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OZET

Gilinlimiizde kadastral sistemler iki boyutludur, bu sebeple arazi iizerinde, listiinde veya
altinda miilkiyete konu olan ii¢ boyutlu hak ve kisitlamalar kaydedilememekte ve yasal
durumlari belirlenmemektedir. Ozellikle diisey yonde gelisim gosteren kentlerde ii¢ boyutlu
bilgiye duyulan gereksinim, giin gegtikge Onemini artirmaktadir.

[lk zamanlarda arazi vergisi almak igin kullanilan ve tek boyutlu olan kadastro, giiniimiizde,
insan toprak iliskilerini modellendiren, mekansal bir bilgi sistemi olarak tanimlanmakta ve
cok boyutlu bir hal almaktadir. Bu sebeple, ii¢ boyutlu kadastro ¢alismalari, cografi bilgi
sistemleri i¢inde ele alinmali ve en kiiciik iyelik birimi olan parsel {izerindeki, iistiindeki ve
altindaki li¢ boyutlu hak ve kisitlamalarin sorgulanabilecegi bir kadastral konumsal veritabani
ile tlimlestirilerek, iyelik hakk: ve iyelige konu olan ger¢ek diinya varliklar1 modellenmelidir.

Ug boyutlu kadastro, kent planlama, arazi modelleme, miihendislik projeleri, vergi toplama,
afet yonetimi, kiiltiirel ve dogal varliklar1 koruma, ¢evre koruma gibi kadastro disindaki
degisik alanlarda yiiriitiilen ¢alismalar i¢in gerekli olan {i¢ boyutlu konumsal verileri saglamak
ve li¢c boyutlu konumsal ¢éziimlemelerin yapilmasini olanakli kilmak ile ytikiimliidiir.

Ug boyutlu topolojinin heniiz kurulamamis olmasi, olusturulan bilgi sistemlerinde tam olarak
iic boyutlu konumsal coziimlemelerin yapilmasina olanak tanimamaktadir. Hazirlanan
calismada parsel iizerinde, altinda veya {lizerindeki ti¢ boyutlu hak ve kisitlamalara iligskin bazi
sorgulamalar, yaratilan veritabani i¢inde yapilmaya calisilmistir.

Microsoft Visio 2003 yazilimi kullanilarak, Tiimlesik Modelleme Dili (UML) ile kavramsal
ve mantiksal tasarimi yapilmig, ESRI ArcGIS yaziliminin destekledigi veri tiirleri kullanilarak
sistem tasarimi gerceklestirilmistir. Ayrica {i¢ boyutlu modeller, MicroStation V8 ve
ArcScene 9.0 yazilimlar kullanilarak olusturulmustur.

Anahtar kelimeler: 3B Kadastro, CBS, Nesneye Yonelik Veritabani1 Tasarimi
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ABSTRACT

Current cadastral systems are two dimensional. Therefore 3D property rights and restrictons
can not be registred and not fixed their legal status in these systems. The need for 3D
information is increasing day by day in vertical grown up cities.

Cadastre, was used for proposing land tax at the first time, is defined as being geographical
information systems which modelling between human and land relationships and cadastre
turns into multi-layer cadastre at the present. Consequently, 3D cadastre should be examined
in GIS and integrated with querying 3D right and restriction at least property units in
geospatial database for modelling property rights and physical objects.

3D cadastre is obliged to provide 3D spatial data for others working fields to make possible
3D geospatial analyse, like city planning, land modelling, engineering projects, land taxes
collecting, environment protection, culturel heritage protection, disaster management etc.

By the reason of missing 3D topology, current information systems do not make 3D
geospatial analysis perfectly. In this thesis aimed that some 3D queries can be made in the
created database.

Conceptual and logical system design was implemented with UML (Unified Modelling
Language) by using Microsoft Visio 2003 software and datatypes which supported ESRI
ArcGIS. On the other hand, 3D Models were formed by using MicroStation V8 and ArcScene
9.0 softwares.

Keywords: 3D Cadastre, GIS, Object Oriented Database Designing
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1. GIRIS

Insanoglunun dogumu ile baslayip yasami boyunca hayatinin bir parcasi olan toprak ve
toprakla ilgili sorunlarin, (kiiresellesmenin de etkisi ile) onlimiizdeki yilizyillarda 6énemi daha
da artacaktir. Bu durumun en 6nemli etkenlerinden biri topragin iiretilemeyen bir {iretim araci

olmasi ve (zamaninda) yanlis kullanimlar sebebiyle giiniimiizde toplumsal bir kit kaynaga

doniismesidir.

Tiirk Dil Kurumu sézliiglinde toprak; “Yerkabugunun, toz durumuna gelmis tiirlii kiitle
kirintilartyla, ¢lirlimiis organik cisimlerden olusan ve canlilara yasama ortami saglayan yiizey

bolimii” seklinde tanimlanmaktadir.

Tanimdan da anlagilacag: iizere, insanlarin yasamu i¢in hayati 6nem tasiyan toprak, giivenilir
bir yatirim aract olmasi yiiziinden ekonomik alanda 6nemli roller iistlenmektedir. Bununla
birlikte, 6zellikle 20. yiizyilin ikinci yarisinda diinya niifusundaki hizli artis sebebiyle olusan
(6zellikle kentsel alanlarda) arazi kullanimi1 yogunlugu, topragin kullanim ve korunmasiyla
ilgili “siirdiirtilebilir kalkinmaya yonelik yeni politika (toprak yonetimi = land management)
ve bu politikalarin uygulanmasi i¢in bir ara¢ olan ve tasinmaz iyeligine, degerine ve
kullanimina iligkin bilgileri saptama, kaydetme ve yayimlama stireci” (Cagdas ve Giir, 2003)

biciminde tanimlanan tasinmaz idaresi (land administration) kavramlarin1 dogurmustur.

Tasinmaz idaresi ve toprak yonetimi kavramlarinin da yer aldigi 1999 yilinda FIG (Fédération
Internationale des Géometres, Uluslararast Harita Miihendisleri Birligi) ve BM nin (Birlesmis
Milletler) ortaklasa yayimladig1 Bathurst Bildirgesi’nde ise toprak, “diinyanin yeryiizeyi olup,
yerin altinda, iistiinde ya da lizerinde sabitlenmis her seyi kapsar” (Cagdas ve Giir, 2003)
seklinde tanimlanmaktadir (Sekil 1.1).
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Sekil 1.1 Arazinin altinda, iistiinde ve iizerindeki tasinmaz iyeligine konu nesneler
(Williamson ve Ting, 1999; Cagdas ve Giir, 2003)

Diinyadaki bu gelismeler, gelecekte kadastronun nasil bir gorev iistlenmesi gerektigini
tanimlayabilmek icin FIG’in c¢atis1 altinda gerceklestirilen Kadastro 2014 projesinin
hazirlanmasina neden olmustur. Kadastro 2014’{in 1. ifadesinde, arazi iizerindeki kamusal
haklar ve kisitlamalar da dahil olmak iizere arazinin biitiin yasal durumu Kadastro 2014°de

gosterilecektir denmektedir.

Bu ifadenin aciklama boliimiinde ise; diinya niifusu ve arazi tilketimi artmastyla birlikte arazi
tizerindeki kisitlamalar sebebi ile arazi iyeligini giivence altina almak i¢in, araziye iliskin tim
bilgilerin, gelecegin kadastro sistemleri tarafindan acik bir sekilde kayit altina alinmasi

gerektigini vurgulamaktadir.

Diinyada bu gelismeler yasanirken iilkemizde de Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi’nin
2003 yilinda yayimladigi, Kadastro 2023 Gelecegin Kadastrosu-Tiirkiye Kadastrosuna Iliskin
Cerceve Rapor’da tasinmaz idaresi bir bilgi sistemi olarak ele alinmakta ve bu bilgi sistemi

asagidaki dort bilgi sistemini kendi biinyesinde barindirmaktadir.



e Kadastro Bilgi Sistemi

e Altyap1 Bilgi Sistemi

e Cevre Bilgi Sistemi

e Sosyo-Ekonomik Bilgi Sistemi
Yukarida adi gegen bildirge ve raporlarda topragin ve iizerindeki bilgilerin O6nemi
vurgulanmakta ama acik bir sekilde 3 Boyutlu Kadastrodan bahsedilmemektedir. Gelecekteki
kadastral sistemlerde gercek diinyada varolan 3 Boyutlu (toprakla ilgili her tiirlii) bilginin

kayit altina alinmasi geregi vurgulanmaktadir.

Hazirlanan yiiksek lisans tez ¢alismasinda ilk olarak, diinyadaki gelismeler ve bu gelismelerin
kadastroya olan etkileri, ikinci olarak Tiirkiye Kadastrosu ve yasanan sorunlar ele alinmistir.
Ugiincii olarak “3 Boyutlu Kadastro nedir? ve Neden gereklidir?” sorusunun cevabinm
verilebilmesi i¢in, Roma Hukuku’ndan baslayarak tarihsel siire¢ igerisinde tasinmaz tizerinde
iyelige konu olan 3 Boyutlu hak ve kisitlamalar ve 3B Kadastroya duyulan gereksinimler, 3B
Kadastronun Oniindeki sorunlar, 3B Kadastro i¢in modeller ve diinyadaki 3B Kadastro

caligsmalar1 incelenmistir.

Kadastronun “insan-toprak iligkilerini modellendiren bir bilgi sistemi” olmasi nedeniyle 3
Boyutlu Kadastro, bilgi sistemleri teknolojisinin icerisinde ele alinarak, SQL (Structered
Query Language; Yapisal Sorgulama Dili) ile 3B sorgulamalar yapilabilen, Microsoft Visio
2003 yazilimi ile UML (Tiimlesik Modelleme Dili) ile (genel) bir veritabani tasarimi yapilmis
ve gosterim i¢in ESRI-ArcGIS 9.0 yazilimi kullanilarak, tasinmaz iizerindeki iyelige konu
olan nesnelerin (parsel, bina, yer alt1 tesisleri, tiinel) 3 boyutlu olarak nasil modellenecegi
arastirilmistir. Yapilan ¢alismada Istanbul’un tarihi bir mekani olan Beyoglu ilgesi’ne bagh
Tiinel bolgesinde F21C25A3C numarali pafta i¢cinde yer alan, altindan tarihi tiinelin gectigi

289 ve 290 numaral1 adalar secilmistir.
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2. KADASTRO KAVRAMI, iCERIiGIi ve YENi YAKLASIMLAR

2.1 Kadastro

Tarih boyunca kadastro, tasinmazin yasal iyeliginin sinirlarini ve igerigini belirlemede bir
arac olarak kullanilmistir. Ancak giintimiizde, (kiiresellesme ile birlikte) etkinlik alan1 artmus,
kullanicilar tarafindan “iyelik, planlama, degerleme ve bunlarin esgiidiimii ile ilgili daha ¢ok
bilgiye gereksinim duyulmus”tur (Demirel vd., 2003). Bunun sonucunda kadastro,
sirdiriilebilir kalkinmanin bir pargasi olarak tasinmaz idaresine evrimlesmektedir. Bu
baglamda kadastro, “foprak-insan iliskilerini modellendiren, toprakla ilgili her tirlii plan,

proje ve hizmetlere altlik olusturan bir bilgi sistemidir” (Demir, 2002).

Tarihte kadastroyu ilk olarak Misirlilar miilkiyet sinirlarini belirlemek i¢in kullanmiglardir.
[Ik ¢agin baslarindan baslayarak (Eski Misir Krallarindan itibaren), iilke topraklarinim
yalnizeca yiizolgiimii degil beraberinde toprak niteliklerinin de yer aldigi bir kadastrodan
yararlanmiglardir. Romalilar ise, Misirlilardan aldiklar1 kadastro ile arazi vergisi

toplamislardir (Tahiroglu, 2001).

Giliniimiizde kadastrodan yararlanma alanlar1 olduk¢a genistir. Demir’e gore (2002) bu

yararlanma alanlar1 agagidaki gibidir:

e Smir Belirleme; Ozel Miilkiyet Arazileri, Hazine Arazileri, Vakif Arazileri, Devlet
Ormanlar1, Mera, Yaylak ve Kiglaklar, Koy Orta Mallar1, Afet Sonrast Sinirlar

e Hukuk; Sinir Miilkiyet Anlagsmazliklari, Alim-Satim Islemleri

e Tarim; Toprak ve Tarim Reformu Calismalari, Arazi Toplulastirmasi, Kirsal Alan
Diizenlemesi, Uretim Planlamasi, Rekolte Tayini

e Sechircilik; Fiziki Planlarin Hazirlanmasi, Imar Plam1 Uygulamalari, Teknik Altyap:
Tesislerinin Projelendirilmesi ve Yapimi, Kentsel Gelisimin izlenmesi ve Gecekondu
Onlemesi

e Miihendislik; Etiit Calismalari, Proje Tasarimi ve Hazirlanmasi

o Istatistik

e Ekonomi; Tasinmaz Degerleme, Alim-Satim Islemleri, Vergilendirme

2.2 Kadastronun Cesitleri

Diinyada toprak kavramindaki tarihsel degisim kadastronun da degismesine, evrimlesmesine
neden olmustur, bu da kadastronun devimsel (dinamik) bir yapiya sahip oldugunu

gostermektedir (Sekil 2.2.1). ilk caglarda tek boyutlu ve sadece vergi amacl kullamlan



kadastro, artik ¢ok boyutlu ve kalkinmanin olmazsa olmaz kosulu olmustur. Bu devimsel

yap1, kadastronun degisik tiirlerini ortaya c¢ikarmistir. Kadastronun gesitleri su sekildedir:

(Demir, 2002, Erkan, 2001)

e Vergi Kadastrosu (Mali Kadastro)

e lyelik Kadastrosu (Hukuki Kadastro)
e Ekonomik Kadastro

e Cok Amacli Kadastro

e Arazi bilgi Sistemleri

e Taginmaz Idaresi

Ticari Mal Toplumsal
(Meta) Kit Kaynak

Feodalizm

Tarihsel siire¢
icerisinde topraga
bakis

Sanayi Devrimi Soguk Savas Bilgi Devrimi

Tarihsel siireg 1800 1950 1980

icerisinde
kadastroya bakis \
Tizel
Piyasa

Sekil 2.2.1  Kadastronun devimsel yapisi (Enemark, 2001; Cagdas ve Giir, 2003)

Mali

Degerleme
ve

egilendirme

Yénetimsel
Toprak
Yénetimi

Gok Amagh
Surdirilebilir
Kalkinma

2.2.1 Vergi Kadastrosu
Tarihte ilk kullanilan kadastro ¢esidi olan vergi kadastrosu, tek boyutludur. Tarim
topraklarinin vergilendirilmesinde yararlanilmistir; tasinmazin degeri, verimliligi, ylizolglimii

ile ilgili veriler yer alir, koordinat sistemlerine bagli degildir ve tek boyutludur.

2.2.2 lyelik Kadastrosu (Hukuki Kadastro)
Tasinmaz iyeligini smirlandirarak giivence altina alan, taginmaz {iizerindeki hak ve
kisitlamalar1 gosteren, koordinat sistemlerine bagimli ve tapu sicilinin olusturulmasini

amaglayan bir kadastro ¢esididir.



2.2.3 Ekonomik Kadastro
Sanayi devriminin ardindan ortaya ¢ikmistir. Tasinmaz degerlerindeki ekonomik degisimleri
kayit altina alan kadastrodur. Taginmazlarin yasal ve geometrik durumlart ile birlikte degerleri

de kaydedilir. Bu sayede tasinmazlar {izerindeki ticari iliskiler giivence altina alinmis olur.

2.2.4 Cok Amach Kadastro
Yeryiizii iizerinde gerceklestirilecek her tiirlii proje icin altlik olusturacak konumsal ve iyelige
iliskin verileri hazirlayan, ekonomi, hukuk, istatistik, kamu yoOnetimi ve bilimsel

caligmalardaki gereksinimlere cevap verebilecek kadastro tiirtidiir.

2.2.5 Arazi Bilgi Sistemleri
Arazi bilgi sistemleri, belirli bir bolgedeki araziye iligskin verilerin kendileriyle ve mekanla
iliskilerinin kuruldugu, yonetildigi ve sorgulanabildigi, iilke koordinat sistemine bagl ve

parsel tabanli bir cografi bilgi sistemidir.

2.2.6 Siirdiiriilebilir Kalkinma, Tasinmaz idaresi ve Toprak Yonetimi

Ikinci diinya savasinin ardindan diinya, soguk savas olarak adlandirilan yeni bir déneme
girmistir. Bu siiregte Batr’da Iletisim-Bilisim Devrimi yasanirken, SSCB bu devrime uzak
kalmis ve silahlanma yariginin ekonomi iizerine getirdigi yiik SSCB’nin iiretim verimliliginin

diistik olan ekonomisini ¢okerterek SSCB’nin ¢okmesine neden olmustur (Kongar, 2002).

Soguk savas doneminde baris1 giivenceye alan ilke ve kurumlar yaratilmis ancak yaratilan bu
kurumlarin sanayilesme ve kalkinma politikalari, yeryiiziiniin dogal ve kiiltiirel degerlerini
yok edecek sekilde ortaya konulmustur (Cagdas ve Giir, 2003). Nikleer denemeler,
atmosferdeki zararli gazlar nedeni ile ozon tabakasinin delinmesi, sanayi kuruluslarinin
atiklarini higbir isleme tabi tutmadan dogaya birakmalar1 bu politikalara iligkin birka¢ 6rnek

olarak verilebilir.

Soguk savas siirecinde Bati’da yasanan Iletisim-Bilisim Devrimi ve Sovyetler Biriligi’nin
¢okmesi bu siirecin sona ermesine neden olmus ve kiiresellesme adi verilen yeni bir siireg
baslamistir. Soguk savas sonrasinda uluslararasi kurumlarin (Birlesmis Milletler, Avrupa
Birligi vb.) ve ¢ok uluslu sirketlerin destegini arkasina alan kiiresellesme, liberal politikalar

ile kendine yeni pazarlar da yaratarak diinya lizerinde egemen olmaya baslamistir.

Kongar’a (2002) gore “Yeni diinya diizeninin kiiresel ekonomisi, uluslararasi sermayenin

egemenligi yoluyla, ekonomik etkinlikler sonunda, sermayenin tekellesmesine yol agmakta,



piyasa ekonomisinin uluslararas1 diizeydeki denetimsiz isleyisi, yoksullar1 daha

yoksullastirma yoluyla zenginleri daha da zenginlestirmektedir”.

Kiiresellesme ile birlikte gelir adaletsizligi artmakta, gelismis tllkeler ile gelismemis iilkeler
arasindaki farkin kapatilmasi olanaksiz bir hal almaktadir. Bu ucurum sebebi ile fakir

tilkelerin ¢evreye bagimliliklari ve asir1 diizeyde dogal kaynak tiiketimleri artmaktadir.

Kongar’a (2002) gére kiiresellesmenin diger bir sonucu olan “Insan Haklar1 ve Demokrasi
Kavramlarinin Yayginlasmasi”dir. Cevre kirliliginin artmasi ve dogal kaynaklarin tilkkenmeye
baslamasi, kiiresellesme ile etkinlikleri artan uluslararasi kurumlari, kiiresellesmenin bu
sonucu sebebi ile harekete gegirmistir. Bu baglamda Birlesmis Milletler adina Diinya Cevre
ve Kalkinma Komisyonunun, 1987 yilinda hazirladigi “Ortak Gelecegimiz” isimli raporda

kalkinmanin siirdiiriilebilir olmas1 gerektigini belirtmistir (Cagdas ve Giir, 2003).

Stirdiiriilebilir kalkinma modeli ile toprak yonetimi ve tasinmaz idaresi kavramlart dogmustur.
1999 yilinda Uluslararast Harita Miihendisleri Birligi ve Birlesmis Milletlerin ortaklasa
hazirladiklar1 ~ “Siirdiiriilebilir Kalkinma I¢in Tasinmaz Idare Sistemleri Bathurst
Bildirgesi”nde toprak, toprak yonetimi ve tasinmaz idaresi kavramlari su sekilde
aciklanmaktadir: “toprak, yerylizeyi olup, yerin altinda, iistiinde ya da lizerinde sabitlenmis
olarak her seyi kapsar; toprak yonmetimi, topragin bir -toplumsal kit- kaynak olarak hem
ekonomik hem de g¢evresel agilardan siirdiiriilebilir kalkinmaya yonelik yonetimiyle iligkili
eylemlerin timi; tasinmaz idaresi, toprak yonetim politikalarinin uygulanmasi sirasinda,
tasinmaz iyeligine, degerine ve kullanimina iliskin bilgileri saptama, kaydetme ve yayinlama

stireci”dir (Cagdas ve Giir, 2003).

Yapilan tanimlamalardan da anlagilacagi lizere toprak yonetimi siirdiiriilebilir kalkinmaya
hizmet eden bir politika, tasinmaz idaresi ise bu politikalarin uygulanmasi i¢in gerekli olan bir

aragtir.

Yasanilan ¢agin ve kiiresellesmenin bir gereksinimi olarak varolan kadastronun, siirdiiriilebilir
kalkinma c¢ergevesinde toprak yoOnetimine hizmet eden tasinmaz idaresine doniismesi

gerekmektedir (Sekil 2.2.1).

2.3 Kadastro 2014
FIG tarafindan, 1994 yilinda Avustralya’nin Melbourne kentinde diizenlenen FIG’in XX.
kongresinde, 7. komisyonun onciiliigiinde, bir sonraki kongreye kadar olan siire¢ igerisinde

tasinmaz idaresi ve kadastro konularinin irdelenmesine karar verilmis ve 1998-2002 yillari



arasinda “Kadastroda Reform Calisma Grubu” olusturulmustur. Bu ¢alisma grubunun gorevi,
kadastro reformuna duyulan gereksinimleri belirlemek ve gelecekte kadastronun nasil olmast
gerektigine dair bir goriis ortaya koymaktir. Bu noktadan hareketle 1994 yilinda Kanada’'nin
Frederiction kentinde, 1995 yilinda Hollanda’nin Delft kentinde, 1996 yilinda Macaristan’in
Budapeste kentinde ve 1997 yilinda Malezya’nin Penang kentinde toplantilar yapilarak
sorunlar ve ¢oziim Onerileri ortaya konmaya calisilmistir. 1994 yilindan baslayarak 20. yil
sonunda kadastronun nasil olmasi gerektiginin tasarlandigi projenin adi da bu yilizden

Kadastro 2014 olarak belirlenmistir.

1994 ve 1997 yillar1 arasinda yapilan toplantilar sonucunda ¢aligmalarin baslica sonuglari ve

icerigi su sekildedir (Kaufmann ve Steudler, 1998, Yomralioglu vd., 2003):

o Gelismis iilkelerdeki kadastro calismalarinda miikemmellik hedeflenmektedir. Ancak,
bu, islemlerin yavas ve hizmetin pahali olmasina neden olmaktadir.

e [Kadastrodaki reform calismalarinin amaci, kadastro alanindaki hizmet etkinligini
gelistirmektir.

e Kadastral sistemlerin otomasyonu ile performansin artirilmasi amaglanmaktadir. Ama
varolan sistemlerin otomasyonunun revize edilmemesi durumunda, yapilan islemlerde
basarisizliklar olusabilir.

e Kadastro alandaki yeni fikirler, kadastronun arazi bilgi sistemleri i¢ine sokulmasi
gerektigi yoniindedir.

e Maliyetin geri kazanimi ve Ozellestirme konularinda kadastronun Onemi giderek
artmaktadir.

e [Kadastro 2014, iyeler ve kullanicilar1 i¢in, 6zel ve kamusal haklar ve kisitlamalara
iliskin bir kaynak olacaktir. Bu kaynakta, kadastral harita {iretimi ve arazi tescilinin bir
arada otomasyonu ve esgiidiimil ile arazi bilgi sistemi icerisinde genisge yer alacaktir.
Diger yandan kadastro kurumlar1 gorevlerine devam edecek ama eylemsel islemler
0zel sektor tarafindan yapilacak ve maliyette % 100 geri kazanim saglanacaktir.

e Kadastro 2014, farkli disiplinlere varolan sistemlerden daha diisilk maliyetle en 1yi
hizmeti verebilecektir. Sadece 6zel haklar iizerine degil kamusal hak ve kisitlamalar

lizerine de yogunlasacaktir.

Kadastro 2014’de kadastro, arazi kaydi, arazi tescili vb. tamimlamalara ek olarak “arazi
nesnesi (land object)” diye tanimlanan yeni bir kavram ortaya ¢ikarmaktadir. Kadastro 2014
bu kavrami sOyle aciklamaktadir: arazi nesnesi, arazinin bir parcasi olarak arazi sinirlari

icerisinde varolan, bagdasik/homojen bir yapiya (duruma) sahiptir (Kaufmann ve Steudler,



1998). Bu bagdasik yapi/durum yasalar ile tanimlanmaktadir. Yeryliziiniin {izerinde yasalarla

acilanan bir nokta veya alanla tanimli hak, kisitlama ve olgular varsa, bir arazi nesnesi

tanimlanmis demektir. Arazi nesnelerine 6rnek verilecek olursa (Kaufmann ve Steudler, 1998

Yomralioglu vd., 2003);

Ozel iyelige konu parseller;

Geleneksel haklarin varoldugu alanlar;

Ulke, eyalet, bdlge ve belediye gibi idari birimler (idari sinirlar);
Su, doga, niifus koruma ve giiriiltii 6nleme alanlar;

Toprak kullanim alanlari;

Dogal kaynaklarin kullanilmasina izin verilen (ruhsat verilen) bolgeler seklindedir.

Kadastro 2014, gelecegin kadastro sistemlerinin nasil olmasi gerektigi hakkinda da alt1 adet

ifade tanimlamistir. Bu ifadeler su sekildedir:

1.

Kadastro 2014’{in birinci ifadesi: “Kadastro 2014, arazinin tiim yasal durumlarini,
kamusal hak ve kisitlamalar: gésterecektir” (Kaufmann ve Steudler, 1998). Diinya
niifusundaki artis sebebi ile toprak ilizerine yapilan baski artmaktadir. “Toplumsal kit
kaynak™ olan topragin daha verimli kullanilabilmesi i¢in kadastronun iizerine diisen
gorev, toprak lizerindeki tiim hak ve kisitlamalar (Sekil 2.3.1) belirlemektir. Bu da

kadastronun arazi bilgi sistemi gorevini iistlenmesi ile olanakli olacaktir.

fislama A\ \msma

Sekil 2.3.1  Kadastro 2014’in birinci ifadesi (Kaufmann ve Steudler, 1998; Yomralioglu

vd., 2003)

2. Kadastro 2014’lin ikinci ifadesi: “Haritalar ile kayitlar (tapu kayitlary) arasindaki

ayrilik ortadan kalkacaktir” (Sekil 2.3.2) (Kaufmann ve Steudler, 1998). Miilkiyete ait
grafik verilerin kaydi kadastro, sozel verilerin kaydi ise tapu sicilleri ile yapilmaktadir.

Gilintimiizde CBS teknolojilerinin yardimi ile grafik veriler ile sozel veriler aym
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veritabani igerisinde tutulabilmekte ve mekansal/konumsal analizler/¢c6ziimlemeler

yapilabilmektedir.

Sekil 2.3.2  Kadastro 2014’in ikinci ifadesi (Kaufmann ve Steudler, 1998; Yomralioglu
vd., 2003)

3. Kadastro 2014’ilin {giincii ifadesi: “Kadastral harita tiretiminin yerini uzun omirlii
modelleme alacak.” (Kaufmann ve Steudler, 1998). Bilisim teknolojileri yardim ile
esnek bir yapisi olmayan haritalarin yerini, farkli uygulamalara hizmet edebilecek,
farkl1 6l¢eklerde esnek bir yapiya sahip veri modelleri alacaktir.

4. Kadastro 2014’iin dordiincii ifadesi: “Kagit ve kalem-kadastrosu devri bitecektir”
(Kaufmann ve Steudler, 1998). Siirdiiriilebilir kalkinma ¢ergevesinde, ¢evre, niifus ve
toprak kullanimi ile ilgili sorunlarin ¢dziimiine hizmet edecek olan kadastronun,
geomatik/jeomatik teknolojileri igerisinde etkin bir yeri olacaktir.

5. Kadastro 2014’{in besinci ifadesi: “Kadastro 2014 biiyiik ol¢iide ozellesecektir. Kamu
ve ozel sektor bir arada ¢alisabilecektir” (Kaufmann ve Steudler, 1998). Serbest
piyasa ekonomisinde esneklik ve miisteri odakli hizmet anlayis1 hakimdir, bu da 6zel
sektor yardimi ile gerceklestirilebilir, ancak miilkiyet bilgilerinin denetimi kamu
kurum ve kuruluglar tarafindan yapilmalidir. Yani kamu kurum ve kuruluslar
sistemdeki denetim parcasini olustururken 6zel sektdr hizmet saglayici olacaktir.

6. Kadastro 2014’iin altinc1 ifadesi: “Kadastro 2014, maliyet geri kazamimli olacaktir”
(Kaufmann ve Steudler, 1998). Kadastro hizmetlerinin maliyeti kurulacak fonlar ile

saglanacaktir (Cagdas ve Giir, 2003).
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3. TURKIYE KADASTROSU

3.1 Varolan Durum

Ulkemizde ilk kadastro ¢aligmalarma Osmanli Imparatorlugu déneminde 1912 yilinda
“Emval-i Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanun-u Muvakkat” ile baslanmis
fakat savaslar sebebiyle ara verilmistir. Cumhuriyetin ilanindan sonra, 1924 tarih 474 sayili
“Artvin, Ardahan, Kars Vilayetleri ile Kulp, Igdir Kazalar1 ve Hopa Kazasi’nin Kemalpasa
Nabhiyesi’ndeki Araziler Hakkinda Tasarrufa Ait Kanun”, ile kadastro ¢alismalarina tekrardan
baslanmistir. Daha sonra sirasiyla 1925 yilinda ¢ikarilan 658 sayili “Kadastro Kanunu”,1934
yilinda 2613 sayili “Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu”, 1950 yilinda 5602 sayili “Tapulama
Kanunu”, 1964 yilinda 509 sayili ve 1966 yilinda (Anayasa Mahkemesi’nin 509 sayili yasay1
iptali lizerine) 766 sayili tapulama kanunlari ile kadastro caligmalarina devam edilmistir.
Gilintimiizde ise kadastro ¢alismalart 3402 sayili “Kadastro Kanunu” ve 5304 sayili “Kadastro

Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun”, hiikiimlerine gore yiirtitiilmektedir.

Cagdas bir anlayisa gore yiiriirliige konmus olan 658 sayili kanuna gore yapilan kadastro
calismalarinda, is hanlarinin zemin katlar1 ve iist katlar1 ayr1 ayr1 olarak paftalarda
gosterilmistir. 1929 yilinda yapimina baslanan ve 1934 yilinda bitirilen Sekil 3.1.1 ve Sekil
3.1.2°deki paftalar, bu 6zelligi ile iilkemiz agisindan 3B Kadastro i¢in tarihi bir belge niteligi
tagimaktadir. Ancak gilinlimiizde boyle bir uygulama yapilmamaktadir. Bu uygulama yerine
bu nitelikteki yapilarin sadece arazi tizerindeki sinarlar dlgiilerek haritalarda gosterilmekte ve

tapuya Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore kaydedilmektedir.
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Tiirkiye’deki varolan kadastro sisteminin amaci; “iilke koordinat sistemine gore memleketin
kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi
ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanununun 6ngordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini

olusturmaktir”.



19 Eyliil 2005 tarihindeki verilere gore tilkemizdeki kadastro ¢alismalari ¢gizelge 3.4.1, ¢izelge
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3.4.2, cizelge 3.4.3 ve cizelge 3.4.4 deki gibidir.

Cizelge 3.4.1 Mahalle bazinda sehir kadastrosu (Anbar, 2005)

Toplam Mahalle Say1s1 10713 Oran
Toplam Biten Mahalle Sayis1 10375 %96,84
Devam Eden Mabhalle Sayis1 191 %1,79

Kalan Mabhalle Sayis1 147 %1,37

Cizelge 3.4.2 Koy bazinda kirsal alan kadastrosu (Anbar, 2005)

Toplam Koy Sayisi 37141 Oran
Toplam Biten Koy Sayist 26385 %71,04
Devam Eden Koy Sayisi 3841 %10,34

Kalan K&y Sayist 6915 %18,62

Cizelge 3.4.3 Toplam kdy ve mahalle kadastrosu (Anbar, 2005)

Toplam Koy ve Mahalle Sayisi 47854 Oran
Toplam Biten Koy ve Mahalle Sayisi 36760 %76,82
Devam Eden K&y ve Mahalle Sayis1 4032 %38,42

Kalan K&y ve Mahalle Sayis1 7062 %14,76
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Cizelge 3.4.4 Yiizol¢iimi bazinda toplam kdy ve mahalle kadastrosu (Anbar, 2005)

Toplam Alan (Tahmini) 417000 Oran
Biten Alan 305409 %73,24
Kalan Alan 111591 226,76

Bir yandan bitirilmeye c¢alisilan Tiirkiye Kadastrosu, diger bir yandan da sayisallastirilarak
ulusal konumsal veri altyapisina hizmet edebilecek bir yapiya kavusturulmaya caligilmaktadir.
TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi) olarak isimlendirilen proje heniiz
sonuglandirilamamistir. Projenin sonuglandirilamamasimin en 6nemli etkeni, Cumhuriyetin
ilanindan gilinlimiize kadar olan siiregte yapilan kadastro ¢aligmalarinda farkli dlgeklerde ve
farkli yontemlerde lretilen kadastral haritalarin, bir Arazi Bilgi Sistemi niteligi tasimasi
gereken TAKBIS igin yeterli dogruluk ve kalitede veri saglayamayacak olmasidir. TKGM
(Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii), TAKBIS’in bir an &nce hayata gegirilmesi igin

calismalarina devam etmektedir.

3.2 Tiirk Kadastro Sisteminde Yasanan Genel Sorunlar

HKMO tarafindan 2003 yilinda yayimlanan raporda (Kadastro 2023 Gelecegin Kadastrosu
Tiirkiye Kadastrosu’na Iliskin Cerceve Rapor) iilkemizde uygulanan kadastronun bir hukuk
kadastrosu oldugu ve acik bir sistem olarak tanimlanmadigi i¢in beklentilere cevap

veremedigi yer almaktadir.

TMK’nin 719. md. ne gore; “Tasinmaz swurlari, tapu planlart ve yeryiiziindeki sinir
isaretleriyle belirlenir. Tapu planlart ile yeryiiziindeki igaretler birbirlerini tutmazsa, asil
olan plandaki simirdir.” Bu sebeple tasinmaz iyeliginin biitiinleyici parcast haritalardir ve
haritalardaki smirlar esastir. Konunun hukuki bir sorun olarak ortaya ¢ikmasiin sebebi de
budur. Ciinkii BOHYY 1988 yilinda ¢ikarilmustir, bu tarihten daha once iiretilen haritalar
cizgisel olarak iiretilmis ve parsellerin ylizolgiimleri kdse noktalarindan hesaplanarak degil de
grafik olarak alinan degerler ile ¢ogunlukla da planimetre ile belirlenmistir (Sar1, 2006).
Ayrica haritalar, farkli koordinat sistemlerinde iretildigi icin de bir biitlinlik

saglanamamaktadir. Durum bdyle olunca da haritalar ile arazideki sinirlar uyugsmamaktadir.

Varolan haritalardaki bilgiler de giincel degildir. 22.02.2005 tarihinde izmir Milletvekili Erdal
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KARADEMIR’in mecliste yaptifi konusma, konuyla ilgili ¢arpict bir 6rnek olarak

gosterilebilir. “Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinin bulundugu arazi 7955 ada, 4, 5, 6 parselden

olusmaktadir. Bu parsellerin tapu sicilinde cinslerine baktigimizda soyle gormekteyiz: 4

parselin cinsi ev ve bagdir, 6 parselin cinsi bag ve evdir, 5 parselin cinsi ise Tiirkiye Biiyiik

Millet Meclisi binasi ve arsasidir.”

Uretilen kadastro haritalar1 ve ozellikleri sebebi ile yasanan diger sorunlar su sekilde

siralanabilir (Sar1, 2006):

Yiikseklik bilgileri yoktur. Bu yiizden, haritalardaki verilerin {i¢ boyutlu verilerle
iliskilendirilmesi kolay ve ucuz degildir.

Yer kontrol noktalarinin ¢ogu kaybolmustur.

Paftalar ada bazinda acildig1 i¢in pafta boliimleme sistemlerinde ve boyutlarinda
standart yoktur.

Kadastro bilgilerinin giiniimiizdeki teknoloji ile uyumlu duruma getirilmesi,
giincellestirilmesi ve kadastral olarak yenilenmesi gerekmektedir. Cizgisel harita
tizerinde degisikliklerin izlenmesi ve glincel tutulmasi zordur. Oysa kadastro dinamik
bir yapiya sahiptir ve bilgiler siirekli degismektedir.

Kadastro haritalarinin dogruluguna giivenilmemektedir ve kontrolleri zordur.

Olgek, altlik tiirii, iiretim teknigi ve koordinat sistemlerinde farkliliklar nedeniyle hem
kendi iclerinde hem de diger kullanim alanlariyla iliskilendirilmeleri zordur (Cizelge
3.2.1).

Bilgi sistemlerine altlik teskil edecek nitelikte degildirler. Ornek verilecek olursa;
parsel tabanli cografi bilgi sistemleri, aym1 jeodezik datum altinda parsel kose
noktalarinin sayisal olarak depolandigi konumsal verilere ihtiya¢ duyar. Bu sebeple
parsellerin  yiizol¢climlerinin  dogru olarak belirlenebilmesi i¢in parsel kdse
koordinatlarindan yiizél¢iimleri hesaplanmalidir ama kadastral haritalarda yer alan
parsellerin yiizolgtimleri (1:5000 Slgekli fotogrametrik yontemle iiretilen haritalarda
bile) planimetre ile hesaplanmustir.

Ulkemizde orman kadastrosu calismalari 6831 sayili yasaya gore Orman Genel
Miidiirliigii (OGM) biinyesindeki orman kadastro komisyonlar1 tarafindan, mera
nitelikli araziler ise, 4342 Sayil1 Mera Kanunu’na gore Tarim Bakanlig1 biinyesindeki
mera komisyonlarinca yapilmaktadir. Ancak iretilen haritalarin  uygulama
kabiliyetlerini olmamasi ve teknik hassasiyetten yoksun olmalari nedeniyle tesis

kadastrosu verileri ile iligkilendirilmelerinde sorunlar yaganmakta, hukuki karisikliklar



17

ortaya ¢ikmaktadir ve her iki uygulamada da es giidiim sorunu yasanmaktadir. Anilan
sorunlarin ¢6ziimii ve uygulamada birligin saglanmasi i¢in iilke genelinde, tiim
alanlarin kadastrosu tek bir kurum tarafindan yapilmalidir. Bu baglamda, gerekli yasal

diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.

Cizelge 3.2.1 Haritalarin {iretim yontemine ve dlgeklerine gore durumlari (Sar1, 2006)

Adet %
2 Grafik 113499 34.92
E Prizmatik 63733 19.61
=g
S é Kutupsal 62846 19.34
E Fotogrametrik | 46191 1421
E Sayisal 38731 11.92
1/200 206 0.07
1/250 7 -
1/500 26688 8.2
% 1/1000 95648 29.43
’2 1/2000 106584 32.80
5 1/2500 17890 55
= 1/3000 30 0.01
3 1/4000 397 0.12
1/5000 76576 23.56
1/10000 974 0.30

3.3 Tiirk Kadastro Sisteminde Uciincii Boyutla ilgili Yasanan Sorunlar

Biiytlik kentlerde arazi kullanimi ¢ok yogundur ve bu yogunluk sebebi ile arazinin hem alti
hem de iizerinin kullanilmasini zorunlu hale getirmektedir. Bu sebeple 3B nesneler ozel
miilkiyete konu olmaktadir. 3B kadastro kavraminin dogmasina neden olan nesneler sunlardir

(Akgin ve Yiiceer, 2005):

e Yeralt1 binalar1 ve yapilar1 (metro istasyonlari, yer alt1 park yerleri vb.)

e Yeraltindaki yapilar

¢ Birbirinin {izerinde olan yapilar 6rnegin bir yeralt1 park yeri, alt gegitler vb.
e Apartmanlar

e Tarihi eserler
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e Kirli alanlar

e Kaynak izinleri

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 16. md.” ne gére kamu mali olarak tespit edilen ancak 6zel
miilkiyete konu olmayan taginmazlar (Yol, meydan, koprii, deniz, go6l, nehir vb.) Tiirk
Kadastro Sistemi’nde tescil dig1 birakilmaktadir. Tescil dig1 birakilan bu yerlerin altinda
istiinde veya iizerinde yer alan 6zel miilkiyete konu olan taginmazlarin tescili yapilirken hem
Anayasaya hem de Medeni kanununa gore kadastronun gorevi olan miilkiyet hakkinin

giivence altina alinmasinda sorunlar yaganmaktadir.

Sekil 3.3.1°de karmasik miilkiyet yapisina ornek olarak Bursa’da Gokdere tizerindeki tarihi
Irgand1 Kopriisii yer almaktadir. Uzun siire ¢arsi olarak hizmet veren 1442 tarihli Irgandi, bu

ozelligiyle diinyadaki dort 6rnekten biridir (ATLAS, 2005).

Sekil 3.3.1  Arastali Koprii (ATLAS, 2005)

Sekil 3.3.2.a ve Sekil 3.3.2.b’de ise kamusal alana insa edilmis 6zel miilkiyete konu olan
binalar yer almaktadir. Bu taginmazlarin kadastro sirasinda kamu alanina tecaviiz miktarlar
beyanlar boliimiinde belirtilerek tecaviizlii olarak kadastro tespiti yapilmaktadir veya ilgili

kamu kurumu dava agarak irtifak hakki tesis edilmektedir (Kumdakgi, 2005).
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Sekil 3.3.2.b Dere yatagi iizerine insa edilmis bina (Kumdakgi, 2005)

Ozellikle kentlerde yasanan trafik sorunlari, rayli sistemler, yaya alt ve iist gegitleri gibi
yapilarla asilmaya ¢alisilmaktadir. Yaya alt ve iist gegitleri ile metro istasyonlarinda yer alan
yeraltt carsilarinda da miilkiyetin {iglincli boyutu sebebiyle sorunlar yasanmaktadir. Bu
gecitler ve istasyonlar genellikle tescile konu olmayan yerlerin altinda olduklar1 i¢in (Sekil
3.3.3), buralarda kadastral bir islem uygulanmamaktadir. Ozellikle Istanbul ve Ankara gibi
taginmaz fiyatlarinin yiiksek oldugu sehirlerdeki yeralti carsilarindaki diikkanlarin iyeligi
glivence altina alinamamaktadir ve burada yasanan miilkiyet sorunu sebebiyle iilke
ckonomisine zarar gelmektedir. Ornek verilecek olursa Istanbul’daki metro istasyonlarinda
acilmasi tasarlanan yeralt1 carsilar1 varolan nedenlerden dolayi acilamamaktadir ve yerel
yonetimler buralardan alacaklar1 olast kira ve vergileri toplayamamaktadir. Varolan
carsilardan alinan kira ve vergilerin de adaletli olarak toplandigi konusunda kuskular vardir.

Bu sebeplerden dolay1 iyelik haklar izerindeki devletin giivenirliligi kaybolmaktadir.
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Sekil 3.3.3 Ankara Kizilay Meydani’na ait harita ve ortofoto (Aydin vd., 2004)

3B Kadastronun konularindan biri de, kent planlamanin 6nemli bir bileseni olan teknik altyap1
nesneleridir. Teknik altyap1 nesneleri medeni kanuna gore tasinmaz kapsaminda olmadigi i¢in
kadastroya da konu olmamaktadir ve tescilleri yapilmaz ve teknik altyapi/yeralti hatlar

kadastrosundan s6z edilemez.

Ulger’e (1987) gore, teknik altyap: kadastrosunun tanimi sdyledir: “Usg boyutlu teknik altyap
tesislerinin geometrisinin birlesik, grafik, sayisal gosterimi olmali ve tesisler kendi dogrusal
konumu iginde dogru olarak belirlenmeli, gosterilmeli giinliik kullanim i¢in yeterli niceliksel

ve niteliksel bir lejant ile donatilmalidir.”

Ulkemizde ilk olarak 1970 yilinda IETT tarafindan teknik altyap: kadastrosu ile ilgili olarak
“Tiirkiye Kurumlararas1 Yeralt1 Hatlar1 Kadastrosu Arastirma ve Koordinasyon Kurulu”
kurulmus ancak yasal nedenler ve kurumsallagma sorunlar1 nedeni ile yapilan ¢aligmalar bir

sonuca kavusamamistir.

19.11.1985 tarihinde yiiriirliige giren Istanbul Imar Yonetmeligi'ne gore teknik altyap:
nesneleri; “elektrik, dogalgaz, i¢cme ve kullanma suyu, yagmur suyu drenaji, kanalizasyon, her
tiirlii ulagim, ulastirma, haberlesme ve aritim gibi tesislerin temini icin yapilan tesisler ile

agtk veya kapali otopark kullanislarina verilen genel isimdir.”

Erkan’a gore (1991), teknik altyapr tesisleri yerin altinda konumlandirilirken sunlara dikkat

edilmelidir:

e Belli bir diizen icinde ve birbirlerinden zarar gormeyecek sekilde

konumlandirilmalidir.
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e Bir tesisin bakimi, onarimi gibi durumlar s6z konusu oldugunda diger tesislere zarar
verilmeyecek sekilde aralarinda belli uzakliklar birakilarak konumlandirilmalidir.

e Tesislerin birbirlerinden zarar gorme ihtimalleri géz Oniinde bulundurularak, bazi
tesislerin altli-listlii konumlandirilmas: gerekmektedir. Ornegin; telefon hatlar yiiksek
gerilimli elektrik hatlarindan ve igme suyu tesisleri, kanalizasyon tesislerinden zarar

gorebilirler.

Cizelge 3.3.1°de konu ile ilgili Avusturya’da uygulanan standartlar yer almaktadir. Ulkemizde
ise Miihendislik Hizmetleri ihtisas Grubu tarafindan hazirlanarak 16.02.1972 tarihinde kabul
edilen TS 1097 numarali “Sehir I¢i Yollarinda Yeralti Tesisleri (Su, Havagazi, Elektrik, PTT,
Kanalizasyon) ve Bunlarla Ilgili Yeriistii Tesislerinin Planlanmasi ve Yerlestirilmesi
Kurallari” 1simli Tiirk Standardina gore bu tesisler yerlestirilmelidir. Bu konumlandirma
sebebiyle, miilkiyete konu olan, nesnelerin gercek sinirlar1 degil nesneye yaklasma siniri
olarak isimlendirilebilecek olan sanal sinirlaridir. Sekil 4.2.1°de, boru hattinin gercek sinirlari

yerine sanal sinirlari/yaklagma sinirlart goriillmektedir.

Ulkemizde tesislerin ¢ogu standart diizenlenmeden yeraltinda konumlandirildig: igin bu
standarda uyuldugu sdylenemez (Erkan, 1991). Sekil 3.3.4’de Istanbul’da bir caddeye ait plan
kesiti goriilmektedir. Standarda gore kanalizasyon tesislerinin yolun tasit alti kismindan
gecmesi gerekirken, tesislerin bir kismi tasit altt boliimiinden, bir kismi ise tretuvar altindan
geemekte ve kanalizasyon tesisleri ile su tesisleri arasinda belli bir uzaklik olmasi

gerekmesine ragmen birbirlerine ¢ok yakin goriinmektedirler (Erkan, 1991).
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Cizelge 3.3.1 Tesisler arasi en az yatay uzakliklar (Erkan, 1991)

degerler m dir.
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(x = Uzel tesisler gerekir)
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Sekil 3.3.4 1972 yilinda Istanbul’da yeralt1 tesisleri (Erkan, 1991)

3B Kadastroya konu olan bir diger durum ise Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore tescil edilen
yerlerdir. Kirsal alandan kentsel alana artan gocle kentlerde yasanan konut sorununu ¢ézmek
icin ¢ikarilan “Kat Miilkiyeti Kanunu”, tasinmaz {izerindeki ¢oklu iyelik durumlarini
¢ozmekle yiikiimli oldugu i¢in 3B Kadastro’nun ilgi alanlar1 arasinda yer almaktadir. Kat
Miilkiyeti Kanunu ile diizenlenmek istenen coklu iyelik hakkinin ¢6ziimiinde yasanan

sorunlar sunlardir (Kumdakgi, 2005):

e Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin, tescili ve satis1 gibi islemlerde 2
boyutlu kadastro ve bagimsiz boliimlere ait mimari projeler, binalarin ve bagimsiz
boliimlerin gosteriminde yetersiz kalmaktadir. Bir toplu konuttan apartman dairesi
satin almak isteyen kisi, alacagl dairenin hangisi oldugunu anlayabilmesi i¢in kat
miilkiyeti kiitiigii, mimari proje ve yonetim planini bir arada gérmesi gerekmektedir.
Bu islemler arsivleri sayisal ortamda depolanmamasi nedeniyle hem zaman alict hem
de gosterimi tatmin edici degildir. Iyelik birimlerinin 3B gdsterimleri kayitlarda yer
almamasi sebebi ile devletin sorumlulugu ilkesi konusunda sikintilar yasanabilme
thtimali vardir.

e Bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigline kaydedilebilmeleri i¢in Oncelikle ana

taginmaz {lizerinde kat irtifaki tescil edilerek yapi ruhsati alinmakta, sonrasinda cins
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degisikligi islemi ile kat irtifaki, kat miilkiyetine doniismektedir. Ancak tescil dis1
birakilan yerlerin {izerine insa edilen yapilarin tapuya tescili yasal olarak miimkiin
olmamaktadir.

Iye, sahibi oldugu bagimsiz béliimiin yiizél¢iimii ve hacminden tasarruf etme hakkina
sahip olmasina ragmen hacim bilgileri kayitlarda yer almamaktadir.

Mahkemeler ve icra midiirliikleri tasinmaz ile ilgili bir dava oldugunda taginmazin
plan Ornegini istemektedirler. Tasinmaz, bagimsiz bolim olunca kadastro
midirliiklerinin verdigi bilgiler yeterli olmamaktadir, ¢linkii verilen belgeler bagimsiz
boliimiin 3B plan 6rnekleri olmadigi icin parsele ait planlardir. Ayrica parsele ait plan
ornegi verilebildigi gibi, istem durumunda kat maliklerine, katin binadaki gdriiniimii
isaretli olan, binanin On-yan-iist gorlinlimlerinin bulundugu, bagimsiz bolim
numarasi, arsa payli, yizolglimii ve hacminin de yazili oldugu kat plan Ornekleri

verilerek bu hizmet karsiliginda gelir elde edilebilir.
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4. UCBOYUTLU KADASTRO

4.1 Tasmmmaz Uzerinde U¢ Boyutlu Haklar ve Kisitlamalar

Diinyada varolan kadastro sistemleri iki boyutlu oldugu i¢in taginmaz iizerindeki {i¢ boyutlu
iyelige konu olan hak ve kisitlamalarin, kadastral kayitlar1 (tescili) tam olarak
yapilamamaktadir. Miilkiyet kavraminin icerisinde mevcut olan ve yasalarla giivence altina
aliman miilkiyet hakkinin diisey boyutunun, {i¢ boyutlu olarak tescilinin yapilamamasi
sebebiyle sorunlar (Bo6lim 3.3 ve Boliim 4.3) yasanmaktadir. Gergek diinya varliklarinin
cesitli yazilimlar (CAD, CBS vd.) yardimiyla sayisal 3 boyutlu modellerinin kolaylikla
olusturuldugu ve bilgi sistemleri i¢erisinde kullanildig: giiniimiizde, bu varliklarin iyeliginin 3
boyutlu modellenmemesinden kaynaklanan eksiklikler “3 Boyutlu Kadastro”’nun dogmasina
neden olmustur. Ancak unutulmamalidir ki, maliyeti yiiksek olan 3 boyutlu kent modelleri,
(2,5 boyutlu CBS) 3 boyutlu kadastro degildir ve her yerde gerek de duyulmaz. Bunlar, 3B

Kadastronun gésterimi i¢in kullanilan araglardir.

Bu boliimde taginmaz tizerindeki ti¢ boyutlu iyelige konu olan hak ve kisitlamalarin tarihte
nasil dogdugu ve bunlarin neler oldugu, mevcut sistemlerde nasil giivencelendigi

incelenmektedir.

4.1.1 lyelik Hakki

Giliniimiizde toprak, “toplumsal bir kit kaynak™tir ve kiiresellesme siirecinde topraga/araziye
ait iyeligin ¢ok onemli bir yeri vardir. Emre KONGAR, Kiiresel Teror ve Tiirkiye (2002)
isimli kitabinda Huntington’un Uygarliklar Catigmasi tezine atifta bulunarak, soyle

sOylemektedir:

“...hissedilen ama isitilmeyen bir bagka varsayim var: Bati kendi kendine yeter. Sizin
diismanlhiginiz sayesinde kendi kendini de yenileyecektir. Diinyanin smirli olanaklarinin
kullanilmasinda ise, sizler ancak bizim uygun gorecegimiz Ol¢iide paylasim siirecine
katilabilirsiniz. Modernlesme ve benzeri siireglerle, bize benzediginizi ve sofraya esit

kosullarda oturacaginizi santyorsaniz, aldaniyorsunuz.”

Hernando de Soto 1993 yilinda “The Economist” dergisinde yayimlanan “The Missing
Ingredient” isimli makalesinde diinyadaki 189 iilkeden neden sadece 25’inin pazar ekonomisi
icerisinde giiclii olabildigi sorusunu sormus ve bu 25 iilkenin sistemlerinin, iyelik haklarinin
kaydir (kadastro) tizerine kurulu oldugu cevabimmi vermistir. Eger kisi, sahibi oldugu

taginmazinin iyeliginin gilivence altinda oldugunu bilirse, o tasinmaz iizerinde yatirim
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yapabilir, onu koruyabilir ve ondan farkli amaglarda yararlanmaya ¢alisabilir (Ratia, J., 2002).

Hem Huntington’un hem de Hernando de Soto’nun goriigslerinden anlagilacagi iizere
kiiresellesme siirecinde, toplumsal bir kaynak olan topragin iyeliginin énemli bir yeri vardir.
Ulkelerin ~ kalkinmasinda, toprak biitiinliigiiniin  korunmasinda ve giivenliklerinin
saglanmasinda (son yillarda demokrasi adina yasanan savaglar/igsgaller ve terdr olaylar1 6rnek
olarak gdsterilebilir) kadastronun rolii biiytiktiir, bu sebeple, ancak iyi bir kadastro sistemi ile

devletler ve toplumlar kiiresellesme siirecinde kendilerine yer edinebilir.

Toplumlarin gelismesinde bu kadar énemli olan iyelik/miilkiyet, Tiirk Medeni Kanunu’nda
(TMK) ayni haklar boliimiinde incelenir; kisilerin mallarla olan iligkileri esya hukuku

bolimunde incelenir.

TMK’nin 704. maddesine gore tasinmaz miilkiyetin konusu sunlardir:

e Arazi
e Tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar

o Kat miilkiyeti kiitiigline kayitl bagimsiz boliimler

Tasinmaz iyeliginin kazanilmasi ise TMK 704. maddeye gore tescille olur ve 705-715.
maddeler arasinda kazanma bicimleri (Yasal islem, isgal, yeni arazi olugmasi, arazi kaymasi

ve kazandirici1 zamanasimi/zilyetlik) agiklanmaktadir.

Tarih igerisinde miilkiyetin yerin altindaki ve lstlindeki sinirlamalarina ait ilk tartismalar
kurallart glinlimiize kadar gelen ve Avrupa’daki hukuk sistemlerinin altligin1 olusturan Roma
Hukuk Sisteminde yapilmistir. Milattan 6nce (M. O.) V. yiizyildan baslayarak miilkiyet
kavrami hakkinda onemli degisiklikler olmus ve bir hukuk kavrami niteligi kazanmustir.
Miilkiyet hakk: i¢in kavmin biitiiniiniin, hukukunun giivencesi fikri dogmustur ve miilkiyet
hakki, lizerinde bulundugu esya ile karisarak ilk miilkiyet fikri ortaya ¢ikmistir (Tahiroglu,
2001).

Erdogmus’a (2000) gore “ayni haklar, iyeye mal {izerinde dogrudan hakimiyet saglayan, genis
kapsamli yetkiler veren, tekelci” bir yapiya sahiptir, ancak smirli ayni hak olarak
isimlendirilen ve mutlak bir hak olan irtifak haklar1 ile miilkiyet hakkina sinirlandirmalar
getirilmektedir. Roma Hukuku’na gbre miilkiyetin, mutlak, tekelci ve elastik olmak iizere ii¢

tane karakteristik 6zelligi vardir.

Miilkiyetin sinirlar1 konusu, sadece tasinmaz iyeliginde ortaya ¢ikar. Sinirlari tanimlanis 6zel

arazi iyeligi ile Roma krali Romulus zamaninda karsilagilmaktadir. Kral Romulus, miras ile
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intikal eden yarim hektar civarindaki toprak boliimlerinin dagittimii yapmistir (Tahiroglu,

2001).

Arazinin st kullanimi (Sekil 4.1.1.1 ve Sekil 4.1.1.2) hakkindaki tartigmalar ilk olarak Roma
Hukuku’nda yapilmistir. Roma Hukuku’ndaki goriislerden birisi soyledir: “Malikin arazisi
tizerindeki hakimiyeti goklere veya yildizlara, altindaki hakimiyeti ise diinyanin merkezine,
yerin sonsuz derinliklerine kadar gider” seklindedir. Roma Hukuku’na gore hava, miisterek
esya olarak kabul edilmektedir. Miisterek esya olarak kabul edilen diger nesneler ise, akarsu,
deniz ve sahillerdir. Romalilar havay1 bireyin veya devletin malvarligi olarak diisiinmemisler

ancak hava tabakasina tecaviizlerin olabilecegini kabul etmisledir (Tahiroglu, 2001).
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Sekil 4.1.1.1 Miilkiyetin sinirlar1 hakkindaki goriisler (Stoter, 2002)
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Sekil 4.1.1.2 Cok Katmanl Arazi Kullanim1 (Stoter, 2002)

Arazi miilkiyetinin iist sinir1 hakkinda Roma Hukuku’nda kesin bir kural koymamig ama {ist

kullanimu ile ilgili olarak komsular arasindaki hosgorii ilkesini dikkate almistir. Tahiroglu

(2001) kitabinda Roma Hukuku’nda st kullanimi ve hosgorii ilkeleri ile ilgili olarak

asagidaki orneklere yer vermektedir:

“Eger iki ev arasinda bir kamu arazisi veya kamuya ait bir yol bulunuyorsa, aralarinda
bir geg¢it tesisine veya evlerden birini yiikseltmeye ait bir irtifaka hi¢bir sey engel
olamaz. Fakat (binalardan birinin) kirisi komsunun duvarina dayandirilamaz; bina
tizerinde c¢ikintt yapilamaz. Evlerden birinin suyunun akiginin yonii digerine
verilemez, dam oldugu diger ev lizerinden gecirilemez. Ciinkii arazi {izerindeki hava
tabakalar1 serbest birakilmalidir.”

“Toprak miilkiyeti, arazinin altin1 ve Ustlinii de kapsamaktadir. Malik, {ist topraga
tabidir, kuralinin belirttigi gibi arazisinin ylizeyi ile bilesenlerinin de maliki olur.”

“Bir kimse kendisinin 151k ve hava tabakalarina engel olanlara kars1 koyabilir.”
“Komsular arasinda hos goriilebilecek 6l¢iiyli asan oranda duman ¢ikaramaz veya
arazisindeki fazla suyu bagkasinin arazisine aktaramaz.”

“Arazi maliki, komsusunun bugdayini kepekten ayirmasi i¢in gerekli riizgar1 kesecek

faaliyette bulunamaz.”
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Topragin iistii ile ilgili bu sekilde tartismalar yapilirken topragin alt1 ile ilgili olarak da, hem
kamu hukuku hem de 6zel hukuk bakimindan madenlerin 6nemli bir yeri vardir. Roma
Hukuku’na gore topragin iyesi olan kisi, arazisinde ¢ukur, kuyu kazabilir ve arazisinin

altindaki maden ve tas ocaklarindan saglanacak tiretimde hak sahibidir (Tahiroglu, 2001).

Ne Roma Hukuku’nda ne de modern hukuklarda arazinin stii ve alt1 ile ilgili kesin bir
yiikseklik Sl¢iisii belirtilememekte ve sinirlama yapilamamaktadir ama miilkiyetin diinyanin
merkezinden baslayip gokyliziine kadar gittigi goriisii kabul edilemeyecegi gibi arazi

iyeliginin sadece yeryiizeyi ile sinirli kalamayacagi da agikga bellidir.

Tahiroglu (2001) konuyu modern hukuka gore su sekilde aciklamaktadir: “Modern hukukta
kabul edilen goriis, bosluk olan hava sahasinda miilkiyet olamayacagi, devamli hareket
halinde bulunan hava tabakalar iizerinde de miilkiyetin diisiiniilemeyecegidir. Bu sebeple,
zeminden yukart dogru uzanan sey iizerinde miilkiyet hakki olamaz. Malike, insaat yapmak,
aga¢ dikmek suretiyle bu bosluktan yararlanma veya baskasinin buraya miidahale etmesini
menetmek gibi bazi yetkiler taninmistir. Malik, yetkilerini ancak mesru bir menfaati oldugu

zaman kullanabilir, bu arada haksiz miidahalelerin menini isteyebilir.”

Ulkemizde miilkiyet hakkimin iigiincii boyutu, Anayasa ve Medeni Kanun ile ¢dziilmeye
calisilmigtir. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. maddesine gore iyelik hakki; “Herkes,
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla
stmrlanabiliv. Miilkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykirt olamaz” seklinde ifade
edilmektedir. TMK’nin 718. maddesinde ise tasinmaz miilkiyetinin icerigi su sekilde
tanmmlanmaktadir: “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu olgiide,
tstiindeki hava ve altindaki arz katmanlarint kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal

simwrlamalar sakl kalmak iizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.”

4.1.2 Irtifak Hakk

Bilinen en eski siirli ayni hak olan irtifak hakki, kisiye, bir bagkasinin iyeligi altinda bulunan
(tasinmaz) malin iizerinden, iistiinden veya altindan taninan, maddi olmayan yararlanma
hakkidir. Ancak irtifak haklar1 varolan iyelige miikellefiyet yiiklerken, yine sinirlt ayni bir hak

olan rehin hakkinda rehinli alacakli kendisine verilen mali satabilir (Erdogmus, 2000).

Irtifak hakki, tasinmaz mala veya kisi adina tesis edilebilir ve irtifak hakki tesisi malikin talebi
lizerine, mahkeme karar1 ile veya kamulastirma yoluyla yapilir. Irtifak hakki tesis edilirken bir

bedel 6denebilecegi gibi islem bedelsiz olarak da gerceklestirilebilir (Yesil, 2002).
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Irtifak haklar1 simirlandirma krokilerinde genislikleri ve uzunluklar belirtilerek réperlenir ve

gosterilirler (Sekil 3.2.1).
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Sekil 3.2.1  Irtifak hakkinmn gdsterimi (Erkan, 2001)

Tiirk hukuk sistemine gore (TMK Md. 725, 726, 727, 744, 745, 746, 747, 748, 756) irtifak
hakki alt1 sekilde tesis edilmektedir:

e Ust Hakki

e Mecra Hakki
e Gegit Hakki

e Kaynak Hakki
e intifa Hakk

e Siikna Hakk1

Ust hakk1, mecra hakki, gecit hakki ve kaynak hakki tasinmaza bagl irtifak hakki iken intifa
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hakki ve siikna hakki kisiye bagh irtifak hakkidir.

4.1.2.1 Ust Hakki
Sahibine, bir baskasinin iyeligi altinda olan taginmaz malin iistiinde ve/veya altinda insaat

yapma (ve/veya varolan yapiy1 koruma) ve bu insaatin iyeligine sahip olma yetkisini veren bir

irtifak hakkidir.

Roma Hukuku’nda “superficies” olarak adlandirilan ve klasik sonrasi donemde ayni hak
niteligi kazanan st hakki, kisiye, devir, miras yolu ile intikal, bina {lizerinde irtifak hakk1

kurma, tadilat yapma, binay1 yikma vb. haklar tanimaktadir.

Alman ve Fransiz Hukuku’nda ingaat hakki anlaminda kullanilan terimler ile miilkiyet benzeri
bir hak konumundayken, Tiirk ve Isvigre Hukuk Sistemleri'nde irtifak hakki niteligi
tagimaktadir (Gilirzumar, 1998). TMK 726. md. ye gore “Bir iist irtifakina dayali olarak
baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde stirekli kalmak iizere insa edilen yapilarin

miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur.”

4.1.2.2 Mecra (Akimhik) Hakki
TMK’nin 727 md. ne gore “su, gaz, elektrik ve benzerlerinin mecralari, igletmenin bulundugu
tasinmazin disinda olsalar bile, aksine bir diizenleme olmadik¢a o isletmenin eklentisi ve

isletme malikinin mali sayilir”.

Ust hakki ile arasindaki fark; mecra hakkina konu olan nesne, irtifak hakkina konu olan
nesnenin sadece hava sahasini da kullanabilir, yani bir insaata gereksinim duyulmayabilir

(Gilirzumar, 1998).

4.1.2.3 Gecit Hakka

TMK’nin 747 md. ne gore zorunlu olan ge¢it hakki sdyledir: “Tasinmazindan genel yola
cikmak i¢in yeterli ge¢idi bulunmayan malik, tam bir bedel karsiliginda bir gegit hakki
taninmasint komsularindan isteyebilir. Bu hak, ilk 6nce kendisinden bu gec¢idin istenmesi
onceki miilkiyet ve yol durumuna gére en uygun diisen komsuya kars1 ve daha sonra bundan
en az zarar gorecek olana karst kullanilir. Zorunlu gecit iki tarafin menfaati gozetilerek

belirlenir.”

TMK’nin 748 md. ne gore diger gecit haklar1 sdyledir: “Tasinmaz malikinin tasinmazini
isletme veya iyilestirme ya da tasinmazi iizerinde yap1 yapma amaciyla komsu tasinmaza

gecici olarak girme hakki ile tarla yolu, hayvan sulama yolu, kis ge¢idi, tomruk kaydirma yolu
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ve olugu ve bunlara benzer diger gegitler 6zel kanun hiikiimlerine tabidir. Ozel kanun hiikmii
yoksa yerel adet uygulanir. Dogrudan dogruya kanundan kaynaklanan gecit haklari, tapu
kiitiigline tescil edilmeksizin dogar. Ancak, bunlardan siirekli nitelikte olanlar beyanlar

stitununda gosterilir.”

Uygulamada en ¢ok karsilasilan irtifak hakk: tiiriidiir ve bu hakkin taginmazin neresinden

gececegi bir haritada gosterilmelidir.

4.1.2.4 Kaynak Hakki

Yeraltinda kaynayan sular da kanunlarimiza goére tasinmaz niteligindedir ama 6zel iyelige
konu olamaz. TMK’nin 756 md. ne gore; “Kaynaklar, arazinin biitiinleyici parcast olup,
bunlarin miilkiyeti ancak kaynadiklari arazinin miilkiyeti ile birlikte kazanilabilir. Bagkasinin
arazisinde bulunan kaynaklar lizerindeki hak, bir irtifak hakki olarak tapu kiitiigiine tescil ile
kurulur. Yeralt1 sulari, kamu yararina ait sulardandir. Arza malik olmak, onun altindaki yeralti
sularina da malik olmak sonucunu dogurmaz. Arazi maliklerinin yeralti sularindan yararlanma

bicimi ve Slgiisiine iligkin 6zel kanun hiikiimleri saklidir.”

4.1.2.5 Intifa Hakki
Kisinin, intifa hakk: ile taginmaz tizerinde genis bir kullanma ve yararlanma yetkisi vardir.
Intifa hakki tapu kiitiigiine tescil ile kurulur, mahkeme karar1 veya sdzlesme ile tesis edilir.

Kisiye bagli bir hak oldugu i¢in miras yolu veya baska bir sekilde diger kisilere devredilemez.

4.1.2.6 Siikna (Oturma) Hakki

Sadece konut niteliginde olan binalardan oturma sebebi ile yararlanilabilen sahsi bir irtifak
hakkidir ve intifa hakkinda oldugu gibi tasinmazdan genis bir sekilde yararlanma s6z konusu
olmadig1 i¢in tapu siciline uygulanmasi da smirhdir. Sadece gercek kisiler bu haktan
yararlanabilir, tlizel kisiler lehine siikna hakki tesis edilemez (Yesil, 2002). Kisiye bagl bir

hak oldugu i¢in miras yolu veya baska bir sekilde diger kisilere devredilemez.

4.1.3 Kat Miilkiyeti

20. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren yasanan kentsel alandaki niifus artigi, beraberinde konut
sorununu da getirmistir. Ozellikle kentsel alanlardaki konut sorununu ¢ozebilmek i¢in 1965
yilinda ¢ikarilan 634 sayili “Kat Miilkiyeti Kanunu”, bu yasada degisiklikler yapan 2814 ve
3227 sayili yasalar ve TKGM’ nin konu ile ilgili yayimladigi genelgeler ile kat miilkiyeti

islemleri yapilmaktadir.
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Gilirzumar’a (1998) gore kat miilkiyeti; “tamamlanmis bir yapinin bagimsiz bdliimleri
tizerindeki miilkiyet hakkidir.” Kanunda tanimlanan ortak yerler tiizerindeki miilkiyet
ayrilamaz niteliktedir ve bu sebeple kat miilkiyeti, ana tasinmazdaki ortak yerler ve arsa pay1

ile baglantili bir miilkiyet hakkidir.

Kat miilkiyeti ile iist hakk: arasinda benzerlikler olmasinin sebebi, her ikisinin de tasinmaz
tizerinde ayr1 ayr1 miilkiyet haklarinin kurulmasina izin vermesidir. Ancak, aralarindaki fark
tist hakki bir siirli ayni hak iken, kat miilkiyeti, bir irtifaka bagli degildir ve iist hakk: arazi

ile yapiy1 ayirmasina ragmen kat miilkiyeti, tam olarak ayirmamaktadir (Giirzumar, 1998).

Tiirk hukuk sisteminde kat miilkiyeti konusunda varolan durum incelenecek olursa 634 sayili

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yapilan bazi tanimlar soyledir:

Madde 3: “Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir

miilkiyettir.”

“Kat irtifaki arsa payma bagl bir irtifak ¢esidi olup, yapr tamamlandiktan sonra arsanin
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine
yapacagi yazili bir istem {izerine, bu kanunda gosterilen sartlar uyarinca, kat miilkiyetine

cevrilir.”

Madde 4: “Ortak yerlerin konusu sozlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu

kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, bagimsiz bolimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve
buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapict daire veya odalari, genel ¢amasirlik ve
camasir kurutma yerleri, genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi
saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz bolim disinda bulunan yuvalar ve
kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapmin genel su depolari,
siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi boliimii digindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallart ile
kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon igin ortak,
sebeke ve antenler; sicak ve soguk hava tesisleri,

c) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma

i¢in zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yeri) konusuna girer.”
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15.12.2005 tarihinde Adalet Bakanligi’nca hazirlanmis 5598 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Tasaris1 TBMM’ye sunulmus ama heniiz
yasalasmamustir. Tasarida, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 12. maddesinde belirtilen,
kat miilkiyeti kurulurken istenen ve Tirk Kadastral Sistemi igerinde “3 Boyutlu Kayit ve
Gorsellestirme” konularinda ilk akla gelen, ana taginmazin (yap1 veya yapilar) “6n, arka ve
yan cephelerini gosterir fotograf”’, vatandasa ek yiik getirmesi gerekgesi ile 5. maddede
kaldirilmaktadir ama tasinmaz {izerinde kat miilkiyetine konu olan tasinmazlarin gosterimi

konusunda bir diizenleme bulunmamaktadir.

Ayrica tez calismasinin igerigi ile ilgili oldugu diisiiniilen, anilan tasarmin 3. maddesinde;
“otel, igyeri gibi iktisadi ac¢idan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz eden birden ¢ok kat
veya boliimiin aynit nev’iden olmasi sartiyla tek bagimsiz boliim olarak tescil edilebilmesine”

olanak saglamaktadir.

4. madde de ise, e-devlet kapsaminda her bagimsiz bolimiin ayr1 bir veri dosyasinda

saklanmasi i¢in diizenleme yapildig1 belirtilmektedir.

Yasa tasarisi incelendiginde, diinyadaki kadastro ve 3 boyutlu kayit alanlarinda yasanan

degisimlerin dikkate alinmadan hazirlandig1 kanisina varilmistir (Béliim 2.2.6 ve Boliim 3.3).

4.1.4 Ipotek
Aclar ve Cagdag’a (2002) gore ipotek; “Halen mevcut olan ya da ilerde olabilecek bir kisisel
alacagi giivence altina almak iizere bir tasinmazin rehnedilmesidir.” TDK’nin sozliiglinde ise

ayni bir hak olarak tanimlanir.

Yasalarla desteklenen ve saglam bir giivence olan tasinmazlar i¢in ipotek islemi ¢ok genis bir

uygulama alanina sahiptir.

4.2 Uc¢ Boyutlu Kadastro
Gergek diinya nesnelerinin ii¢ boyutlu olmasina ragmen kadastral sistemler iki boyutludur
(Sekil 4.2.1). Bu sebeple tasinmaza ait diisey yondeki haklar ve kisitlamalar gdsterilememekte

ve yasal durumlar1 kayit altina alinamamaktadir.
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Sekil 4.2.1  Tescile konu olan 3B nesneler (Forrai ve Kirschner, 2003)

Nisan 2002’de Washington’da diizenlenen FIG kongresinde, 3 boyutlu kadastral kayit
konusunun ayr1 bir ¢alisma grubu tarafindan uluslararasi diizeyde tartisilmasi ve bunun igin
bir ¢alistay yapilmasi diisiiniilmiistiir. FIG’in 3. ve 7. komisyonlari, BM Ekonomi Komisyonu
Tasinmaz Idaresi Avrupa Calisma Grubu’nun (WPLA) katkilar ile 28-30 Kasim 2002
tarihlerinde Hollanda’nin Delft sehrinde bir ¢alistay diizenlenmistir. FIG’in 2002—-2008 yillar1
arasindaki ¢aligma planlar1 (Nisan 2002 Washington FIG Kongresi, Nisan 2003 Paris FIG
Calisma Haftasi, Mayis 2004 Atina Calisma Haftas1 Ozel Oturum, Kasim 2006 Miinih FIG
Kongresi) arasinda uluslararasi alanda 3 Boyutlu kadastronun tartisilmasi yer almaktadir.

Diizenlenen calistayda dort konu {izerine yogunlagilmistir.

e 3B nesnelerin, sinirlamalarin vb. yasal durumlari

e 3B Kadastronun kurulmasi igin gerekenler, komsu iyelikler vb.

e 3B kadastral nesnelerin hem yasal durumlarinin hem de geometrisinin kaydedilmesi

e 3B Kadastronun kurulabilmesi i¢in diisiinceler ve ¢oziimler
Bu dort konu, ii¢ ayr (yasal, teknik ve diizenleyici) toplantida incelenerek sorunlar (Sekil
4.2.2.a) ve ¢oziim Onerileri (Sekil 4.2.2.b) tartisilmistir. Calistay sonrasi hazirlanan raporda

yer alan genel sonuglar ise asagidaki gibidir (FIG, 2002):
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Kurumlar 3B modellere ¢ok fazla gereksinim duyacaktir. Peki, kadastronun bu
gelismeler iginde alacagi rol nasil diizenlenmelidir? Diger bir olabilirlik de mekansal
veri altyapisinin bir pargasi olarak gelistirilebilecegidir.

Parasal etkenler c¢ok diislindiiriictidiir. Su an icin bu sartlarda 3B kadastro
gerceklestirilemez. Ancak bu, gelecekte de kadastro 2B olacak anlamina gelmez.
Ileride bu sorunlar kolayca asilacaktir. Diger taraftan teknolojik olanaklar cok biiyiik
olacaktir.

3B kadastro gereksinimi kullaniciya baghdir (Sadece 6zel kuruluglar degil resmi
kurumlar da).

3B kadastro ¢aligsmalar1 akademik olarak devam etmelidir.
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3B Kadastro
Sorunlari

TEKNIK SORUNLAR

3B lyelik

- Genel veya karmasik bir
yapiya sahip olabilir

- Ulkelere gére farklilik
gOsterebilir

Kullanici Gereksinimleri

- Gorsellestirme

- Gergek diinya nesneleri ile
kadastro arasindaki iligkinin
kapsami

- Karmasik yapilarin iyelik
sorunlarinin ¢ézimii

- 3B Topoloji

- Veri maliyeti

Sistem Tasarimi
(Modelleme)

- 3B Gosterim

- Parsellerin 3B
Modellenmesi

- Nesnelerin 3B
Modellenmesi

- 3B modelleme geregi ve 2B
haritalarin yeterliligi

Sekil 4.2.2.a

YASAL SORUNLAR

Yasal Araglar

- Taginmaz Uzerindeki,
Ustendeki ve altindaki haklar
(irtifak hakki, kat mulkiyeti
vb.)

Kadastro

- lyeligin goklu kullanimi
(multi use) ve goklu
katmanlar iginde tescili
yapilabilmeli

- Piyasa ekonomisi igin
arazinin etkili ve kolay
kullanimini gergeklestirmeli

Belgeler (Tapu veya senet)
ile 3B Kadastro etkilegimli
olmal

- Yasal olarak bu etkilesim
desteklenmeli

3B iyelik

- Ulusal diizeyde ¢ok
katmanhg yaratmak igin
tasarlanan basaril bir 3B
Kadastro yasal olarak 3B
iyeligin glivencelenmesine
gereksinim duyar

Yapilmasi Gerekenler

- 3B Haklarin ve 3B birimlerin
tanimlanmasi (Bilgi nasil
olmal? Tapulardaki bilgiler
yeterli mi? Tapulara krokiler
eklenmeli? Sadece binalarin
3B konumunu gésteren
kadastral haritalar yeterli mi?)
- Hava Hakki (Bos parseller
3B modellenmeli mi?)

- iki veya daha fazla parselin
altindan, Ustlinden veya
Gizerinden gegen varliklarin
tescili (Her bir nesne igin
farkli bir kod tanimlamak
gerekir mi?)

- Diigsey komsular arasindaki
iligkiler (Ozel yasalar gerekir
mi? Degisik Ulkelerde
sorunlar nasil ¢éziimleniyor?)

DUZENLEYiCi SORUNLAR

3B Kadastro Nedir?

- 3B Kadastroyu nasil
tanimlamak gerekir?

- Kadastro her zaman 3B
(4B) olmustur

- 3B Kadastronun yararlari
(ekonomik, sosyal ve politik
yasam kalitesini yiikselten karar
verme kalitesinin destekledigi
bilgi kalitesini artirmaya
yarayan 3B ve algilama
gorsellestirme yardimiyla,
sosyal yagsam kalitesini
artirmaya hizmet eder.)

- Her varliga ait 3B bilgiye
gerek yoktur, ekonomik
olmalidir (az veri-duisiik
maliyet)

- Yeni istem, teknoloji ve
yaklagimlara gereksinim
duyar (egitim, personel
yapisi, kadastral bilgi
yonetimi, teknolojiye yapilan
yatirimlarin artmasi,
reformlar)

- Teknik bakis agisi: Kadastral
nesnelerin biitiin burumlarmin
algilanmasi 3B olmalidir, ama
once tam bir 3B kadastrodan
bahsedilmelidir (Koordinatlarla
sekli belirlenen bir mekan
tanimlanir, haklar bu mekana
kadastro tarafindan kaydedilir,
mekanlar st tiste bindirilebilir,
mekan yerin altinda, tistiinde
veya tizerinde 3B/4B olarak
bulanabilir)

3B Kadastro Sorunlar1 (FIG, 2002)
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3B Kadastro
Sorunlarina
Coziimler

TEKNIK SORUNLAR ICIN
COZUMLER

* Cok amach veri kullamimi:
Sonug olarak, nesneler 3 boyutlu
olsalar bile su an i¢in 2 boyutlu
gdsterimin uygun oldugu
belirtilmistir. 3B kadastral veri
tabani olusturmak ¢ok pahalidir
ve var olan durumun %90’ nda
3B kadastral veritabanina
ihtiya¢ duyulmamaktadir. Ancak
kent yonetimi ve kent
planlamast i¢in yapilan
modellerden 3B veriler
alinabilir. Cografi veri
altyapisina uygun olarak
kadastro birgok alandan veri
alabilir (bilytk Slgekli haritalar,
say1sal arazi modelleri, 3B
gdsterimler vb.). Ancak su soru
sorulabilir: Kadastral bakis
agisina gore tiim diinyay: 3
boyutlu modellemek gerekli
midir?

e Tanimlamalar:

3B Kadastronun tanimi
hakkinda fikir birligi olmadan
ilerlemek gok zordur.

YASAL SORUNLAR ICIN
COZUMLER

® Yasal olarak, temel iyelik
doniisiimlerinin etkili olmasi
dnemlidir. Bu kadastronun 3B
olmasi anlamina gelmez.

¢ 3B Kadastroya bakildigimda
sorun yasalar degildir. Eger
gerekliyse yasalar degisir. Sorun
bazi sinirlar daima kapalr bir
hacim degildir. Bazi zamanlarda
bulanik yiizey ve ¢izgilerden
bahsedilmelidir. Eger bulanik
yiizey ve ¢izgiler yoksa model
gergekligini yakalamak zordur.

o Her iilkenin kendine 6zgti
yasalar1 olmast her iilke i¢in bir
sistem gelistirilmesini
gerektirmez. Eger bir sistem
gelistirilecekse, ortak bir goriise
sahip olmasi gerekir. Bu ylizden
gdsterim sorunlart biitin
itlkelerde ortaktir. Sadece iyelik
iliskileri farklidir.

* Hava boslugunun tescili
gerektigi hakkinda genel bir
gorits yoktur. Bu yasal
durumlara baglidir.

DUZENLEYic| SORUNLAR
ICIN COZUMLER

* 3B topolojinin
¢ozlimlenmemis olmasinin
teknik bir sorundur

* Yasal dayanaklar olmadig:
i¢in verilerin nasil
toplanacagimn ve tapu veya
senetlerde 3B Kadastrodan nasil
bahsedileceginin
bilinmemektedir

® Her yerde araziye iligkin 3B
bilgiye gereksinim olamamasi
ise maliyeti diistiren bir sebeptir

Sekil 4.2.2.b 3B Kadastro sorunlarina ¢éziim onerileri (FIG, 2002)

4.3 Uc¢ Boyutlu Kadastroya Duyulan Gereksinim

20. yiizyilin ikinci yarisindan sonra diinya niifusundaki hizli artig (Sekil 4.3.1); bir¢ok iilkede,
insanlarin ticaret, sanayi, konut vb. gereksinimlerinin karsilanabilmesi i¢in 6zellikle biiyiik
kentlerde arazi kullaniminin diisey yonde gelismesine neden olmustur. Diinyadaki kadastral
sistemler 2 boyutludur, bu yiizden kentlesmenin diisey yonde oldugu yerlerde miilkiyetin
kayit altina alinmasinda karisiklilar yasanmasina sebep olmaktadir. Bu karigikliklardan dolay1

ortaya ¢ikan sorunlarin ¢6ziimii i¢in 3B Kadastro kavramini dogmustur.



39

(100 mitvon inzan}

100 (2050 yih tahmini)
2.9 mikyar inzan
an -

g0 r K
oo+ (1555} ;
a5 | G mityar inzan —_—

50
a1
30 -
20 r
10 -

|:| L 1 L 1 1 1 1 f\r"":
1700 1750 1500 1830 1300 1330 2000 2050

Sekil 4.3.1  Diinya niifusundaki artis (MEXT, 2000)

Stoter’e (2004) gore 3B Kadastro kavramu ile birlikte “3B Iyelik Durumu” ve “3B Iyelik
Birimi” kavramlar giindeme gelmektedir (Sekil 4.3.2) ve bu kavramlar1 asagidaki gibi

tanimlamaktadir:

“3 boyutlu bir kadastro, kayit yapilan ve sadece parsel lizerindeki degil aym1 zamanda 3
boyutlu iyelik birimlerinin {izerindeki haklar ve kisitlamalarla ilgili de fikir veren bir

kadastrodur.”

“3 boyutlu iyelik birimi, bir kisinin ayni haklar yoluyla/ayni haklar baglaminda hakki olan
bosluktaki siniridir veya bir kisinin ayni haklar baglaminda bosluktaki payidir. Yani bir
kisinin kullandig1 geleneksel parsel bir 3 boyutlu iyelik birimidir (genellikle sinirlar1 agikca
belirlenmemis). Ancak bu durum igiincii boyutla ilgili herhangi bir probleme neden
olmamaktadir. Cilinkii varolan kadastro sistemi, bu tiir geleneksel iyelik durumlarini

aciklamak i¢in yeterlidir. Sorunlar 3 boyulu iyelik durumlarinda ortaya ¢ikmaktadir.”

“3 boyutlu iyelik durumu, farkli iyelik birimleri (muhtemelen farkli arazi kullanim cesitleri
ile) icindeki durumlar isaret eder; birbirinin {istiinde veya hatta daha karisik insa edilmis
yapilar, biri digerine baglanmis yapilar gibi. 3 boyutlu iyelik durumu, tabakalandirilmis iyelik
seklinde ifade edilebilir.”
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L

Sekil 4.3.2 3 Boyutlu Iyelik Durumu (Stoter, 2004)

Arazi ile ilgili iyeliklerin tescilinde 2B durum kesin olarak kaydedilirken 3B iyelik birimleri
parseller tlizerindeki hak veya kisitlar olarak kaydedilir ve kurulur ama smirlar1 tam olarak

belli degildir (Stoter, J.E., 2004).

3 boyutlu kadastroya duyulan gereksinimler {ilkelerin kendine 6zgli yasalari, tarihsel
gecmisleri ve bununla birlikte o iilkedeki kadastral sisteme bagli olarak degisiklikler
gostermektedir. Bazi iilkeler kendi yasal sistemlerinde miilkiyet hakkinin simirlarini
tanimlamada bazi degisikliklere yapma geregi duymustur. Ornegin, Avustralya’da parseller
hacimsel olarak tanimlanmakta (Sekil 4.3.3), Kanada’da hava-mekan (air-space) parsellerden
s6z edilmekte (Sekil 4.3.4.a ve Sekil 4.3.4.b), Norve¢ ve Isve¢’te yapilar tarafindan
sinirlandirilan hacimler ile iliskili 3B iyelik haklarmin kurulmasi giindeme gelmektedir.
Sorunlarin ¢éziimiinde her iilkenin kendi yasalarina gore ufak tefek diizeltmeler yapmasina
olanak tanir. Henliz ¢ok katmanli iyeliklerin kurulmasi i¢in 3B iyelik birimlerinin
tanimlanmasina hicbir kayit sistemi olanak tanimamaktadir ve 3B topoloji heniiz

kurulamadig1 i¢in 3 boyutlu konumsal analizler yapilamamaktadir (Stoter, 2004).
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Sekil 4.3.3 Avustralya’da bir parsele ait 3B gdsterim (Stoter, 2004)

T
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Sekil 4.3.4.a Kanada’da Hava-Mekan Parsel Plan1 (Stoter, 2004)
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Sekil 4.3.4.b Kanada’da Hava-Mekan Parsel Kesiti (Stoter, 2004)

3B Kadastroya duyulan temel gereksinimleri Stoter (2004) asagidaki gibi 6zetlemektedir:

e 3B haklarin tam bir kaydina sahip olmak gerekir.

e 3B konumsal bilgiyi igeren ¢ok katmanli iyeliklerin yasal durumuna kolayca
erigilebilirse 3B Kadastro daha etkili olur.

e 3B kayit, 3B haklar tizerindeki bilgiyi, sinirli ayni haklar1 ve yasal bildirimleri kapsar
ve 3B bilginin varolan kadastral konumsal veri kiimesi ile birlestirilmesine izin verir.
3B kayit sayesinde 3B iyelik birimi 3B olarak sorgulanabilir ve ayni sekilde bir parsel
varolan sistemde sorgulanabilir.

e 3B Kadastro, 3B iyelik durumlarinin tizerindeki sayisal bilgileri birlestirir. Mevcut
sistemde, analog cizimler tapulara eklenerek 3. boyut hakkinda bilgi verirler. Bu
cizimler taranarak sayisal ortama eklenebilir. Ancak, kurumlar arasinda etkilesimli
calisilabilmesi icin bu ¢izimlerin grafik olarak iilke koordinat sistemine baglanmasi
gerekmektedir.

e Eger 3B kayit olanakli olursa, 3B iyelik durumlarina ait pargalarin kaydi, konumsal
bilgileri de tapularda yer alabilir. Bu sayede bilgilere hizl1 bir sekilde erisilebilir.

e 3B kayitlar diger kayitlar ile etkilesimli olarak caligabilmelidir. Altyap1 nesnelerine
iligkin konumsal veriler kadastro i¢inde yer alirsa bu veriler kadastro amagh
kullanilabilir. Altyapr kurumlari/kuruluslar1 da bu verilerden yapilarinin giizergahlari
konusunda kesin bilgilere ulasabilecek ve tesisleri ile kesismeyen parsellere yasal
olarak kamulastirma bedeli 6demekle yiikiimlii olmayacaklardir. Ayrica kadastral
veritaban1 ile diger yeraltt tesisleri i¢in olusturulan veritabanlar1 birbirlerine

baglanarak bu hatlarin tescili yapilmis olacaktir.



43

Yukarda anlatilan gereksinimlerden yola ¢ikarak 3B kadastronun islevselligini artirmak i¢in

(Stoter, 2004):

e Haklar iizerindeki 3B bilgiye ve 3B bilginin kaydina erisim kolay olmalidir.

e Kadastroya konu olan nesnelere ait diger veritabanlar1 ile baglanti kurulabilmeli
(altyapr nesneleri vb) ve birlestirilmelidir. Bunun i¢in iyi tasarlanmis bir ulusal
konumsal veri altyapis1 gerekir.

e Tescile konu olan nesnelere ait bilgiler giincellenebilmelidir. Ornegin, hatalarmn
bulunup  diizeltilmesi veya 3B iyelik durumlarmin  yasal  durumlari

goriintiilenebilmelidir.

4.4 3B Kadastro icin Modeller
Calismanin bu boliime kadar olan boliimiinde 3B Kadastro nedir ve neden gereklidir?
sorusunun cevabi verilmeye calisilmistir. Bu boéliimde ise, 3B kadastronun 6niinde bulunan

sorunlarin (Sekil: 4.2.2.a) ¢6ziimii i¢in gelistirilen 3B Kadastro Modelleri arastirilmistir.

3B Kadastro modelleri, kavramsal modeller ve mantiksal modeller (Stoter, 2004) olmak tizere
iki boliimde incelenebilir. Kavramsal modellemede ii¢ degisik yontem séz konusudur

(Benhamu ve Doytsher, 2002; Stoter, 2004):

e Tam 3B Kadastro Yontemi (Full 3D Cadastre)

e Karma Kadastro Yontemi (Hybrid Cadastre)

e Varolan Kadastral Kayitlara 3B Etiketler Eklenmesi Yontemi (3D tags linked to

parcels in current cadastral registration)

Mantiksal modelleme de ise 3B kadastroya yonelik veri modellerinin nasil olmas1 gerektigi
incelenmistir. Veri modelleri konusunda farkli yaklasimlar vardir. Israil’de Benhamu ve
Doytsher (2002), Cok Katmanli Bilgi Yonetimi Modelini 6nermistir. Hollanda da ise,
STOTER (2004) tez calismasinda 3B kadastronun gerceklestirilebilmesi i¢in nesne iligkisel
modelin kullanilmasint uygun gérmiistiir ve bu bakis acistyla tezinde, mekansal veri modeli

ve yoOnetici veri modeline yer vermistir.

4.4.1 3B Kadastro icin Kavramsal Modeller

4.4.1.1 Tam 3B Kadastro Yontemi
Iyelik hakki 3B mekanda tamimlanir. 3B mekan, hacimsel parsellerle béliiniir. Yasalar,

taginmaz islemlerine ait (yasal) belgeler ve kadastro, 3B haklarin kurulmasini ve bir bagkasina
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devredilmesini desteklemelidir. 2 boyutlu haritalar, igiincii boyutla (hacimlerle) ilgili
herhangi bir hak ve kisitlamayi igermeyecegi i¢in, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz
boliimler, tanimlanan bir 3. boyutta tasinmaz nesneleri olabilmelidir, tersi bir durumda
bagimsiz boliimler lizerinde ayni haklara sahip olunamaz. Bu sebeple yasal ve teknik olarak
baz1 diizenlemeler gerekmektedir. Tam 3B Kadastro Yontemi i¢in iki segcenek vardir (Stoter,

2004 vd.):

e Sonsuz parsel (smirlar1 sonsuza giden parseller) kolonlar1 ile hacim parsellerin
(smurlar1 belirli) birlestirilmesi

e Yalnizca 3. boyutta sinirlar1 belirlenmis (hacim parseller) parsellerin olusturulmasi

Birinci segenekte sinirli parseller (hacimsel parseller) sadece 3B iyelik durumlar igin
olusturulur. Bu yiizden yeryiiziinde sinirlar1 tanimli parselleri olusturmak i¢in uygundur.
Parsellerin varolan gosterimlerinin iiglincii boyuta doniistiiriilmesi ile baglar. Sinirlar1 taniml
parseller, smirlar1 yeryiiziindeki parsel sinirlart ile kesisen sonsuz parsel kolonlarina
dondstiirtiliir. Bu segenek i¢in tasinmaz nesnesi iki tlirliidiir; (sinirlart sonsuz) parsel kolonlari

ve (smirlar1 tanimli) hacim parseller (Stoter, 2004).

Ikinci segenekte ise tiim boyutlari tanimli hacimsel parseller ile mekan 3B hacimlere béliiniir.
Sinirlar1 tanimli oldugu i¢in bu hacimsel parsellerin 3B olarak (X, y, z) sinirlar1 kesindir ve

Olciilebilir (Stoter, 2004).

4.4.1.2 Karma Kadastro Yontemi

Karma kadastro, 2B kadastronun korunmasi ve 3B iyelik durumlarinin varolan kadastral
sisteme eklenerek 2B kadastral konumsal veri kiimesinin bir pargasi olmasi anlamina gelir.
Yani, 2B parseller ile 3B iyelik durumlarinin ayr1 ayri kaydedilmesinin (birlestirilmesinin)
karma ¢Oziimiidiir. 3B iyelik durumlarmin kadastral kaydinin yasal bir gegerliligi yoktur,
sadece bir fikir verir. Ciinkii iyeligin yasal durumu, 2B kadastro ile giivencelenmistir. Yeni
olusturulacak tapularda hem alicilar hem de saticilar, hacmin tanimi iizerinde anlagsmak
zorundadirlar. Bu tanimlama daha sonraki asamalarda 3B kayitta kullamlabilir. lyelik
durumlarinin 3B gosterimi, hacmin iyelik tanidig1 kisi (birinci secenek) veya kendi basina

fiziksel bir nesne olabilir (ikinci se¢enek) (Stoter, 2004).

Birinci segenek, zaten tescil edilmis haklarin 3B kayitlarini belirtir yani haklarin 3B goriintisii
hakkinda fikir veren bir aractir. Ikinci secenek ise, fiziksel nesnelerin (kadastral konumsal
veri kiimesi ile iligkili, 6rnegin; varolan sistemdeki binalar gibi) kendi baslarina tescilidir, ek

olarak parsellerin gercel durumlar1 netlesir. Birinci secenekte tescilin baglangic noktasi parsel,
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olurken, ikinci segenek de fiziksel nesnelerdir. Her iki durumda da iyeligin yasal ve kadastral
kapsam1 degismez (oysa tam 3B kadastroda kapsam degismektedir). Haklar daima 2B parsel
tizerine kurularak kaydedilirken, parselin sahibi, sinirsiz parsel kolonlar1 kullanilarak sinirh
haklar ve yasal uyarilarla sinirlandirilabilir. Bu sebeple 3B iyelik durumlari i¢in haklar aym
sekilde kurulur, aralarindaki fark ise bu haklar varolan kadastral sistemde tescil edilebilir (ve

goriilebilir) (Stoter, 2004).

4.4.1.3 Varolan Kadastral Kayitlara 3B Etiketler Eklenmesi Yontemi

Bu yontemde 2B kadastro dis dayanaklar ile (3B iyelik durumlarinin sayisal veya analog
gosterimleri) korunur. Karmagik 3B durumlar gecici ¢oziimler ile, varolan sistemin elverdigi
kadariyla kaydedilirken, tescil edilen her hakka 3B gosterimler atfedilebilir. Karma kadastro
ile arasindaki fark; 3B gosterimler ayr1 yerlerde muhafaza edilir, kadastral mekansal veri

kiimesi ile birlestirilmez (Stoter, 2004 vd.).

4.4.2 3B Kadastro icin Mantiksal Modeller

4.4.2.1 Nesne Iliskisel (Nesneye Yonelik iliskisel) Model

Yasadigimiz diinya, degisik amaglar dogrultusunda hareket eden nesnelerden olugsmaktadir.
Bu sebeple gercek diinya nesnelerinin sayisal ortamda daha kolay ve daha anlagilabilir bir
bicimde modellenebilmesi i¢in nesneye yonelik yaklasim tiim diinyada benimsenmistir.

Nesneye yonelik yaklasimin baslica yararlari sunlardir (Tiirk, 2004):

e Daha gercekei modellerin tiretilebildigi bir yaklagimdir.

e Veri saklama 6zelligi sayesinde olusturulan modeller dis etkenlere karsi korunur.

e Yazilim gelistiriciler kendi veri gesitlerini yaratabilirler.

e Olusturulan modellerin giincellenmesi daha basittir.
3B Kadastro i¢in nesne iliskisel model iki farkli sekilde incelenebilir. Bunlardan birincisi,
Mekansal Veri Modeli, ikincisi Idari Veri Modelidir, {igiinciisii ise kadastronun zaman

boyutunun korundugu tarihsel modelden olusur (Stoter, 2004).
Mekansal Veri Modeli

Mekansal veritabani uygulamalarinda karsilasilan veri tiirleri 2B ve 3B mekanda nokta, ¢izgi
ve poligondur. Mekansal Veri Modeli i¢inde iyelik durumlarinin, fiziksel nesnelerin ve hacim

parsellerin (tam 3B kadastro i¢in) geometrisi ve topolojisi yer alir.
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Idari Veri Modeli

3B iyelik durumlarinin, gercek diinya varliklarinin ve hacim parsellerin 6zniteliklerinin,
parsel ile nesnelerin arasindaki iliskilerinin, 3B kadastro i¢in toplanan verilerinin ve gerekli

sorgulamalarin yonetildigi veri modelidir.
Tarihsel Veri Modeli

Insanlar 3B gercek diinya varliklarinin 4B (zaman) bir gerceklikte varoldugu bir diinyada
yasamaktadir. Gilinlimiizdeki veritabani yonetim sistemleri icerisinde kayit seviyesinde yer
alan tarihsel boyut, 3B kadastro i¢in her nesnenin kodu (id), baslangi¢ ve bitis tarihleri ile

temsil edilmelidir.

4.4.2.2 Cok Katmanh Bilgi Yonetimi Modeli

SOI (Survey of Israel, Israil Harita Uretimi Kurumu) tarafindan 3B ve Cok Katmanli
Kadastro kavramalar1 doktora diizeyinde arastirma projeleri olarak yiiriitilmektedir. Bu
baglamda, 3B kadastro i¢in bir ¢dziim olarak “Cok Katmanli Bilgi Yonetimi Modeli”
onerilmektedir. Ancak bu kavramin diinya genelinde kabul edilen bir goriis olup olmadig ve
3B kadastral sorunlarin ¢6ziimiinde ne kadar basarili olabilecegi konusunda herhangi bir

bulguyla karsilagilmamustir.

Cok katmanli bilgi yonetimi modeli dorde ayrilir; tek katmanli veri modeli, ¢ok katmanli veri

modeli, nesneye yonelik veritabani ve tiimlesik veri modeli (Benhamu ve Doytsher, 2002).
Tek Katmanh Veri Modeli:

Cok katmanli bilgi mekandan ziyade 6zne tarafindan diizenlenir, bu nedenle mekansal
nesneler tiim katmanlarda yer alir. Bu veri modeli, gelecekte arazi iizerindeki birgok etkinligin
yonetilecegi ¢ok katmanl gergekli i¢in uygundur. Iginde ¢ok katmanli varliklar1 bulunduran
yeryiizii katmani, kullanicilarin nesneler arasindaki c¢ok katmanli iligkileri kesfetmesine
olanak tanimaktadir. Tek katmanli veri modeli topolojik nedenlerden dolay:1 giiniimiiz CBS
sistemlerinde ¢ok katmanli ¢oziimleme yapilmasina imkan vermemektedir (Benhamu ve

Doytsher 2002).
Cok Katmanh Veri Modeli

Cok katmanli nesnelere iliskin bilgi, yeryiizii, yeryiiziiniin alti ve yeryliziiniin tistii olmak

tizere ii¢ farkli katmanda diizenlenir. Glinlimiiz CBS sistemleri igerisinde ¢ok katmanli
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c¢Ozlimlemeler yapilmasina izin verir ve varolan yeryiizii katmani korunur. Ancak Cok
katmanli bindirmelere izin vermez ve birgok alanda ¢ok katmanli diizeyler bos olabilir

(Benhamu ve Doytsher 2002).
Nesneye Yonelik Veri Modeli

Yerylizii katmanindan ziyade nesne iizerindeki bilgi diizenlenir. Bu nedenle mekansal 6zellik
bir nesne gibi tanimlanir ve higbir tekli bilgi diizeyini icermez. Nesneler, her bir nesne i¢in bir
mekansal ve zaman bilimsel (kronolojik) 6zdeslik (id) numarasi ile siniflandirilir. Bu modelin
gergeklestirilmesinde iki boyutlu kadastrodan c¢ok boyutlu kadastroya geciste zorluklar
yasanir (Benhamu ve Doytsher 2002).

Birlestirilmis Veri Modeli

Veritabani sadece tek bir yeryiizli katmanindir. Yeryiizii bilgisi, katmalar i¢inde diizenlenir ve
cok katmanli bilgi nesne diizeyinde diizenlenir. Tanmimli her bir yerylizii parseli
isaretlendiginde, bu parsel ile iliskili olan ¢ok katmanli nesneler de gosterilecektir. Bu dort
secenek icindeki en uygun olan birlestirilmis veri modelidir ¢linkii iki boyutlu kadastro ve 3
boyutlu gercek diinya varliklar1 korundugundan 2 boyutlu bilgi ile 3 boyutlu bilgi arasinda
iligki kurulabilir (Benhamu ve Doytsher 2002).

4.5 Diinyadaki 3B Kadastro Calismalarn

Diinyada tasinmaz iyeliginin kayit altina alinmasi esas olarak iki sekilde yapilmaktadir ve her
iki sistem de 2 boyutludur. Bunlardan birincisi arazi tescili (land recording), ikincisi ise arazi
kaydidir (land registration) (Yomralioglu vd., 2003). Arazi tescili kavrami iilkemizde ve
bircok Avrupa iilkesinde uygulanmakta olan, yasalarla desteklenen ve tapularin kadastral
haritalar ile iliskilendirilerek tasinmaz iyeliginin giivencelendigi kadastro sistemidir. Arazi
kaydi ise, bati Avrupa lilkeleri ve onlarin kolonilerinde, Amerika Birlesik Devletleri ve
Ispanyol/Portekiz yasalarina gore idare edilen Latin Amerika iilkelerinde uygulanan,
tasinmazin kadastrosunun zorunlu olmadig1 ve noterler araciligi ile sdzlesme veya senetler ile

taginmazin iyeliginin belirlendigi sistemdir (Yomralioglu vd., 2003, Stoter, 2004).

Avrupa Birligi iilkelerinin biiyiik bir béliimiinde (Ingiltere, irlanda, Portekiz ve Yunanistan
disindaki {ilkelerde) tesis kadastrosu tamamlanmis ve teknolojik gelismeler paralelinde
kadastro, arazi bilgi sistemleri iginde degerlendirilerek yenileme c¢alismalarina Snem
verilmigtir. Avrupa’nin bir¢ok iilkesinde (Almanya, Belgika, Danimarka, Finlandiya, Fransa,

Hollanda ve Liiksemburg) 19. yy.da baslayan kurulus kadastrosu ¢aligsmalar1 yine ayni yy.da
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tamamlanmistir (Sar1, 2006).

3B iyelik durumlari nedeniyle yasanan kadastro sorunlari, bu alti iilkede benzerlik
gostermektedir. Bu sebeple, tez calismasinda kayit sistemleri farkli olan {i¢ ayri iilke

(Almanya, Amerika Birlesik Devletleri ve Hollanda) incelenmistir.

4.5.1 Almanya

Almanya’da kadastro ¢alismalaria 19. yy. da vergi amaglh baslanmistir. 1934 yilindan sonra
cok amacli kadastronun izlerine rastlanmaktadir. Giinlimiizde Almanya kadastrosu tiim yasal
yonleriyle tamamlanmis durumdadir ve parsel tabanli calistigi i¢in planlama, ¢evre koruma
vb. amaglara hizmet eden Arazi Bilgi Sistemleri’nin althgini olusturmaktadir. Iyelik hakki
tapu ve kadastral haritalar ile tescil edilir. Kadastral haritalarin ve kayitlarin biiyiik bir kisnu
sayisallagtirilmistir ALK (Automatisiertes Liegenschaftskarte; Otomatik Tasinmaz Haritalar1)
ve ALB (Automatisiertes Liegenschaftsbuch; Otomatik Tasinmaz Kayitlar1) olarak
adlandirlan  bu  kayitlarin  gelecekte ~ ALKIS  (Amtliche Liegenschaftskataster-
Informationssystem der Vermessungsverwaltungen in Deutschland; Almanya Haritacilik
Kurumlar1 Resmi Kadastro Bilgi Sistemi) ile birlestirilmesi diisliniilmektedir. Almanya
Kadastrosu, tasinmaz kadastrosu ve arazi iyeligi kayitlarindan olusur. Tasinmaz

kadastrosunun icerigini kadastral haritalar ve arazi vergisi kayitlar1 olusturur (Coors, 2001).

Almanya Kadastrosu’nun kapsami su sekildedir (Hawerk, 2003):

Iyelik hakki

e Uzun vadeli kira s6zlesmeleri

e Kat miilkiyeti (arazinin payl iyeligi ile tim binanin iyeliginin birlestirilmesi)
e Irtifak haklari

e Mortgage (konut edindirme)

Almanya Kadastrosu 2 boyutludur ve iyelik sadece yerylizii tizeri ile ilgilidir. Kadastral sistem
tizerinde olusturulan 3B kent modellerine saglam bir altlik teskil etmektedir (6rnegin
Hamburg kentinin tamaminin 3B kent modeli olusturulmustur) fakat bu durum Almanya
kadastrosunun 3B Kadastro niteligi tasidigi anlamina gelemez. Her ne kadar 3B kent
modelleri ile 3B kadastro birbirine benzese de 3B Kent modelleri, bir 3B Kadastro degildir
(Coors, 2001).

Almanya’da kadastro CBS ve onun bir pargasi olan konumsal veri altyapisi ¢aligmalarinin

altligin1 olusturur. Konumsal veri altyapist calismalart AdV (Arbeitsgemeinschaft der
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Vermessungsverwaltungen der Lander der Bundesrepublik Deutschland; Federal Almanya
Cumhuriyeti Eyaletler Aras1 Harita Kurumlar1 Caligma Kurulu) tarafindan yiiriitiilmektedir.
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.

4.5.2 Amerika Birlesik Devletleri

ABD’de (Amerika Birlesik Devletleri) iyelik hakki, Louisiana eyaleti disinda, 6rf ve adetlere
dayali bir hukuk sistemine gore idare edilir. Buna ragmen Avrupa medeni hukuku’nun
temelini olusturan Roma Hukuku’na benzerlik gosterir (Ornegin; “iist arza tabidir” veya
“arazinin sahibinin iyelik hakki, gékyiiziinden yerin en alt katmanlarina kadar gider’). Bu
sebeple ABD’deki iyelik sistemi de Avrupa’daki sistemlere benzerlik gostermektedir
(Oosterom vd, 2005).

ABD’de, iilkemizdeki kadastral sistemden farkli olarak arazi kaydi seklinde iyelik tescil
edilir. Arazi kayitlar1 eyalet bazinda muhafaza edilir ve bu ylizden ¢ok dagitik bir yapiya
sahiptir. 3B 1iyelik durumlarinin kaydi eyaletten eyalete degisiklikler gostermektedir.

Minnesota’daki “Skywalk” ve Gliney Carolina’daki kat miilkiyeti 6rnek olarak gosterilebilir.
Skywalk (Yaya Kopriisii)

Bu sistem sadece yerin istiinde degil ayn1 zamanda yerin altinda veya binalarin iginde de
olabilir. Bu yaya kopriileri yardimu ile insanlar aligveris merkezlerine, restoranlara vb. yerlere

disar1 ¢ikmadan gidebilirler (4.5.2.1.a ve Sekil: 4.5.2.1.b) (Oosterom vd, 2005).
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Sekil 4.5.2.1.a Skywalk (Oosterom vd, 2005)
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Sekil 4.5.2.1.b St. Paul Skywalk Sistemi Haritas1 (Oosterom vd, 2005)

Minnesota’da eyalet mahkemesi kurallarina uygun olarak iki farkli tapu verilir. Eger arazi,
kaydedilmigsse “Torrens Title” adi verilen Torrens Tapusu verilir. Eger arazi

kaydedilmemisse “Abstract Title” ad1 verilen tapu verilir (Oosterom vd, 2005).

Avustralyal ve Ingiliz devlet adanmi Robert Torrens tarafindan bulunan arazi kayit sisteminde,
arazi tapular tek bir merkez ofiste toplanir. Torrens sisteminde, arazi tapu senedi miilkiyet
hakkin1  tam  olarak  gosteren, gecgerli ve  iptal edilemez  Ozelliktedir

(www.duhaime.org/dictionary).

Abstract Title, arazinin belli bir boliimii ile iligkili tiim senetlerin, mortgage ve diger tiim
belgelerin tarihi bir kisaltilmis seklidir. Torrens kanunundan (1901) Onceki tiim araziler

Abstract arazidir.

Minnesota’da iyelik bilgileri internet tabanli cografi bilgi sistemi ile kamuya aciktir. Bu bilgi
sistemi ile 3B miilkiyetin yasal tanimina ulagilabilir. Gelecekte sistemin 3B CBS igerinde

olmasi diistintilmektedir (Oosterom vd, 2005).
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Kat Miilkiyeti

Giiney Carolina’da kat miilkiyeti, Yatay Iyelik Kanunu’na (Horizontal Property Act) gére
tanimlanir. Yatay Miilkiyet Sistemi’ne gore bir bina ortak unsurlar (temel, ¢ati, ana duvarlar,
asansOr vb.) ve apartmanin 6zel miilkiyete konu olan boliimlerinden olusur. Bu sistem kira
sOzlesmeleri veya senetler tarafindan kurulur. Senetlerde arazinin ve binanin tanimi, genel
bilgiler, her bir apartmanin numarasi, yiizol¢glimii, konumu ve tanimlama icin gerekli diger
bilgiler, ortak bdliimlerin tanimi, iyeligin ve apartmanin degeri, ortak iyelik s6z konusu ise
hisse ylizdeleri, haklarin ve yiikiimliiliikklerin tanim1 yer alir. Yatay iyelik sistemi kurulduktan
sonra her apartmanin birimi senet iizerinde kaydedilir. Bu senet, ana (master) senet olarak
adlandirilir. Ana plan iizerine parselasyon plani ve bina plani eklenir. Parselasyon planlari
tizerinde binalarin yatay ve diisey konumlari ile yatay iyelik sistemi altinda iyelik sinirlar1 yer

alir (Oosterom vd, 2005).

Tasinmazlara ait bilgilere internet iizerinden erisilebilir. Bina planlarinda bazi yiikseklik
bilgisi bulunmasina ragmen parsel tabanli kadastral haritalarda 3B bilgi kullanilabilir degildir.

3B kadastral model olusturma ¢alismalar1 devam etmektedir (Oosterom vd, 2005).

4.5.3 Hollanda

Hollanda’da “Planlama, Iskan ve Cevre Bakanligi’na” (Ministry of Spatial planning, Housing
and the Environment) bagli olan “Netherlands Kadaster” (Hollanda Kadastro Kurumu)
tarafindan yliriitiillen kadastro c¢aligmalari, arazi kaydi seklinde yapilir ve tasinmaz iyeligi
noterler tarafindan verilen senetlerle ile giivencelenir. Arazi iyeliginin kaydi zorunludur ve 2B

olan kadastro parsel tabanlidir.

Kadastrosunu tamamen bitirmis olan Hollanda, 1988 yilinda baslattigi proje ile 1500 km*’lik

bir alanda yenileme ¢alismalarini tamamlamstir (Sar1, 2006).

3B Kadastro kavramini bilimsel olarak ele alan ve bu konu iizerinde ciddi ¢aligsmalar yapan

Hollanda, 3B kadastro veritabani kurmaya yonelik caligmalar yapmaktadir.

Stoter (2004), diinyadaki diger iilkelerle 3B iyelik durumlari nedeniyle hemen hemen ayni

sorunlarin yagsandig1 Hollanda’daki kadastro sistemini su sekilde degerlendirmektedir:
Varolan yasal ¢cergevede 3 boyutlu iyelik birimi nasil kurulmaktadir?

Iyelik haklar1 arazideki parsel ile iliskili oldugu icin tasinmaz iyeligi arazideki parseller

tizerinde kurulur. Iyelik hakki, irtifak hakki ile simirlandirilabilmekte ve apartman hakki ile
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bolinebilmektedir.

3 boyutlu iyelik birimlerinin kurulmasi veya 3 boyutlu iyelik birimlerinin nasil kurulacag ile

ilgili tartismalari baslatan ana tetikleyici etken(ler) nedir?

Tartigmalar varolan sistem i¢inde kaydedilemeyen 3B iyelik haklar ile karsilasilinca
baslamistir. Ayrica mevcut kayitlar, 3B iyelik durumlarn hakkinda yeterli bilgi

vermemektedir.
3 boyutlu iyelik birimleri arazi kaydi icinde bagimsiz haklar gibi mi bulunacaktir?

Bagimsiz haklar olarak yer almazlar ama hep 2B parsellerle iligkilidir. Apartmanlar
boliinemez iyelik birimi oldugu i¢in bu kapsam disinda tutulur, fakat bir apartmanin en az bir
parsele bagli olmasi sarttir. 3B iyelik birimi bilgisi, sadece parsel iizerindeki bilgilerin yer

aldig1 tapulardan sorgulanarak elde edilir.

3 boyutlu iyelik birimleri kadastral kayit icinde (3 boyutlu geometri ile) bagimsiz haklar gibi
mi olacaktir? Eger béyle olacaksa nasil? (3 boyutlu geometriye mi baglanacak? ya da

kadastral cografi veri kiimeleriyle mi birlestirilecek?)

Sadece apartman haklar1 3B iyelik birimleri olarak farkli tasinmaz nesnesiymis gibi kadastro
sistemi igerisinde yer alir. Bir diger tasinmaz nesnesi de parsellerdir. Yer alt1 hatlar1 (teknik

altyap1 nesneleri) kadastral veritabaninda yer alir ama parsel {izerine kaydedilmesi gerekir.
3 boyutlu iyelik durumlart icin mevcut sistemdeki ana eksiklikler nelerdir?

3B iyelik durumlar1 yeryiiziine izdisiiriiliir ve haklarin mekansal biiytikliigii kadastral kayit
icinde kullanilmaz. Buna ek olarak kadastral kayit tasinmazin durumunu dogru bir sekilde
yansitmaz (Ornegin; yerin altindaki ve {stiindeki fiziksel yapilarin 3B ana hatlariin

gosterilmesi).

4.6 3B Kadastro Disinda 3B Bilginin Kullamim Alanlar

Diisey yonde gelisen kentlerde 3B bilgiye karst duyulan gereksinimler de giinden giine
artmaktadir. Ozellikle biiyiik kentlerde daha ¢ok karsilasilan trafik, giiriiltii kirliligi, yorucu is
hayat1 vb. sebeplerle insanlarin psikolojik olarak yipranmasi ve kent hayatinda karsilagilan
sorunlarin ¢oziimiindeki miikemmeliyetcilik arzusu, 3B bilgiye duyulan gereksinimleri

artirmaktadir.
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Kadastro disinda 3B bilgiye duyulan gereksinimler su sekilde siralanabilir (Stoter, 2004):

Kent planlamada hizli modelleme yaklasimlari, gorsellestirme, etkilesimli
uygulamalar ve konumsal ¢oziimlemeler

Arazi modellemek i¢in etkilesimli tasarimlar ve simiilasyonlar (benzetimler)

Yol, demiryolu ve kanal yapimi, bakim1 ve korunmasi

Gergek diinya nesneleri tizerindeki 3B bilgilerin korunmasinda, 6rnegin vergi amagh
olarak bina hacimlerinin hesaplanmasi gibi

3B konumsal modellemelerde, ornegin bir tiinel projesi igin yapilan kazi isleri
sirasinda ortaya ¢ikan giiriiltli seviyesi ve bina risk analizleri

Cevre koruma alanlarinda yapilan ¢aligmalarda, 6rnegin giirtiltli, koku denetimi ve
bunlara ait glivenlik diizeyleri

Jeolojik uygulamalar

Iletisim araglarinin (anten, baz istasyonu vb.) konumlandirilacag: yerlerde yapilacak
3B ¢oziimlemeler

Afet senaryolari (sel, toprak kaymasi kestirimi, erozyon vb.)

Yeralt1 tesislerinin konum bilgileri, bakimi ve korunmasi

3B konumsal bilgiler, bolgesel arazi kullanim planlar1 i¢inde birlestirilirse, bu planlarin

hazirlanmasi i¢in bir standart gelistirilebilir. Bu sayede yapilacak ¢aligmalarda hem insan

saghigini tehdit edebilecek unsurlarin (yaralanma gibi) hem de yapilara verilecek zararlarin

Oniine gegcilebilir. Sekil 4.6.1°de Hollanda’da yapilan bir kaz1 ¢alismasinda kablolara zarar

vermemek icin ilk basta el ile kaz1 yapildig1 goriilmektedir.
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Sekil 4.6.1 Kazi ¢calismalarina iligkin bir gazete haberi (Stoter, 2004)
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5. 3B KADASTRO SISTEMI TASARIMI

Insanlar, belirli bir zaman diliminde (4. boyut), 3 boyutlu nesnelerden (gergek diinya
varliklarindan) olusan bir diinyada yasamaktadirlar. 20. yy.in ikinci yarisindan sonra hizl bir
sekilde artan diinya niifusu ve dogal kaynak tiiketimindeki artis ve toplumsal bir kit kaynak ve
iyelige konu olan topragin iizerindeki 3 boyutlu (4 boyutlu) bilgiye olan gereksinim, (FIG
tarafindan gelismis tasinmaz idaresi olarak nitelendirilen) 3B Kadastro kavraminin dogmasina

neden olmustur.

Tez galismasinda uygulama alani olarak Istanbul Ili’nin tarihi bir yeri olan ve sit alan1 olarak
ilan edilen Beyoglu Ilge smirlar1 igerisinde, altindan 19. yy. da Fransizlar tarafindan insa
edilmis tarihi tiinelin gegtigi F21C25A3C numarali pafta iginde yer alan, 289 ve 290 numarali

adalar secilmistir.
Bu bolgenin uygulama alani olarak se¢ilmesinin baslica nedenleri sunlardir:

e Konumu itibariyle Tiirkiye’'nin tasinmaz degeri ¢ok yiiksek olan Istiklal Caddesi

yakininda olmasi,
e Tarihi 6zelligi nedeniyle koruma altina alinmis olmast,

e (Altindan gegen tiinel sebebiyle) diisey olarak kentlesmenin 19. yy.da baslamis

olmasi.

Tez calismasinda kadastro, “toprak-insan iligkilerini modellendiren bir bilgi sistemi” olmasi
nedeniyle, cografi bilgi sistemi icersinde tasarlanmistir. Bu baglamda 3B Kadastro, Karma

(Hibrid) ¢6ziim igerisinde modellenmis ve gosterimi bes ana baslikta toplanmustir:
1. Bazi 3B sorgulamalara izin veren, gelistirilmeye acik bir veri tabani tasarimi
2. Parsellerin modellenmesi
3. Binalarin modellenmesi
4. Teknik altyap1 nesnelerinin modellenmesi
5. Yeraltindan gegen tiinelin modellenmesi

Yapilan caligmada, HP-Compaq nx9005 model, diziistii bilgisayar, ESRI ArcGIS 9.0,
MicroStation V8 ve Microsoft Visio 2003 paket programlart kullanilmigtir.
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5.1 3 Boyutlu Kadastral Veritabam Tasarimi

Yasadigimiz diinya, cesitli amaglara hizmet eden nesnelerden olusmaktadir. Bu sebeple
veritabani tasariminda nesneye yonelik yaklasim, gercek diinya nesnelerinin sayisal ortamda
daha kolay ve daha anlagilir bir bigimde modellenmesini olanakli kildig1 i¢in nesne iligkisel

veritabani mantigina gore bir sistem tasarlanmistir.

Nesneye yonelik yaklasimda gergek diinya varliklari, sistem igerisinde belirli bir duruma ve
davranisa sahip olan nesneler olarak isimlendirilir. Bu nesneler yazilim igerisinde birbirlerine
mesaj gondererek haberlesirler ve birbirlerinin durumlarini degistirirler. Nesnelerin benzer
ozellikleri sebebiyle gruplandirilmasi siniflart  olusturur. Smiflar igerinde baglanti
(association), icerme (aggregation), bagimli olusma (composition), tiiretme (inheritance),
genelleme (generalization) ve arayiiz (interface) iliskileri bulunmaktadir. Siniflar igerisinde
her bir nesneye ait ayirt edici 6zellikler vardir ve 6zellikler 6znitelik denmektedir. Siniflar
icerisinde nesnelerin yapmakla yiikiimlii oldugu isler vardir. Bu isleri yapabilmek icin
nesnelerin islevleri olmasi gerekir. Nesneler, islevlerini yerine getirirken 6zelliklerinden farkli

olarak disaridan bazi bilgiler alabilir veya disariya bazi bilgiler verebilirler (Tiirk, 2004).

Nesneye yonelik yaklagimin yararlart kisaca su sekildedir; nesneler ger¢ek diinyadakine yakin
bir sekilde modellendigi i¢in daha gergekci, sorunlarin anlagilmasi1 ve ¢6ziimii daha kolay
olabilmektedir. Ayrica yazilim gelistiriciler kendi veri tiplerini yaratarak olusturduklar

modelleri tekrar tekrar kullanabilirler.

Tasarim, kavramsal modelleme dili standard: olarak kabul edilen UML ile yapilmistir. Cok
genel olarak UML, olusturulacak yazilimlarda, iligkilerin diyagramlarla anlatimi olarak

tanimlanabilir.

UML ile daha az maliyetli ama daha uzun Oomiirlii ve daha etkili yazilimlar gelistirilir ve
gelistirilen yazilimlarin sonradan diizenlenmesi daha kolay olur. UML’nin yararlar1 asagidaki

gibi maddelendirilebilir (Algan, 2002):

e Programin kodlanmaya baglamadan Once genis bir analizi ve tasarimi yapilmis
olacagindan kodlama islemi daha kolay olur. Ciinkii programdan beklenen ve

programlama ile yapilacaklar UML ile profesyonel bir sekilde belirlenir.
e Beklenmedik mantiksal hatalar1 (bug) en aza indirgenmis olur.

e Tasarim asamasi dogru yapildiysa tekrar kullanilabilen kodlarin sayisi artacagi igin

program gelistirme maliyeti diisecektir.
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e UML diyagramlari programin tamamini kapsayacagindan bellek kullanimini daha

etkili hale getirilebilir.
e UML ile kodlar1 dizenlemek daha az zaman alacaktir.

e UML ile program parcalara ayrilacagi ve parcalar arasinda bir iligski kurulacagi igin

ortak ¢alisilan projelerde yazilim gelistiricilerin iletisimi daha kolay olur.

Olusturulan 3B Kadastro Sistemine ait UML diyagramlar1 ve siniflar arasindaki iligkiler Sekil

5.1.1°de E-R (Entity-Relationship, Varlik-iliski) diyagraminda gosterildigi gibidir.

Hazirlanan ¢aligmada esas amag bir kadastro bilgi sistemi kurmak degil, 3B Kadastro amacina
hizmet eden ve baz1 3B sorgulamalarin yapilabilmesini olanakli kilan bir 3B Kadastro Sistemi
tasarlanmasidir. Bu sebeple sistemin, iilkemizde yiiriitiilen kadastro ¢aligmalarindan bazilarina

¢Ozlim getirememesi ¢ok dogaldir.

KamusalPoligon

N | KamusalCizgi

YapiYeraltiNokta
N N
N yapiMalik N YapiYerustuNokta 1
[ [ N
I lice YerlesimBirimi Ada [
1 N ! AN ! NN
[
YapiYeraltiCizgi
[ [ N I N N| N
Malik I N | ParselMalik | Parsel L YapiParsel C
L e 1 I N I
—O— N
L L 1 + YapiYerustuCizgi
[ N N
! 1
N
BbYerustuPoligon YapiYerustuPoligon
[ [ 1 N| N[N N
YapiYeraltiPoligon <> N| HvkYapi ——
BbYeraltiPoligon I N
N
N
[
N
! N BagimsizBolumHvk N I Hvk !

BagimsizBolum

BagimsizBolumMalik N 1

+

Sekil 5.1.1 3B Kadastro Sistemi E-R diyagramlari
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5.1.1 11, Tice, Yerlesim Birimi Simiflar1

Ulkemizde kadastro calismalari mahalle bazinda yapilmaktadir. Tasarlanan sistemde yer alan

bu li¢ sinifa ait 6znitelikler ile bu 6zniteliklerin veri tiirleri ve uzunluklar Cizelge 5.1.1.1°de,

aralarindaki iliskiler de Sekil 5.1.1.1°de goriiliigii gibidir.

YerlesimBirimi

-ilTrafikKodu : esriFieldTypeSmallinteger
-ilAdi : esriFieldTypeString

-ilceKodu : esriFieldTypeSmallinteger
-yerlesimKodu : esriFieldTypelnteger
-yerlesimTuru : yerlesimTuru

-Toll

-ToYerlesimBirimi *

lice

-ilceKodu : esriFieldTypelnteger

-Tollce

-ilTrafikKodu : esriFieldTypeSmallinteger
-ilceAdi : esriFieldTypeSmallinteger

-Tollce

Sekil 5.1.1.1 11, Ilge ve Yerlesim Birimi Siniflarina ait UML Diyagramlari

Cizelge 5.1.1.1 11, Tlge ve Yerlesim Birimi Siniflarina ait 6zellikler

Sinif: ILCE Geometri: Sinif: YERLESIM BIRIMI
Sinif: IL Geometri: Poligon Poligon Geometri: Poligon
Oznitelikleri | Tiirii | Uzunluk | | Oznitelikleri | Tiirii | Uzunluk | | Oznitelikleri | Tiirii | Uzunluk
long
ilAdi text 20 ilTrafikKodu | int 2 ilceKodu | int 4
long long
ilTrafikKodu | int 2 ilceKodu int 4 yerKodu int 8
ilceAdi text 20 yerAdi text 50
yerTuru text 10

5.1.2 KamusalPoligon ve KamusalCizgi Simiflari

KamusalPoligon ve KamusalCizgi smiflar1 mevcut kadastral sistemde tescile konu olmayan
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yol, park, meydan vb. yerlerin kadastral mekansal veritabani igerisinde tutuldugu smiflardir

ve parsel smifi ile iligkileri yoktur. Siniflardaki yerKodu o6zniteligi ile YerlesimBirimi

siifinin baglandig1 anahtar 6zniteliktir. malikKodu 6zniteligi ise bu varliklarin iyesi olan

kamu kurum ve kuruluslarinin yer aldigi Malik sinifi ile KamusalPoligon ve KamusalCizgi

siniflar1 arasindaki iliskiyi saglayan anahtar 6zniteliktir. Sekil 5.1.2.1°de bu siniflarin UML

diyagramlari, Cizelge 5.2.1.1°de ise bu smniflara kaydedilen verilerin 06zellikleri yer

almaktadir.

YerlesimBirimi

-ToYerlesimBirimi

-ilceKodu : esriFieldTypeSmallinteger
-yerlesimKodu : esriFieldTypelnteger
-yerlesimTuru : yerlesimTuru

-ToYerlesimBirimi

1 -ToKamusalCizgi

-ToKamusalPoligon

KamusalCizgi

KamusalPoligon

-kIAdi : esriFieldTypeString

-yerlesimKodu : esriFieldTypelnteger
-kIKodu : esriFieldTypelnteger

-malikKodu : esriFieldTypeDouble

-yerlesimKodu : esriFieldTypelnteger
-kpKodu : esriFieldTypelnteger

-adi : esriFieldTypeString
-malikKodu : esriFieldTypeDouble

tToMalik

-ToKamusalCizgi

Malik

-malikKodu : esriFieldTypeDouble
-tcKimlikNo : esriFieldTypeDouble
-adi : esriFieldTypeString

-soyadi : esriFieldTypeString

-tur : esriFieldTypeString
-vergiNo : esriFieldTypeDouble
-vergiDairesi : esriFieldTypeString

-ToMalik

-ToKamusalPoligon

Sekil 5.2.1.1 YerlesimBirimi, KamusalPoligon, KamusalCizgi ve Malik siiflarina ait UML

diyagramlari
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Cizelge 5.2.1.1 YerlesimBirimi, KamusalPoligon, KamusalCizgi siniflarinda tutulan verilerin

ozellikleri
Simif: KAMUSAL POLIGON Simif: KAMUSAL CIZGI
Geometri: Poligon Geometri: CIZGi
Oznitelikleri Tiri | Uzunluk Oznitelikleri | Tiirii | Uzunluk
long
yerKodu long int 8 yerKodu int 8
long
kpKodu long int 16 klKodu int 8
kpAdi text 50 klAdi text 50
malikKodu double 20 malikKodu | double 20

5.1.3 Ada, Parsel, Malik ve ParselMalik Siniflari
Tiirkiye Kadastrosu parsel tabanli mahalle veya kdy bazinda g¢alisan bir kadastrodur. Bu
sebeple tasarlanan sistemde bu unsurlar dikkate alinarak Ada, Parsel ve Malik siniflar

yaratilmistir.

Bir ada iizerinde birden ¢ok parsel olabilecegi i¢in ada ve parsel arasinda bire ¢ok bir iligki
vardir ve adaKodu anahtar 6zniteligi ile iki sinif arasindaki iligki kurulmaktadir. Parsel ve
malik arasinda ise ¢oka ¢ok bir iliski vardir ve bu iligkinin ¢6ziimii ParselMalik adinda yeni
bir sinif yaratilarak bire ¢ok ve bire ¢ok iliskiler kurularak ¢oziilmektedir. Sekil 5.1.3.1°de bu
simiflar arasindaki anilan iligkileri gdsteren UML diyagramlar1 goriilmektedir. Bu siniflar

icerisinde tutulacak verilere iliskin 6zellikler ise Cizelge 5.1.3.1°de yar almaktadir.
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Parsel
Ada ToAda -ToParsel -parselKodu : esriFieldTypeDouble
-adaKodu : esriFieldTypeDouble -adaKodu : esriFieldTypeDouble
-adaNo : esriFieldTypeSmallinteger -parselNo : esriFieldTypeString
-yerlesimKodu : esriFieldTypelnteger 1 * -altSinirKotu : esriFieldTypeDouble
-ustSinirKotu : esriFieldTypeDouble
1 -ToParsel
Malik * -ToMalik
-malikKodu : esriFieldTypeDouble b IMalik
-tcKimlikNo : esriFieldTypeDouble | . arsellviali
-adi : esriFieldTypeString ToMeMeParselMalik -parselKodu : esriFieldTypeDouble
-soyadi : esriFieldTypeString -malikKodu : esriFieldTypeDouble
-tur : esriFieldTypeString 1 * -hisse : esriFieldTypeString
-vergiNo : esriFieldTypeDouble
-vergiDairesi : esriFieldTypeString

Sekil 5.1.3.1 Ada, Parsel, ParselMalik ve Malik Siiflarina ait UML Diyagramlari

Cizelge 5.1.3.1 Ada, Parsel, ParselMalik ve Malik Siniflarinda tutulan verilerin 6zellikleri

Smif: ADA Geometri: Poligon Siif: PARSEL Geometri: Poligon
Oznitelikleri |  Tiirii | Uzunluk Oznitelikleri | Tiirii | Uzunluk
yerKodu Long int 8 adaKodu long int 16
adaKodu double 16 parselKodu | double 16
adaNo int 4 parselNo int 8
altSinirKotu | double 8
Sinif: MALIK Geometri: ustSinirKotu| double 8
Oznitelikleri |  Tiirii | Uzunluk

Sinif: PARSEL-MALIK

malikKodu double 16 Geometri:
TCKimlikNo| double 11 Oznitelikleri Tira Uzunluk
ad text 50 parselKodu | double 16

soyad text 20 malikKodu | double 16
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turu text 20 ’ hisse ‘ text ‘ 8 ‘
vergiNo double 11
vergiDairesi text 50

parselKodu ve adaKodu 6zniteliklerine iligskin formiiller asagidaki gibidir:
adaKodu = 11 Kodu + Ilce Kodu + Yer Kodu + Ada No (5.1)
parselKodu = Il Kodu + {lge Kodu + Yer Kodu + Ada No + Parsel No (5.2)

Sistem kavramsal olarak Karma Kadastro Yontemi’ne gore tasarlandigi i¢in geleneksel parsel
korunmustur. Ancak altSinirKotu ve ustSinirKotu o6znitelikleri ile 3B Iyelik Hacimleri
olusturulabilmektedir (Alt ve iist sinirlarin nasil belirlendigi parsel modelleme baslig1 altinda

incelenmistir).

Malik sinifinda yer alan malikKodu 6zniteligi ile kamu ve 6zel kurum ve kuruluglarina ait
veriler saklanacak, vergiNo ve vergiDairesi 0znitelikleri ile sistemin vergi amaclh kullanim

da olanakli olmaktadir.

Malik sinifindaki tiir parametresi maligin tiiriinii (kisi, dernek vb.) isaret etmektedir.

5.1.4 YapiYerustuPoligon, YapiYeraltiPoligon, YapiYerustuCizgi, YapiYeraltiCizgi,
YapiYerustuNokta, YapiYeraltiNokta Simiflar

Bu siiflar parsel iistiinde, altinda veya {lizerinde yer alan yapilarin konumsal olarak
sorgulamalarinin yapilabilmesi i¢in yaratilmistir. Yeriistli poligon sinifina apartmanlar, yeraltt
poligon sinifina yeralt1 ¢arsilari, yap1 yeralt1 ¢izgi sinifina teknik altyapi nesneleri, yeriistii
¢izgi sinifina gecit haklari, yeralti nokta sinifina kuyu ve yeriistii nokta siifina elektrik diregi
vb. nesneler ve bunlarla ilgili hak ve kisitlamalar kaydedilebilir. Bdylece parsel iizerinde
iyelige konu olan hak ve kisitlamalarin 3B olarak sorgulanabilmesi miimkiin olmaktadir.
Ancak, Parsel sinifi, Malik sinifi ve Hvk sinifi ile ¢oka cok iligkisi bulunan bu siniflarin
ilisiklerinin ¢ozililebilmesi i¢in YapiParsel, YapiMalik ve HvkYapi isimli siniflar yaratilmistir.

Sekil 5.1.4.1 ve Cizelge 5.1.4.1°de bu iligkiler ve veri 6zellikleri yer almaktadir.
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YapiMalik

liskiKodu : esriFieldTypeDouble
-malikKedu : esriFieldTypeDouble
-hisse : esriFieldTypeString

-ToYapiMalk

-ToYapiParsel

YapiParsel

*

1| -ToYapiYerustuCizgi

YapiYerustuCizgi

-yapiKodu : esriFieldTypeDouble
-parselKodu : esriFieldTypeDouble
ur: esriFieldTypeString

1| -ToYapiYerustuCizgi

-ToYapiYeraliPoligon

-ToVapiParsel
-ToYapiParssl

-parselkodu : esriFieldTypeDouble
-yapiKodu : estiFieldTypeDouble
ur : HvkYapiParselDomain
liskikodu : esriFieldTypeDouble

-ToYapiParsel

*

*

-ToYapiYeraltitokta

ToYapiParsel

-ToYapiParsel

-TaYapiParsel

-ToYapiYerustuh

-To%apiYerustuPoligon 1

YapiYeraltiNokta

YapiYerustuNokta

YapiYerustuPoligon

-yapiKodu: esriField TypeDouble
-parselKodu - esriFieldTypeDouble ur
Hur: esriFieldTypeString

-yapiKodu : esriFigldTypeDouble
-parselKodu : esriFieldTypeDouble

esriFieldTypeString

-yapiKodu : esriFieldTypeDouble
-parselkodu : esriFieldTypeDouble
ur : esriFieldTypeString

YapiYeraltiPoligon

-yapiKodu : esriFieldTypeDouble
-parselKodu : esriFieldTypeDouble
Hur: esriFieldTypeString

-ToYapiYeraltitokta

1 -ToYapiYeraftiPoligon

-TohvkYapi

. m»rmmmpi
.

iYerusiuokta | 1

HvkYapi

-ToYapiYerustuPaligon

1| -ToYapiYeraltiCizgi

-hvkKodu : esriFieldTypeString ‘
-yapiKodu : esiiFieldTypeDouble [—_-ToHvkYpi

YapiYeraltiCizgi

-ToYapiYeraltiCizgi

« |Hur: HvkYapiParselDomain f

-yapiKodu : esriField TypeDouble
-parselKodu : esriFieldTypeDouble
1 [ur: estFieloTypeString

Sekil 5.4.1.1 Smiflar arasindaki iligkilerin UML diyagramlari ile gésterimi



Cizelge 5.4.1.1 Siniflarda tutulan verilerin 6zellikleri

Sinif: YAPI YERUSTU POLIGON

Geometri: Poligon

Smif: YAPI YERUSTU CIZGI

Geometri: Cizgi

Oznitelikleri Tiirii Uzunluk
yapiKodu long int 16
tur text 20
parselKodu double 16

Oznitelikleri Tiirii | Uzunluk
yapiKodu long int 16
yapiTuru text 20

parselKodu double 16

Simif: YAPI YERALTI POLIGON Geometri:

Sinif: YAPI YERALTI CIZGI

Geometri: Cizgi

Poligon

Oznitelikleri Turu Uzunluk
yapiKodu long int 16
yapiTuru text 20

parselKodu double 16

Oznitelikleri Tiru Uzunluk
yapiKodu long int 16
yapiTuru text 20

parselKodu double 16

Simif: YAPI-MALIK Geometri:

Siif: HVK-YAPI Geometri:

Oznitelikleri Turu Uzunluk
iliskiKodu double 16
malikKodu double 16
hisse text 8

Oznitelikleri Turu Uzunluk
hvkKodu text 2
yapiKodu long int 16

Tur text Domain

Smif: YAPI YERUSTU NOKTA

Geometri: Nokta

Oznitelikleri

Turu

Uzunluk

Sinif: YAPI YERALTI NOKTA

Geometri: Nokta

Oznitelikleri

Turu

Uzunluk
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yapiKodu long int 16 yapiKodu long int 16
yapiTuru text 20 yapiTuru text 20
parselKodu double 16 parselKodu double 16

Smif: YAPI-PARSEL Geometri:
Oznitelikleri Tirt Uzunluk

parselKodu double 16

yapiKodu long int 16

iliskiKodu double 16
tur text Domain

YapiParsel ve HvkYapi smiflarinda domain’ler olusturularak sistemin daha kolay
kullanilmast amaglanmistir (Sekil 5.4.1.2). YapiParsel sinifinda yer alan tur parametresi ile

yap1 kodunun hangi alana ait oldugu gosterilmektedir.
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! UML Class Properties

Categories:
Class ]
2 Atributes Adtributes:
Operations : G e -
Recentions - ldT.v’-‘d'tnbute Type | Visibility Muﬂlpllcnt'_.r Imit. Value Mew
Template Parameters el e
Componerts MergePolicy esiMer... | public 1 esiMPT..
Constraints Split Policy esiSpli... | public 1 esiSPT...
Tagged Values YapiYerustuNokta |<unsp... |publc |1 1
YapiYeratiMolta | zunsp... | public 1 2
YapiferustuCizgi | zunsp... |public 1 3 Mewve Up
‘fapi'ferattiCizgi “unsp... |public 1 4
Yapi'ferustuPolig... | zunsp... | public 1 b
Yapi'feraltPoligon | zunsp... |public 1 & -
4 » brapiParselDomain { ¢ 1| »
(2] [ Tamam ] [ iptal ]

Sekil 5.4.1.2 YapiParsel sinifi i¢inde yer alan tiir 6zniteligi i¢in domain degerleri

5.1.5 Hvk ve BagimsizBolum Simiflar

Ac¢ilimi Hak ve Kisitlamalar olan Hvk smifi igerisinde taginmaz iizerindeki hak ve
kisitlamalar tutulmaktadir. Bu sayede taginmaz {izerindeki haklar ve tasinmazin kullanimini
sinirlandiran kisitlar sorgulanabilmektedir. Coka ¢ok iliski i¢inde bulundugu bagimsiz boliim
ve parsel iizerindeki yap1 smiflart arasindaki iligkilerin ¢oziimii icin HvkYapi ve

BagimsizBolumHvk siniflar1 yaratilmistir.

BagimsizBolum sinifinda parsel {istlinde ve altinda yer alan yapi1 igindeki bagimsiz
boliimlerin kaydi tutulmaktadir. Bagimsiz boliimiin yerin altindaki veya yerin {istlindeki
yaptya ait oldugu ise BbYeraltiPoligon ve BbYerustuPoligon smiflart ile
sorgulanabilmektedir. Bagimsiz boliim sinifi i¢erisindeki tiir parametresi, bagimsiz boliimiin
yerin altinda veya yerin iistiinde oldugunu anlatir. Siniflarin iliskili oldugu diger simiflar ve
iligkilerin ¢oziimleri Sekil 5.1.5.1°de, verilere ait ozellikler ise Cizelge 5.1.5.1°de yer

almaktadir.
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YapiYerustuPoligon

BbYerustuPoligon

-bbKodu ; esriFieldTypeDouble
-yapiKodu : esriFieldTypeDouble

g [ esriFieldTypeString

-yapiKodu ; esriFieldTypeDouble
-parselKodu : esriFieldTypeDouble

-ToYapiYerustuPoligon

-ToBbYerustuPoligon

* -ToBbYerustuPoligon

1 -ToBagimsizBolum

BagimsizBolumMalik

TR,
HooKodu ; esfiFieldTypeDoubls
Fmalikkedu : esriFieldTypeDouble
Fhisse ; esriFieldTypeString

jmsEBBhgimsi

YapiYeraltiPoligon

-yapiKodu ; esriFieldTypeDouble
-parselKodu : esriFieldTypeDouble
Hur ; esriFieldTypeString

BagimsizBolum o
-gwogu:esnFieldTypeDoub\e -ngﬁ?é%'m%.g‘%!'ﬁm BbYeraltiPoligon TRy B
-tur; esriFieldTypeString — -bbKodu : esriField TypeDouble
-hvkKodu : esriFieldTypeString | 4 -yapiKodu : esriFieldTypeDouble |
* 1
1 -ToBagimsizBolum
* -ToBagimsizBolumHvk
BagimsizBolumHvk -ToBagimsizBolumHvk-ToHvk Hk “ToHvk

-hvkKodu ; esriFieldTypeString

-bbKodu ; esriFieldTypeDouble

-hvkKodu : esriField TypeString
-hvkAdi ; esriFieldTypeString

-ToYapiYeraltiPpligon

* -ToHvkYapi
-ToHvkYapi

HvkYapi

-ToHvkYapi

-hvkKodu ; esriFieldTypeString
-yapiKodu ; esriFieldTypeDouble
«  [ur:HvkYapiParselDomain

Sekil 5.1.5.1 Bagimsiz Boliim ve Hvk Siniflarina Ait UML Diyagrami

Cizelge: 5.1.5.1 Bagimsiz Boliim ve Hvk Simiflarina Ait Veri Ozellikleri

Sinif: HVK Sinif: BB YERALTI POLIGON
Geometri: Geometri: Poligon
Oznitelikleri Tirt Uzunluk Oznitelikleri Tirt Uzunluk
hvkKodu text 2 bbKodu double 16
hvkAdi text 16 yapiKodu double 16

Geometri: Poligon

Smif: BB YERUSTU POLIGON

Sinif: BAGIMSIZ BOLUM Geometri:

Poligon

Oznitelikleri

Turt

Uzunluk
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Oznitelikleri | Tiirii Uzunluk bbKodu double 16
bbKodu double 16 yapiKodu long int 16
bbTuru text Domain
hvkKodu text 2 Simif: HVK-YAPI Geometri:
Oznitelikleri Tiirii Uzunluk
Sinif: BAGIMSIZ BOLUM-HVK
Geometri: Poligon hvkKodu text 2
Oznitelikleri Turt Uzunluk yapiKodu long int 16
bbKodu double 16 tur text Domain
hvkKodu text 2

5.1.6 Sistemde SQL ile Yapilabilen Bazi1 Sorgulamalar

Kisaca veritabani sorgulama dili olarak tanimlanan SQL i¢inde, tek bir tabloda veya ayni tipte
islemleri birden c¢ok tabloda, ¢esitli Olciitlere gore bilgi sorgulama, bilgiyi sirali olarak elde
etme, bilgi 6zetleme, ortalama vb. matematiksel islemleri gergeklestirmeyi saglayan komut ve

fonksiyonlar vardir (Uysal, 1999).

SQL’de “Select” komutu ile bir tablodan gerekli olan veriler alinabilir. Bu kelimenin hemen
arkasindan gelen * isareti, ilgili tablodaki biitiin kolon isimlerinin ve ilgili bilgilerin

listelenmesini saglamaktadir (Uysal, 1999).

“From” kelimesinin karsisina yazilan tablo ismi Select ile se¢mek istenilen kolonlarin hangi
tablodan alinacagini gosterir. Yapmak istenilen sorgulamada kosul varsa bu da “Where” ile

yapilmaktadir.

Yapilacak sorgulama tek bir tablodan degil de birgok tablodan yapilmak istendiginde,
sorgulama yapilacak tablolarin birlestirilerek yeni bir tablo olusturmak gerekir. Bu yeni
tablolar “INNER JOIN” komutu kullanilarak elde edilir. Bu komut ile tablolar i¢indeki

birlestirme alani i¢in sadece ortak veriye sahip olan satirlarin birlestirilmesi saglanir.

“Tablo Ismi 1 + INNER JOIN + Tablo Ismi 2 + ON” komutu ile birlestirmenin hangi
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Oznitelik iizerinden yapilacagi tanimlanir.

Sistemde SQL ile yapilabilecek bazi sorgulamalar sunlardir:
Tiim Parselleri ve iliskili oldugu tiim yapilari sorgulanmasi:
SELECT *

FROM Parsel INNER JOIN YapiParsel ON Parsel.parselKodu =

YapiParsel.parselKodu
ParselKodu 3 olan Parseli ve Iliskili oldugu tiim yapilari sorgular
SELECT *

FROM Parsel INNER JOIN YapiParsel ON Parsel.parselKodu =

YapiParsel.parselKodu

WHERE Parsel.parselKodu = 3

Parsel Numarasi 3 olan Parseli ve iliskili oldugu tiim yapilar1 sorgular:
SELECT *

FROM Parsel INNER JOIN YapiParsel ON Parsel.parselKodu =

YapiParsel.parselKodu
WHERE Parsel.parselNo = ‘3’

AdaNumaras1 2 ve Parsel Numaras1 3 olan Parseli ve iliskili oldugu tiim yapilari

sorgular:
SELECT *

FROM Ada INNER JOIN (Parsel INNER JOIN YapiParsel ON
Parsel.parselKodu = YapiParsel.parselKodu) ON Ada.adaKodu =

Parsel.adaKodu
WHERE Ada.adaNo = ‘2’ AND Parsel.ParselNo=’3’

Yapi1YerustuNokta = 1, YapiYeraltiNokta = 2, YapiYerustuCizgi = 3, Yap1YeraltiCizgi
=4, Yap1YerustuPoligon = 5, YapiYeraltiPoligon = 6 olmak iizere;
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Ada Numarasi 2 ve Parsel Numarasi 3 olan Parseli ve Iliskili oldugu Yeriistii yapilari

sorgular:
SELECT *

FROM Ada INNER JOIN (Parsel INNER JOIN YapiParsel ON
Parsel.parselKodu = YapiParsel.parselKodu) ON Ada.adaKodu =

Parsel.adaKodu

WHERE Ada.adaNo = 27 AND Parsel.ParselNo=’'3"’ AND

(YapiParsel.tur=1 OR YapiParsel.tur=3 OR YapiParsel.tur=)5)

Ada Numarasi 2 ve Parsel Numarasi 3 olan Parseli ve Iliskili oldugu Yeralt: yapilari

sorgular:
SELECT *

FROM Ada INNER JOIN (Parsel INNER JOIN YapiParsel ON
Parsel.parselKodu = YapiParsel.parselKodu) ON Ada.adaKodu =

Parsel.adaKodu

WHERE Ada.adaNo = 27 AND Parsel.ParselNo=’' 3’ AND

(YapiParsel.tur=2 OR YapiParsel.tur=4 OR YapiParsel.tur=6)

AdaNumarasi 2 ve Parsel Numarasi 3 olan Parseli ve iliskili oldugu Yeriistii Cizgisel

yapilar1 sorgular:
SELECT *

FROM Ada INNER JOIN (Parsel INNER JOIN YapiParsel ON
Parsel.parselKodu = YapiParsel.parselKodu) ON Ada.adaKodu =

Parsel.adaKodu

WHERE Ada.adaNo = 27 AND Parsel.ParselNo='3" AND

YapiParsel.tur=3
33546 Kodlu Yeriistii Yapinin Sahibi Kimdir?
SELECT *

FROM Malik INNER JOIN (YapiMalik INNER JOIN

(YapiYerustuPoligon INNER JOIN YapiParsel ON
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YapiYerustuPoligon.yapiKodu = YapiParsel.yapiKodu) ON
YapiMalik.iliskiKodu = YapiParsel.iliskiKodu) ON

Malik.malikKodu = YapiMalik.malikKodu

WHERE YapiYerustuPoligon.yapiKodu = 33546

Ada No=2 ve Parsel No =3 olan Yeriistii Yapilarin Sahipleri Kimlerdir?
SELECT *

FROM Malik INNER JOIN (YapiMalik INNER JOIN

(YapiParsel INNER JOIN (Ada INNER JOIN Parsel ON Ada.adaKodu =
Parsel.adaKodu) ON Parsel.parselKodu = YapiParsel.parselKodu)
ON YapiMalik.iliskiKodu = YapiParsel.iliskiKodu) ON
Malik.malikKodu = YapiMalik.malikKodu

WHERE  Ada.adalNo = 27 AND Parsel.parselNo = r37 AND

(YapiParsel.tur=1 OR YapiParsel.tur=3 OR YapiParsel.tur=)5)

Ada No=2 ve Parsel No =3 olan Yeriistii Bagimsiz Boliimlerin Malikleri ve Hisseleri

Nedir?
SELECT *

FROM Malik INNER JOIN (BagimsizBolumMalik INNER JOIN
(BagimsizBolum INNER JOIN (BBYerustuPoligon INNER JOIN

(YapiParsel INNER JOIN (Ada INNER JOIN Parsel ON Ada.adaKodu =

Parsel.adaKodu) ON YapiParsel.parselKodu = Parsel.parselKodu)
ON BBYerustuPoligon.yapiKodu = YapiParsel.yapiKodu) ON
BagimsizBolum.bbKodu = BBYerustuPoligon.bbKodu) ON
BagimsizBolumMalik.bbKodu = BagimsizBolum.bbKodu) ON

Malik.malikKodu = BagimsizBolumMalik.malikKodu

WHERE  Ada.adalNo = 27 AND Parsel.parselNo = r37 AND

YapiParsel.tur = 5

34321 Kodlu Yapi Yer Alt1 Noktanin I¢inde bulundugu parselinin iistiindeki Yapilar

Hangileridir?

SELECT *
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FROM YapiParsel INNER JOIN (SELECT * FROM YapiYeraltiNokta
INNER JOIN YapiParsel ON YapiParsel.yapiKodu =
YapiYeraltiNokta.yapiKodu WHERE YapiYeraltiNokta.yapiKodu =
34321 AND YapiParsel.tur = 2) ON YapiParsel.yapiKodu =

YapiYeraltiNokta.yapiKodu

WHERE YapiParsel.tur=1 OR YapiParsel.tur=3 OR YapiParsel.tur =
5

5.2 Parsellerin Modellenmesi

Tarih boyunca 3B iyelik i¢in hi¢bir yasal sitemde kesin sinirlar konulamamistir. TMK nin
718. maddesinde; “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu él¢iide, iistiindeki
hava ve altindaki arz katmanlarim kapsar” denmektedir. Bu noktadan hareketle tasarlanan
sistemde parsel sinifina iki yeni 6znitelik eklenerek (Cizelge 5.2.1) gerekli goriilen yerlerde
3B lyelik hakkim gosteren modeller elde edilebilecektir (Sekil 5.2.1.a). Bu modeller
olusturulurken sinirlarin kesin olmamasi nedeniyle yazilimlarda saydam (transparan) gosterim
ozellikleri kullanilarak bu durum vurgulanabilir (Sekil 5.2.1.b). Imar plam olan yerlerde, iist
siir kotu plandaki yiikseklik degeri alinabilir. Alt sinir kotu ise TMK dayanak gosterilerek
yarar oldugu 6l¢iide ortalama bir deger alabilir. Sekil 5.2.1.a ve Sekil 5.2.1.b’de iist sinir
kotu 20 Nisan 1973 yilinda yapilmis olan imar planindaki ilgili parsellerin yiikseklik

degerlerine gére modellenmistir. Alt sinir kotu ise 10 metre alinmustir.

Cizelge 5.2.1 Parsel siifi

Sinif: PARSEL Geometri: Poligon
Oznitelikleri Tiru Uzunluk
adalD long int 16
parsellD double 16

parselNo long int 8
altSinirKotu Double 8
ustSinirKotu Double 8
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Sekil 5.2.1.a lIyelik hakkinin 3B Modellenmesi

Sekil 5.2.1.b 3B Iyelik Haklarinin Gosterimi

5.3 Binalarin Modellenmesi

Varolan kadastral sistemde binalar taban sirlarinin Olgiilerine gore kadastral haritalarda
gosterilmektedir. Fakat bu durumda binalara ait kat planlar1 ve bagimsiz boliimlerin kadastral

tescili yapilamamaktadir.

Hazirlanan ¢alismada kadastroya tescil edilmeyen ancak belediyelerin imar miidiirliiklerinden
elde edilebilecek temel planlarindan binalarin temelden baglayarak modellenmesi yapilmistir.

Buradaki amag¢, Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore ortak yer olarak kabul edilen temelden
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baslayarak binalarin ayrintili modellerinin olusturulmasidir.

Calisma alaninin koruma alani ve varolan yapilarin ¢ok eski olmalar1 nedeniyle 289 ve 290
numarali adalardaki yapilarin temel planlarindan sadece dordiinde yiikseklik verisine
ulagilmistir ama ulasilan veriler arzulanan dlgiide yeterli degildir. Esasinda bu durum tezin

konusu olan 3B Kadastroya duyulan gereksinimlerin de bir kanit1 niteligindedir.

Temel planlarindan elde edilen veriler ile binalara ait temel derinlikleri Sekil 5.3.1°deki gibi
hesaplanmistir. Hesaplanan bu degerden binanin kat sayisina gore imar yonetmeligine uygun
kabul edilerek birinci kat 3,5 metre ve iistiindeki her katin yiliksekligi 3 metre alinarak bina

modelleri olusturulmustur (Sekil 5.3.2).

(SU BASMAN KOTU>

010 900 zEMIN
ﬂl,,ﬂﬂﬂi
BODRUM KAT
-2.90
r
zg;i@ BAG KIRISI
TEMEL
-3.90
— 420 GROBETON
o Gt

TEMEL DERINLIK HESABI

Sekil 5.3.1  Temel Derinlik Hesab1
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Sekil 5.3.2.a Bina Temel Modeli

Sekil 5.3.2.b 3B Bina Modeli

5.4 Teknik Altyap:r Nesnelerinin Modellenmesi
Yasalarimiza gore tasinmaz olarak tanimlanmayan teknik altyapi nesnelerinin kadastrosu
yapilmamaktadir. Fakat gectikleri parsellerde irtifak hakki kurulmasina neden olmalari

sebebiyle tasinmaz iyeligine dogrudan konu olmaktadirlar.

Calismada teknik altyapr nesneleri modellenirken yaklagsma sinir1 olarak nitelendirilebilecek
sanal smirlar1 ile birlikte c¢izgi detay olarak modellenmistir (Sekil 5.4.1). Gosterimde

yazilimin i¢inde bulunan 3B semboller kullanilmistir. Sanal sinirlar transparan gosterilmistir.
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Sekil 5.4.1  Teknik Altyap1 Nesnelerinin Sanal Sinirlar1 ile Gosterimi

5.5 Tiinelin Modellenmesi

1871 yilinda yapimima baslanan istanbul Tiineli, Londra ve New York tiinellerinden sonra,
diinyadaki en eski li¢iincii tiineldir. 1867 yilinda Fransiz Miiteahhit Eugene Henri Gavand,
Yiiksekkaldirim ile Galip Dede Caddeleri arasinda giinde 40.000 kisinin inip-¢iktigin

saptamistir ve bunu lizerine bir proje gelistirerek, projeyi saraya iletmistir.

Yapimina 1871 yilinda dis sermaye ile baslanan Tiinel’in ingaat1 1874 yilinda tamamlanmis
ve 1875 yilinda yolcu tasinmaya baslanmistir. 1939 tarihinde IETT’ye devredilen Tiinel, 1971
yilinda su anki aracglar ile hizmet vermeye baslamistir ve rayli sistemler i¢cindeki yolcu tasima

orani Sekil 5.5.1°de goriilmektedir.
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Sekil 5.5.1  Istanbul’da rayli sistemler arasinda Tiinel’in yolcu tasima oran1 (IETT)

Tiinel ile ilgili teknik bilgiler konusunda celiskiler vardir. Bu celiskiler Cizelge 5.5.1°de

gosterilmektedir.

Cizelge 5.5.1 Tiinel ile ilgili veriler arasindaki farkliliklar

IETT ITU
(1996)
Uzunluk 573 554,80
metre metre

Egim 10% 10%
Peronlar arasi yiikseklik 60,71 61,50
farki metre metre

Galeri Yiiksekligi 4,60 4,90
metre metre

Galeri Genisligi 6,60 6,70
metre metre

Ne kadastral haritalarda ne de belediye tarafindan {iretilen halihazir haritalarda tiinel hattinin
konumsal bilgilerine ulagilamamistir. Ayrica altindan tlinel hatt1 gecen 289 ve 290 numarali

adalarin i¢indeki parseller lizerinde herhangi bir irtifak hakki kurulmamistir. Diinya genelinde



79

tarihi bir Ozelligi olan Tiinel’in mekansal bilgiler olmadan, korundugunun sdylenmesi

(yasalarla sit alan1 olarak belirlenmistir) gercekei bir yaklagim degildir.

Calismada Tiinel’in modelini olusturmak icin IETT Rayli Tasima Daire Baskanligi’ndan
alinan, iizerinde tlinelin glizergahinin yer aldig fakat dogrulugu hakkinda ¢ekinceler bulunan,
1/500 olgekli, pafta numarast 40 olan kadastral haritanin bir parcast Sekil 5.5.2°de

gosterilmektedir.

Sekil 5.5.2  Tiinel hattin1 gosterir kadastral harita (IETT)

Sayisallastirma isleminin ardindan IETT Rayli Tasima Daire Baskanligi’ndan alian boykesit
paftast (Sekil 5.5.3) lizerindeki degerlere gore 3B modeli olusturulmustur. Tiinelin 3B modeli
CAD ortaminda olusturulmustur (Sekil 5.5.4).
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Sekil 5.5.3  Tiinel’e ait boykesit paftasindan bir goriiniis (IETT)

Sekil 5.5.4  CAD ortaminda hazirlanan tiinel modeli
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6. SONUCLAR ve ONERILER

Diinya niifusundaki artisa karsin topragin iiretilemeyen, toplumsal bir kit kaynak olmasi
nedeni ile hem kirsal hem de kentsel alanlarda gergeklestirilecek her tiirlii projeye altlik
olusturacak olan kadastrodan beklentiler de zaman i¢inde degiserek, kadastroya yeni gorevler

yiiklemektedir.

Tarihte ilk olarak vergi toplamak amaclh kullanilan kadastro, diinyadaki gelismelerle birlikte
giinlimiizde tasinmaz  idaresine  donligmektedir.  Sirdiiriilebilir  bir  kalkinmanin
gerceklestirilebilmesi i¢in topragin kullanimu ile ilgili her tiirlii bilginin kayit altina alinmasi

gerekmektedir. Taginmaz idaresi, giiniimiizde bu gorevi tistlenmektedir.

Diinyada bilgi teknolojileri alanindaki bas dondiiriicii gelismeler, parsel tabanli ¢alisan cografi
bilgi sistemleri i¢in her tiirlii mekansal veriyi kendi iginde tutan kadastral veritabanlarinin
Onemini bir kat daha artirmaktadir. 3B kadastro, ancak CBS i¢inde var olabilir ve kadastral
amaglar disinda da gereksinim duyulan ii¢ boyutlu kadastral cografi veritabani i¢in gerekli

olan verilerin {iretimi, bakimi ve korunmasindan sorumludur.

3B kadastro i¢in giiniimiiz kosullarindaki en uygun ¢6ziim Karma Kadastro ¢oziimiidiir. Bu
coziimde geleneksel 2B parsel korundugu i¢in olusturulacak ii¢ boyutlu sistem ile mevut
sistemlerin uyumu daha kolay saglanabilecektir. Gergek diinya nesneleri bu parseller iizerinde

rahatlikla modellenebilecek, ihtiyag¢ halinde 3B iyelik haklar1 da gosterilebilecektir.

3B kadastro sisteminde, tasarlanan veritabaninda ii¢ boyutlu sorgulamalar yapilabilmelidir.
Tasinmaz {lizerindeki hak ve kisitlamalar sitemde kayit edilmeli ve ger¢ek diinya varliklari, 3B
fiziksel smirlarinin disinda iyelige konu olan sanal (yaklasma) sinirlar1 ile de sistemde
modellendirilmelidir. Binalara ait temel derinlikleri hesaplanmali ve binalar temelden
baslayarak modellendirilmelidir. Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bdliimlerine iliskin

kayitlarda kat planlar1 da yer almalidir.

Yasal, teknolojik ve ekonomik sorunlardan dolayr Tam 3B Kadastronun (Full 3D Cadastre),
su an i¢in kullanim1 uygun olmasa da, gelecekte de uygun olmayacak anlami tagimamaktadir.

Bu alandaki ¢aligmalarin bilimsel olarak devam etmesi gerekmektedir.

Acikga goriilmektedir ki, diinyada yeni bir kavram olan 3B Kadastronun 6nemi oniimiizdeki
yillarda daha da artacaktir. Ancak iyi ¢alisan bir 3B kadastro sistemi i¢in {ilkelerin 2B
kadastral sistemlerinin saglam bir sekilde kurulmus olmas1 gerekir ki, yasal ve teknik olarak

bazi sorunlart bulunan 3B kadastro, iki boyutlu durumlarla ilgili sorunlar yasamasin ve
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basaril1 olabilsin.

Akademik ve kurumsal alanda ilk 3 boyutlu kadastro c¢aligmalarina baslayan iilkeler
incelendiginde, bu iilkelerin yiizol¢iimii bakimindan kii¢iik olan iilkeler olduklar1 ve
konumlar1 nedeniyle de toprak ilgili yatirimlarin ¢ok akillica yapilmasi gereken bolgelerde yer
aldiklar1 goriilmektedir. Ornek verilecek olursa Norveg’in iizerinde bulundugu yer katmani
kayaliktir ve yerin alt1 ile ilgili gelistirilecek projelerin maliyeti bu nedenle artmaktadir.
Israil’in egemenligi altinda bulunan topraklar izerindeki ¢ekismeler hala devam etmektedir ve
bu topraklar iizerindeki iddia edilen haklar, yalnizca ilkelerle sinmirli degil aym1 zamanda
dinlerin de konusuna girmektedir. Kuzey Avrupa’da yer alan Isveg, Finlandiya ve Danimarka

da yiizolglimii bakimindan kiiciik iilkelerdir ve arazi kullanimi sinirlidir.

Stoter (2004), 2B kadastrosunu heniiz tamamlayamamus iilkeleri, liclincii diinya iilkeleri
olarak nitelendirmektedir. Tarihin Tirkler ile basladigi iddialarina ve medeniyetlere
baskentlik yapmis topraklarin iizerinde yasamamiza ragmen, ililkemizde kadastronun hala
tamamlanamamis olmasi, kadastrosu tamamlanmis yerlerde de (Bolim 3’de anlatilan)
sorunlarin yasanmasi nedeni ile lgiincii diinya {lilkesi olarak anilmak iizlintii veren bir

gercektir.

Bu baglamda, giliniimiiz sartlarinda lilkemizde 3B kadastronun kurulmasi dncelikli bir konu
degildir. Fakat 3B Kadastronun kurulmasi, su an icin iilkemiz agisindan bir hayal gibi
goziikse de, kiiresellesme siirecinde var olabilmek, diinyadaki gelismelere ayak uydurabilmek
ve diinyanin yeniden paylasiminin yapildigi bu siiregte en azindan bagimsizligimizi giivence
altinda tutabilmek i¢in, kadastro alanindaki gerekli calismalarin ve reformlarin acilen

yapilmasi gerekmektedir.

UKVA (Ulusal Konumsal Veri Altyap1) calismalarinin bir an énce tamamlanarak TAKBIS

ile biitiinlestirilmeli ve TAKBIS projesi bir an dnce tamamlanarak hayata gegirilmelidir.

Yasal diizenlemeler yapilarak Tiirk Kadastro Sistemi ontindeki tikaniklik kaldirildiktan sonra,
ikinci kadastro c¢aligmalarina bir an Once baslanmali ve hizli (ama dogru) bir sekilde
tamamlanmalidir. Ancak iyelik haklar1 dogru bir sekilde diizenlenen ve giivence altina alinan

bir kadastral sistem ile kalkinma gergeklestirilebilir.

Ulkemizdeki kadastro calismalarinda 3. boyutla ilgili herhangi bir islem yapilmamasi
nedeniyle toprakla ilgili gelistirilecek projelerde sorunlar yasanmaktadir. Ornegin tez

calismasinda incelenen Tiinel bolgesinde kadastral sistemde 3B kayit sz konusu olmadigi
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icin tiinel giizergahinin konumsal bilgileri giivenilir degildir. Siirlar1 kesin olarak
belirlenemeyen bolgenin koruma alani ilan edilen bir alanda nasil korundugu ise

distindiirtictdiir.

Sonug olarak 3 Boyutlu Kadastronun tanimi su sekilde yapilabilir; iyelik hakkinin 3 boyutlu
olarak gilivence altina alindigi, tasinmaz {izerindeki her tlirli hak ve kisitlamalarin
modellendirildigi, tasinmaz {iizerinde gelistirilecek her tiirli projeye altlik olusturacak
konumsal veriler saglayan, parsel tabanli ¢alisan bir cografi bilgi sistemidir. 3B Kadastro,

gelismis bir taginmaz idare sistemidir.
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