ikacaktir.

3 boyutlu sehir modeli olusturulduktan sonra bu olusumun sunumu yasal

sorumluluk ile birlikte gelmektedir. Bu sorumluluk altyapisinin olusturulmasina
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yonelik yasal bir dayanak halen bulunmamaktadir. Ayrica tapu sicilleri tutulurken
dogacak sorumluklardan devletin sorumlu olmasi TMK’nin 1007. maddesinde
belirtildiginden zararin olusmasindan sorumlu olan memurlara karsi devlet
alacaklar1 geregince, proje ¢ercevesinde ¢alismaya devam eden kurum ve kurulus
caliganlar1 da hatali bir durum olmasit halinde tazmin etmekle yiikiimlii

olabilecektir.

4.3. TKGM 3B Kent Modelleri ve Kadastro Projesinin 3B Kadastro Kavrami
Agisindan Genel Degerlendirmesi

Ulkemizde yapilan kadastro ¢alismalarinda ii¢ boyutlu nesnenin tanimlamasi
yapilamamaktadir. Parselin altinda ve iistiinde nesnelerin {i¢ boyutlu bilgilerine dair
tanimlamalarin bulunmadig1 ve tescili yapildiginda arazi tizerinde ve altinda bulunan
nesnelerin ii¢ boyutlu durumlarinin sorgulanmasinin miimkiin olamadig1 goriilmiistiir.
Parsele isabet eden hak ve kisitlamalarin iki boyutlu krokisinde gosterildigi ancak

cizimle gosterilen verinin detayli sorgulamasinin yapilamadig gézlemlenmistir.

Tasinmaz mallar ile ilgili miilkiyet haklar1 lilkemizde devlet giivencesi altinda
olmasina ragmen, taginmazlarin biitiin hukuki sartlar1 tam olarak yansitilmamaktadir.
Bunun baslica nedeni {iilkemizin tasinmaz kadastrosunun iki boyutlu olarak
diizenlenmis olmasi ve miilkiyet haklarimin bu durum altinda kayith olmasidir.
Ulkemizde yapilan iki boyutlu kadastronun yaklasik %99,6’s1 tamamlanmustir. Ancak
baz1 sebeplerden dolayi hala kadastrosu yapilamayan kisimlar oldugu i¢in ii¢ boyutlu
kadastroya gecis saglanamamistir. Kadastro 2014 vizyonu kapsaminda TKGM
tarafindan 3B kadastro adi altinda calismalar baslatilmis ancak yapilan ¢alismalarin
tam anlamiyla 3B kadastro calismas1 olmadig1 bu baglamda iyilestirilmesi gerektigi

gorilmektedir.

4.4. Tirkiye’de 3B Kadastro Calismalarimin Kisitlari

Gelecegin kadastrosundan beklenen, 3B kadastro kavrami i¢in miilkiyet bilgilerinin
hem konumsal hem yasal anlamda temsil ve tescilinin yapilarak sorgulama istenilen
bilgi hakkinda cevap verebilmesidir. Ancak nesne ve haklarin tescillerinin 2B
parsellerle biitiinlesik olarak yapilmasi, nesnelerin ve haklarin ti¢ boyutlu hukuki

bilgilerinin olmamasi nedenleriyle ger¢ek durumlar1 yansitamamaktadir. Miilkiyetin
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yatay boyutu kadar diisey boyutunda bulunan haklarin konumsal olarak tescil

edilmemesi ve arazinin altinda ve lstiinde bulunan nesnelerin tapu kayitlarinin

beyanlar kismia islenmesi ve kadastroda tescilinin yapilmamasi sorgulamayi

miimkiin kilmamaktadir. Gelinen noktada iilkede 3B kadastro ¢alismalar1 ad1 altinda

gerceklestirilen calismalarin kisitlart ve yasanan sorunlar su sekilde 6zetlenebilir:

Karmagik miilkiyete konu olan bagimsiz bdliimlerin hak sahiplerinin tescilleri
yapilsa da kadastro veri tabaninda bu nesnelerin konumsal bilgileri
bulunmamaktadir.

Arazinin diiseyinde bulunan haklarin konum, geometri gibi konumsal verilerinin
kadastroda tescilinin yapilmamasina dayali olarak bir veri tabani sistemi
olusturulamamuistir.

Kadastroda veri tabanina dayali bilgiler olmadigindan nesnelerin gercek
durumlariyla alakali sorgulama ve analiz islemleri yapilamamaktadir.

3B verilen sadece kadastro amaciyla toplanmasi zor olabilir. 3B verilerin
yonetimine ihtiya¢ duyuldugunda cesitli kaynaklardan ulasilabilecek ve
kullanilabilecek bir standart olusturulmamustir.

CAD/GIS VTYS gibi standart yazilimlarinin ii¢ boyutlu veri toplama ve veri
yonetiminde yeterli donanima sahip olmamalari 3B verinin yonetilmesinde zorluk
olusturmaktadir.

Yol, dere, meydan gibi devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerin
Kadastro Kanunu’nun 16. Maddesi geregince tescile tabi olmayan yerlerden
sayllmas1 tescil harici yerler lizerine kurulan yapi ve tesislerin kayit altina
alinmasini engellemektedir.

Arazinin dikey boyutunun 6nemli bir bileseni olan altyapi tesisleri i¢in haklar s6z
konusu oldugunda geometrilerinin 2 boyutlu (X, y) olarak kayit altina alinmasi 3
boyutlu (X, y, z) kadastronun arazinin tiim detaylarmi yansitmali algisini

yansitmamaktadir.

Diinya’da niifusun ve buna dayali olarak arazi kullaniminin hizli bir sekilde artmasi,

arazi lizerindeki tiim haklar ve kisitlamalarin kadastro tarafindan detayli ve acik

sekilde sunulmasini gerekli kilmistir. FIG Kadastro 2014’iin 1. ifadesi, arazinin altinda

ve listiinde bulunan nesnelerin, kamusal hak ve kisitlamalar1 da dahil olmak {izere tiim

yasal durumlarinin gosterilmesi seklindedir.
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Stoter ve arkadaslart (2004) 3B kadastro kavrami igin yaptigi tanimlamada arazi
tizerinde bulunan hak ve kisitlamalar1 2 boyutlu parseller tizerine eklenerek daha fazla
bilgi veren bir kadastro olarak tanimlamistir. Stirdiiriilebilir arazi yonetimi kapsaminda
kadastrodan beklenen arazinin yatay boyutu kadar dikey boyutunda da bulunan hak ve
kisitlamalarin  detayli bilgi verilmesi sorumlulugu altinda diinyada kadastro
kapsaminin degismesiyle birlikte iilkemizde de TKGM biinyesinde yiiriitiilen bu proje
kapsaminda ¢alismalar yapilmistir. Yapilan Amasya projesiyle yap1 stoklari
giincellenmis, yap1 ve bagimsiz boliimlerin 3B modellemeleri yapilmis, arazide kayith
ve kayith olmayan tim hak ve kisitlamalarin tespitleri yapilmis, tasinmazlarin deger
tespitleri yapilarak diger kamu kurum ve kuruluslariyla gerceklestirilen entegrasyon

calismalar1 sonucu sunumlari yapilarak ilkeler belirlenmistir.

Yapilan projeyle birlikte arazi lizerinde bulunun kat miilkiyetine konu karmasik
yapilarin modellemeleri yapilmis ve bu modellemelere 6znitelik bilgileri eklenerek
kullanicilarin daha fazla bilgi edinmesi saglanmistir. Ancak Kadastro 2014 ve
Kadastro 2034 kapsaminda yapilan ¢alismanin sadece kat miilkiyetine dayali olarak
bir 3B kent modeli iiretimi oldugu sdylenebilir. Arazi lizerinde veya altinda bulunan
tist hakki-alt hakki gibi irtifak haklarinin, ya da tescile tabi olmayan yollara denk gelen
kisimlarda bulunan yapilar, tiineller, yeralt1 gecitleri vb. gibi haritasinda iki boyutlu
temsil edilen tesislerin ii¢ boyutlu gosterimine yonelik ¢aligmalar yapilmamistir. 3B
kadastronun kapsami diisliniildiiglinde arazinin tiim boyutlarinin {i¢ boyutlu olarak
modellenmesi ve tanimlanarak haklarin giivence altina alinmasi gerektigi

gorilmektedir.

Sonug olarak, proje kapsaminda yapilan ¢alisma incelendiginde projenin kisit1 olarak,
calismanin ilk asamasinin bir 3B kadastro c¢aligmasinin altigi olan 3B kent

modellerinin olusturulmasi oldugu goriilmiistiir.
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5. SONUC VE ONERILER

Miilkiyet hakk: kadastro ile kazanilan bir haktir. Mevcut kadastro, vergilendirmenin
yan1 sira miilkiyeti kayit altina alarak giivence saglamaktadir. Giin gectik¢e kitlagsan
arazi kaynaklartyla birlikte arazinin yatay boyutunun yani sira dikey boyutunun da
kullaniminin artmasina neden olmustur. Teknolojik geligsmeler ve bilgiye ulasmanin
kolay oldugu giiniimiiz sartlarinda kadastrodan beklenen, siirdiiriilebilir arazi
yonetimine katki saglamasinin yaninda arazinin dikey boyutunda var olan hak ve
kisitlamalarin da temsilinin yapilarak kayit ve gilivence altina alimmasidir. Tim
diinyada kadastronun genigleyen gercevesi, kadastronun igerik ve kapsaminin da

giincellenmesi gerektigini ortaya koymustur.

Kadastro 2014 ile baslayan ve Kadastro 2034 vizyonuyla gelismeye devam eden 3B
kadastro kavrami, Tiirkiye’nin de i¢inde bulundugu bir¢ok tilkede arastirmalara konu
olmus ve cesitli ¢alismalar yapilmistir. Ulkelerde yapilan 3B kadastro ¢alismalari,
arastirmacilar ve akademisyenlerce teknik, kurumsal ve hukuki ydnlerden
incelenmistir. Yapilan arastirma sonuclari iilkelerin 3B kadastro calismalarina yon

vermis ve ¢alisma kapsaminda ulusal ve uluslararasi standartlar olusturulmustur.

Genel olarak yapilan ¢aligsmalarda iilkelerin mevzuatlari ve sartlar1 geregi 3B kadastro
i¢in teknik, kurumsal ve hukuki boyutlar1 bazinda degerlendirilmeler yapilmistir. 3B
kadastro calismalarinda diinya genelinde ve 6zellikle kiyaslama yapilan iilkelerde
farkli yaklagimlarin bulunmasi {ilkelerin farkli kurumsal ve hukuki yapilarinin
olmasindan kaynaklandigi goriilmiistiir. Bu durumun temel sebebi ise 3B kadastro
tanimmin net olarak tanimlanamamasindan kaynaklanmaktadir. Cogu {ilkenin
mevzuatinda 3B parsel tanimlar1 yapilmamistir. Israil ve Cin’de 3B hak, kisitlama ve
sorumluluklarin tescillerinin yapilmasina yonelik mevzuat degisikligi yapmalarina
ragmen halen parsel tescilleri asamasinin tamamlanmadigi goriillmektedir. Tirkiye’de
Tiirk Medeni Kanunu’nun 718. Maddesinde arazinin diisey boyutunun kaydedilmesine
yonelik tasvir olsa da halen miilkiyet kaydi 2B olarak yapilmaktadir ve diisey boyutun

daha acik bir sekilde tanimlanmasi ve sinirlandirilmasi ihtiyact dogmaktadir.
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Teknik yonden yapilan ¢alismalarda gelisen teknoloji ile {ilkelerce basarili sonuglar
alindigr gorilmiistiir. Veri toplama, veri analizi, veri gorsellestirme asamalarinda
iilkelerde 3B PDF formatinin agirlikli olarak tercih edildigi gézlenmistir. Tiirkiye’de
yapilan caligmada, binalara ait verilerin toplanmasinda oblik hava fotograflarinin
degerlendirilmesi veya taranmis mimari projelerin 3B olarak modellemelerinin
yapilmast benimsenmistir. Veri sunumu ise CityGML formatinda yapilmistir.
Ulkelerde 3B veri toplamadan veri modellemesine kadar olan teknik siirecte hem
arastirmalar hem uygulamalar kisminda problemlerin olmadigi sdylenebilir. Ancak
tescili asamasinda hukuki nedenlerle projelerin eksik kaldig1 anlasilmaktadir.
Caligmalarin tamamlanabilmesi i¢in hukuki boyutta iyilestirilme yapilmas1 gerekliligi

kag¢inilmazdir.

Tiirkiye’de ve incelenen diger {ilke ¢alismalarinda 3B kadastronun gelistirilmesi adina
teknik, kurumsal ve hukuki yonlerden 6nemli ilerlemeler kaydedilmis olsa da iilkelerin
tam anlamiyla 3 boyutlu kadastro ¢aligsmalarini uygulayamadig goriilmiistiir. Sonuca
ulagilamamasinin en 6nemli nedeninin ise 3B nesnelerin yasal taniminin olmamasi ve
kaydinm yapilmamasidir. Ulkeler i¢in genel olarak hak, kisitlama ve sorumluluklarin
3B kayitlarinin odak noktasinin kat miilkiyeti oldugu kanaatine varilmistir. Tiirkiye’de
dahil olmak iizere tez kapsaminda incelenen ¢ogu iilkede yapilan ¢aligmalarin 3B
kadastro ¢calismalarinin alt yapisini olusturan 3B kent modellerinin iiretilmesi seklinde
yapildig goriilmiistiir. Kat miilkiyetine esas bagimsiz boliimlerin mimari projeleriyle
entegre edilip modellemeleri yapilarak kavramsal modellere eklenerek sunumlari
yapilmigtir. ISO 19XXX gibi uluslararas1 standartlar cercevesinde iilkeler kendi
standartlarini ve veri modellerini olusturmaya baslamislardir. Ancak Israil’de yapilan
3B kadastro uygulamasinda kent modelleriyle birlikte tescile konu olmayan yerlerin
miilkiyeti s6z konusu edilerek var olan haklarin temsiline yonelik ¢aligmalarin da

yapildig1 gorilmistiir.

Tiirkiye’de bu kapsamda, TAKBIS, TUCBS, MEGSIS gibi projelerle uluslararasi
platformlarda yapilan ¢aligsmalarin takibi yapilarak altyap1 giiclendirilmistir. TUCBS
projesi ile CBS sistemlerinin altyapilart kurularak diger kurum ve kuruluslardan elde
edilecek  bilgilerin TAKBIS ve MEGSIS projeleriyle entegrasyonlari
gerceklestirilmistir. Ancak kayit altina alman hak, kisitlama ve sorumluluklarin

kadastro ve tapu sistemleri koordinasyonunda tam olarak entegrasyonun
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saglanamamasi, kadastral modelleme ve veri iiretimi siiregleri tamamlanamadigindan
kagit-kalem kadastrosunun devam edilmesinin 3B kadastro siirecinde dezavantaj

olusturdugu gézlemlenmistir.

Amasya’da yapilan c¢alismayla birlikte yapi1 ve yapit bagimsiz boliimlerinin 3B
modellenerek konumsal olmayan bilgilerinin iligkilendirilmesinin miimkiin oldugu
ortaya konulmustur. Ozellikle kentsel alanlarda niifus yogunluguna dayali arz talep ile
yogun yapilagsmanin baslamasi carpik kentlesme sorununu ortaya ¢ikartmis ve bu
durum kacak yapilarin yapilmasi ve tapuda tescili olmayan yapi bilgilerine tam erisimi
engellemistir. Ayn1 zamanda vergilendirme islemlerinden kagmak isteyen bireyler
yapi ruhsati ve kullanim izni diizenlese de tapuya tescil islemlerini yaptirmadiklar1 ve
bu durumun takibinin yapilamamasi en 6nemli sorunlardan biri iken proje kapsaminda
ilgili yerel kuruluslar, kadastro ve tapu miidiirliiklerinin entegreli ¢alismalar1 sonucu

bu gibi problemler ¢éziimlenecektir.

Tiirkiye’de Kadastro Kanunu’nun 16.maddesi geregince yol, dere, meydan gibi
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan taginmazlarin tapuya tescil edilmemesi bu
yerlerin iizerinde var olan haklarin tescillerinin yapilmasina engel teskil etmektedir.
Benzer durum Israil kadastrosu i¢in de gegerli iken onaylanan imar plan1 ve yasada
degisiklik yapilmistir. Bu degisiklikle yol iizerinde bulunan yapilar icin arsa plani
olusturulmus ve yapilar altinda kalan tiinellerin 3 boyutlu bir parsel parcgast olarak
tescilinin yapilmasina olanak saglanmistir. Tiirkiye’de halen tescillerinin yapilmadig:
bu durum ayni zamanda 6zellikle biiyliksehirlerde var olan metro alt1 ¢arsilarinda
bulunan tescili miimkiin olmayan diikkanlarin tescilleri ve 3B modellemelerinin
yapilamamasina neden olacaktir. Bu durumun diizenlenmemesi Tiirkiye’de yiiriitiilen
yap1 stoklarmin tamamlanarak giincel tutulmasi ve giivence altina alinmasi projesinde
beklenen memnuniyeti azaltacaktir. Israil’de yapilan calismalar degerlendirilerek
Tirkiye hukuk ve kurumsal sistemine entegre edilerek benzer durumlarin ¢oziimii

saglanabilir.

Tam bir 3B kadastro caligmasinin yapilabilmesi i¢in kullanilacak veri, donanim ve
yazilim gibi teknik yonlerin personeller tarafindan kullanimi anlasilir diizeyde olmali

ve gereken destek egitimleri saglanmalidir. Boylelikle 3B veri modelleri liretimi
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asamasinda kullanilan yazilim ve donanima hakim olan personelin veri sunum

asamasina getirilmeden bilgileri rahat¢a sorgulayabilmelidir.

TKGM tarafindan yapilan proje ile vatandaglarin satin alacaklar1 dairenin cephe,
yiizol¢tim, konum, biiylikliik gibi 6znitelik ve konumsal bilgilerinin 3B olarak web
servisleri araciligtyla kullanima agilacagi duyurulmustur. Ancak sunumu yapilacak
uygulamanin parsel sorgu sisteminde oldugu gibi her vatandas tarafindan
sorgulanabilmesi glivenlik agigimi ortaya cikarabilir. Belirli kisitlamalar olmaksizin
bina detaylarmin herkesin kullanimina sunulmast sonucunda kotii amacla
kullanilabilir. Bunun ¢ézlimii ise sorgulamanin yapilabilmesi i¢in IP adres bilgileri
kayit altina alinarak belirli standartlar ve kisitlamalar veya kullanicilar i¢in e- devlet

tizerinden kimlik numaralari ile erisimi miimkiin hale getirilebilir.

2018 yilinda TKGM tarafindan duyurusu yapilan 3B Kent Modelleri ve Kadastro
projesinin 3B kent modellerinin olusturulmasi agisindan bakildiginda kullanilan teknik
yonlerle diinyada yapilan c¢alismalara onderlik edebilecek bir proje oldugu
goriilmektedir. Ancak 2018 yilindan giinlimiize yapim agamalar1 tamamlanan bu proje
faaliyete gecebilmis degildir. Ozellikle hukuki boyutta gerekli diizenlemelerin
yapilmamis olmasi iiretilen 3B modellerin tesciline engel olmustur. Sonug olarak tapu
tescilleri yapilamamis haklarin  kullanima sunulmasi gergeklestirilememistir.
Boylelikle 3B kadastro ¢alismalarina liderlik edebilecek nitelikteki bu c¢aligmanin

yarim kaldig1 ve tam bir 3B kadastro ¢calismalarinin gergeklestirilemedigi sdylenebilir.

Ote yandan teknik altyap tesisleri de dahil olmak iizere arazinin altinda ve iizerinde
kurulacak haklarin kurumlarla yapilacak entegrasyon calismalari ve protokollerle
birlikte mevzuatta iyilestirme yapilarak gerek kurumlardan elde edilecek gerek TKGM
biinyesinde olusturulacak 3 boyutlu veri setleri igin standartlar olusturularak, 3B veri
modellemeleri ve tescilleri yapilmalidir. Boylelikle sadece kat miilkiyetine konu
taginmazlar i¢in degil arazinin dikey boyutunu etkileyen diger miilkiyet haklarinin da

3B gosterimleri saglanabilir.

3B nesne ve haklarin 6zellik bilgileri tasar1 ve veri toplama agamasinda tiretilmektedir.
Veri tiretim siireci klasik 2B kadastro siirecinden farkli oldugu unutulmadan teknik,
yasal ve kurumsal yonleri dikkate alinarak 3B kadastro g¢alismalar1 yapilmalidir.

Ayrica 3B kadastro ¢oziimleri iilkelerin kendine 6zgii baglamlar1 dikkate alinarak
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gelistirilmelidir. 3B bina birimlerinin ve 3B hacimsel planlarin tesciline izin verebilen,
3B nesnelerin ve haklarin tanimimin agik¢a yapildigr yasal ¢ergeve hazirlanmalidir.
Yeryiiziinde bulunan bir nesne, bir miilk, 3B bir parsel, irtifak hakki vb. olabilecegi
i¢cin bir tasinmaza baglidir. Bu nedenle 2 boyutlu parsel tanimlamalariyla birlikte 3

boyutlu kavramin net bir tanimi yapilmalidir.

Yapilacak olan caligmalarda ana hedef i¢in sorulmasi gereken esas sorular; 3B
modeller olusturulurken nesnelerin yasal olarak tescilinin yapilmasi m1? yoksa sadece
bir 3B modelleme olarak mi1 temsil edilmeli? olarak belirlenmelidir. Boylelikle yasal
olarak tescillerinin yapilmasi isteniyor ise teknik gelismelere ek olarak hukuki

boyutunun da ele alinmasi 6nem arz etmektedir.
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