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Yiiksek Lisans Tezi
OZET
UC BOYUTLU KAT MULKIYETi KURULUM METODOLOJISI

Yasemin KULEYIN
Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danigsman: Prof. Dr. Bayram UZUN
2015, 95 Sayfa

Kadastronun “yapilar” yontiyle ciddi eksiklikler barindirdigi muhakkaktir. Bu nedenle
bir bolgede ka¢ bina ya da ka¢ konut oldugunun net cevabini verebilen bir kurum da
bulunmamaktadir. Tiirkiye 56 milyon parseli kapsamakta, bu parseller iizerinde toplam 15 milyon
bagimsiz bolim bulunmaktadir ki bu 15 milyon bagimsiz béliim Medeni Kanun’ a gore tasinmaz
miilkiyeti konusunu olusturmaktadir. Ancak bu bagimsiz boliimlerin sinirlart ve biiytikliikleri
konusunda ciddi bir belirsizlik mevcuttur. Bu konuda tapu arsivinde bulunan mimari projelerin
Medeni Kanun’ da s6zii edilen “plan” ve diisey pafta olarak kabul edildigini bildirir yarg: kararlar
vardir. Onerilen metodoloji koordinatlandirma zorunlulugunu parsel ve bina detay noktalar1 ile
yetinmek yerine bina i¢i her detayinda koordinat iiretilmesi gerektigini savunmaktadir. Bu bahisle
dis cephe giydirme yonteminde de oblik fotograflarin dogru se¢im oldugunu savunmaktadir Ancak
oblik fotograflar bir binanin Kat Miilkiyeti Kanun’a gore olusturulmus Bagimsiz Boliimlerinin ne
sekilde ayrigtigimni ya da smirlarinin ne oldugunu gostermemektedir .(LoD4 seviyesi harig) Oblik
goriintii iizerine onerilen metodoloji yontemi ile vektorize edilen mimari projenin ya da bagimsiz
bolim planmin giydirilmesi veri elde etme ve yonetme hususlarinda alternatif bir imkan
saglayacaktir ve yillardir tartisilan ancak uygulamada bir tiirlii yerini bulamayan {i¢ boyutlu
kadastroya gecis imkan1 verecektir.

Vergilendirme amagli toplu degerleme uygulamalarinda, yon-cephe-manzara (CBS analizleri
yolu ile) oblik goriintii iizerinden hesaplanabilecegi muhakkaktir. Bu durumda kurulacak bir toplu
degerleme sisteminin degismez bir pargasi olacaktir. Ongériilemeyen- hesaplanamayan- mevzuat
degisikligi gerektiren gelir potansiyelinin ¢ok fazla oldugu, ¢ok amagh kadastro ya da uluslarasi
kadastro tanimlari, uygulamalari, hukuki mevzuat tez igerisinde 6zellikle vurgulanarak, eksikliklerin

kapatilmasi i¢in karl1 ve ¢cagdas bir yontem olarak sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: 3 boyutlu kadastro, Yapi, Kat Miilkiyeti, bagimsiz boliim, Oblik fotograf
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Master Thesis
SUMMARY
THREE DIMENSIONAL CONDOMINIUM INSTALLATION METHODOLOGY
Yasemin KULEYIN

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Map Engineering Graduate Program
Supervisor: Prof. Dr. Bayram UZUN
2010, 95 Pages,

It is a fact that cadastre has serious deficiencies in terms of constructions. Therefore, there is
no institution that can give a clear answer about how many constructions or buildings are present in
an area. Turkey covers 56 million parcels and there are 15 million independent parts on these parcels
that these 15 million independent parts constitute the subject of unmovable ownership according to
the Civil Code. However, a serious uncertainty is present about the boundaries and size of these
independent parts. There are judicial decisions declare the acceptance of architectural projects found
in land deed archives as "plan" and "vertical map section" in Civil Code. The proposed methodology
argues that coordinate must be produced in every detail of the obligation of rectification not to be
confined with parcel and building detail points. In this context, it also argues that oblique images are
the right choice in exterior cladding method. However, oblique images do not show how independent
parts decomposed or what are the boundaries of independent parts that created by the Law of
Condominium (Except for LoD4 level). With the proposed methodology on oblique image and
vectorized architectural project or covering of independent part plan will provide an alternative
opportunity about data generation and management and it will also provide the three dimensional
cadastre that discussed for years but not located its location in practice.

It is obvious that direction-front-image can be calculated throughout oblique image in
collective assessment applications made for the purpose of taxation (with GIS analysis path). In this
context, it will be the stable peace of collective assessment system. Unforeseeable-incalculable-
require legislation change, have the potential revenue is especially indicated in thesis and it is

presented as a profitable and modern method for eliminating the deficiencies.

Keywords: 3 dimensional cadastre, Construction, Condominium, Independent part, Oblique image
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Dogal ve ulusal varliklarin en 6nemli simgesi olan toprak, devletin vazgecilmez temel
unsurlarinin baginda gelmektedir. Bir tilkede toprak sistemi diizenli isliyor ise, insanlar daha
mutlu, devlet daha istikrarli ve giiclii olmakta; toprak sistemi bozuk ise toplumda kargasa ve
yikilmalar bas gostermektedir. Bu da tarihte insanoglunun topraklar1 ve miilkiyetleri kayit
altina alma istegini ortaya g¢ikartmistir. Bu nedenle de insanoglu topraklarin kayitlarini
giivenli tutma ve saklama i¢in sistem arayisina girmistir. Zaman ilerledik¢e, niifusun artmasi
ve arazilerin kiymetlenmesine bagli olarak insan toprak iligkisi, ismini Yunanca
“katastikhon” yani defter veya kayit anlamina gelen kadastro kelimesinden alan kadastro
kavrami ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Insanoglu toprak iliskisi uzun siire ayn1 kalmayan
dinamik bir yapiya sahiptir. Dolayisiyla insanoglu toprak ve miilkiyet iligkilerini
diizenleyen, kalkinmanin temeli yatirnm projelerinin althigini olusturan kadastro, tarih
boyunca iilkelerin ivedi ve oncelikli ¢ozmesi gereken konular arasinda yer almis ve 6nemli
bir kamu hizmeti olarak gortilmistiir. Toprak kavrami ile diinyadaki tim iilkelerin
hiikiimetleri, insanlarin sosyal istikrar ve siirdiiriilebilir bir kalkinma arayisinda olmuslardir.
Devletler, farkli gecmisleri, kiiltiirleri ve sosyal paylagsmalarina karsin, ortak hedefleri
biiylime, kalkinma ve ekonomik agidan daha istikrarli bir ortam yaratmaktir. Arazi (toprak)
ve miilkiyet, ge¢cmisten giiniimiize kadar ekonomik faaliyetin olmazsa olmazlarindandir. Bu
baglamda miilkiyet ve arazi ile ilgili kurallarin cercevesi olusturulurken, bireylerin
haklarinin glivence altina alinmasi ve beklentilerinin karsilanmas1 da gerekir. Toprak
miilkiyeti, glivenceli bir sistemle kayit altina alindiginda, ekonomik anlamda yatirimlar
oldukca kolaylastirir. Bu nedenle topragin ve toprak iizerindeki yatirimin kayit altina
alinmas1 ve kayit degerlerinin saptanmasi, giiniimiiz global ekonomisinde yalnizca i¢
dinamiklerin canli tutulmasimi saglanmasi yoniinden degil, tiim diinyanin istikrarinin
saglanmasi yoniinden de onemlidir. Insan, topragi kendi amaglari igin kullanmayi
diisiinebildigi zamandan bu yana, ona iliskin gerekli bilgileri elde etmeye ¢abalamistir. Bu
bilgilerin niteligi de topragi kullanim amacina gore degismistir. Diger bir deyisle, topraga

bakis, bilgilerin saptanmas siirecinde etkili olmustur. Kadastro, topraga iliskin bilgilerin



saptanmasinin bir araci olarak, bu iligkiler ¢ergevesinde gelisme gostermistir. Bu nedenle
“kadastronun gelisimi ve degisimi, topragin kullanilmasindaki amaca baglidir ” saptamast
rahatlikla yapilabilir (Koktiirk, 1986).

Toprak ¢ok degisik bigimlerde kullanilmistir ve kullanilmaya da devam edilecektir.
Bu cesitlilige baglh olarak da, kadastrolarin gelismelerinde en énemli noktalardan biri, iki
boyutluluktan ii¢ boyutlu kadastro kavramina dogru gelisirken, nitelik ve kapsam
bakimindan yeni 6geler kazanmistir. Tasinmazlara ait bilgilerin toplandigi, saklandigi ve bu
bilgilerin aragtirma, planlama ve projelendirme calismalarinda temel altlik olarak
kullanildig1 kadastro, iilkelerin sosyoekonomik kalkinmalari igin gerekli enerji ve miilkiyet
kaynaklarin kullanima sunan 6nemli bir unsurdur.

Kadastro kavramini ve islevini daha iyi algilayabilmek i¢in, genel ¢izgileriyle tarihsel
gelisim siirecine bakmak gerekir. (Sekil 1.1) Bu siireg:

18. Yiizyilda, feodal yapidaki Avrupa iilkelerinde, federal devlete vergi yoluyla
katkinin adil bir bigimde saglanabilmesi i¢in kadastro yazimlarina gerek duyulmustur. Kisa
bir siire sonra da bu bilgilerin haritaya baglanmasi geregi anlasilmistir. Bu vergi kadastrosu,
ya da mali kadastro olarak adlandirilmistir (Biyik ve Karatas, 2002).

19. Yiizyilda, sanayi devrimi ile birlikte 6zel miilkiyet onem kazanmis, kadastro
sistemi saglam bir giivenceye doniistiiriilmiistiir. Tasinmaz mallar boylece 6nemli bir
kaynak, kapital durumuna gelmistir. Tasinmaz mal kayitlarindaki alan, deger gibi kadastro
bilgileri i¢in devlet gilivencesi saglayan bu tiir kadastro hukuki kadastro olarak
adlandirilmistir.

20. Yizyil baglarinda ve ikinci diinya savasi sonrasinda, kentlerin imarinda, tarim
alanlarinin ¢esitli amaclarla yeniden diizenlenmesinde, tasinmaz mal sinirlarin1 gosteren
kadastro haritalar1 bagvurulacak temel bir altlik konumuna gelmistir. Yiikseklik bilgileri ile
kadastro haritalar1 topografik yiizeyi de gosterdikleri i¢in bunlar iizerinde gergekei tasarimlar
yapilabilmektedir (HKMO, 2004).

20. Yiizyilin sonunda ve 21. yiizyilin basindan itibaren, karsilasilan ¢evre sorunlari,
orman ve meralarin, dogal kaynaklarin azalmasi ve ¢ollesme sorunlarini ortaya ¢ikarmistir.
Yer yiizeyinin iistiinilin, altinin, kisaca arazinin akilci bir bicimde kullanilmasi, tiim araziye
iliskin projelerin gelecek kusaklar1 daha fazla diisiinen ve sinirli dogal kaynaklar1 daha 6zenli

kullanan, kisaca siirdiiriilebilir nitelikte olmasi goriisii benimsenmistir. Siirdiiriilebilir



projeler dogru ve eksiksiz ¢evre ve arazi kullanim bilgileri ile olusturulabilir. Bu tiir bilgileri
iceren bir kadastroya, daha dogru bir sdyleyisle, kadastro bilgi sistemine gereksinim agiktir.

Bu bakis, ¢cok yonlii ve ¢ok islevli bir kadastroyu glindeme getirmistir.
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Sekil 1.1. Insan-arazi arasindaki dinamik iliski ve kadastronun gelisimi ve yapisi
(Enemark, 2001; Cagdas ve Giir, 2003).

Tiirkiye’de yillardan beri devam eden kadastro calismalari tamamlanmak iizeredir.
Ulkemizde 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunundan itibaren ¢ikartilan biitiin
kadastro yasalar1 kadastroyu "taginmazlarin hukuki ve geometrik durumlarimi belirlemek"
acisindan ele aldig1 icin ¢izgisel miilkiyet kadastrosu anlayisinin disina ¢ikilamamigstir
(Koktiirk, 2009). Kadastro kanununun amacindan da anlasilacagi gibi ¢izgisel kadastro
yaklasimi, arazideki parsellerin sinirlarini belirlemek ve plana aktarmak ile sinirlari tespit
edilen tasinmazlarin maliklerini belirlemeye yonelik olarak yapilmaktadir. Boylelikle
kadastronun gorevleri arasinda olmasi gereken arazi ekonomisi, arazi planlamasi, vergi
toplama, arazi yonetimi ve arazi istatistigi gibi iilke kalkinmasina altyap1 olusturacak bilgi
yonetimi islevleri géz ardi edilmektedir (DPT, 2001).

Bunun sonucunda Tiirkiye kadastrosu, arazi iizerinde bulunan parsellerin belli bir

Olcek dahilinde Kkiigiiltiilerek haritalara aktarilmasi isleminin disina ¢ikamamaktadir.



Tiirkiye’de kullanilan kadastro sistemi iki boyutludur. Arazinin {stiinde veya altinda
bulunan objelerden miilkiyete konu olabilecek hak ve miikellefiyetler tam olarak
belirlenememekte ve siciline kaydedilememektedir. Bu durum gittik¢e degerlenen toprak ve
hizla gelisen kentsel yasamla birlikte ekonomik yatirimlarda sikintilara neden olmaktadir.
Tiirkiye Kadastrosunun iki boyutlu igerigi, 21. yiizyilin beklentilerini karsilamakta
zorlanmaktadir. Kadastro verilerinin lilke 6lgme verileriyle birlikte “mekansal temel verileri
“olusturdugu giinlimiizde, Avrupa kadastrolari, kendilerini “ekonominin, yonetimin, her
tiirlii planlamanin, yatirimin, ¢evrenin, ” gereksinmelerine yoneltmisler ve mekansal bilgi
sistemlerinin zorunlu altyapisini olusturma gorevini listlenmislerdir.

Tiirkiye Kadastrosunun halen bir hukuk kadastrosu kapsaminda oldugu goriilmekle
birlikte kadastrosunun her tiirlii arazi ve kalkinma planlamasi ve yatirimlarinda yetersiz
kaldig1 ve gok yonlii kadastroya gegisin gerekliligini Ugiincii Bes yillik Kalkinma Planinda
sOyle ifade edilmistir: Halen yurdumuzda uygulanmakta olan hukuksal kadastro, giiniin
kosullar1 karsisinda yetersiz kalmakta, uygulamacilar yeterince yararlanamamaktadir.
Arazinin diger gerekli dzelliklerini de yansitan ¢ok yonlii kadastro ¢alismalarina Ugiincii
Plan doneminde baslanacaktir” seklinde ifade edilmistir. Bu nedenle {i¢ boyutlu kadastro ve
tic boyutlu kadastroya duyulan ihtiyaci karsilamak gerekmektedir. Mevcut kadastral yapinin,
uygulayict kurumu olan koklii bir gegmisi bulunan Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligi,
yasal mevzuatlar ¢ercevesinde li¢ boyutlu kadastroyu inceleyerek gelecegi planlayan arazi

politikalarin belirleyen ve yonlendiren bir kurum olma yoniinde de hareket etmelidir

1.1.1. Problemin Tanim

Ulkemizde yapilmakta olan kadastro caligmalarina esas teskil eden 5304 sayili
Kanunla Degisik 3402 sayili Kadastro Kanununun l.maddesi, “Bu kanunun amaci, Ulke
Koordinat Sistemine gére memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali
olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarini
tespit etmek suretiyle 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanununun 6ngérdiigi tapu sicilini kurmak,
mekansal bilgi sisteminin alt yapisim1 olusturmaktir” diyerek; kadastroyu ve amacim
tanimlamaktadir. Burada kadastral ve topografik kadastral haritas1 demekle, kullanilacak

altlig1 belirtmektedir. Ulkemizde ve diger diinya devletlerinin ¢ogunda mevcut kadastro



sistemi iki boyutlu olarak diisiiniilmiistiir. Boylesi kadastral {irtinleri altlik olarak kullanan
bilgi sistemleri de iki boyutlu olacaktir. Arazi izdiisiimii haritalar ve buna bagl olarak
olusturulan tapu sicilleri mevcut sistemi yansitmaktadir. Ancak farkinda olmadan bu harita
ve sicilleri olustururken {i¢iincii boyutu da kullanilmaktadir. Ozellikle, teknik altyapr icerikli
yeralt1 tesislerinde (boru hatlari, metro, depolar, tiineller, vb.) ve yer lstiinde {ist iiste
yapilmis evler, ¢cok katli apartmanlar ve enerji nakil hatlar1 gibi tesisleri irtifak haklari ile
haritasina yani iki boyutlu modeline aktarilmaktadir. Parsel bir kisi adina kayzt edilirken, bir
kisminin kullanim hakkin1 baska bir kisiye tist hakki, alt hakki gibi haklar ile verilmektedir.
Uc boyutlu kadastro diisiincesi ile modellemeler yapilarak 6zellikle yapilasmanin yogun
oldugu alanlarda bu ihtiya¢ giderilmis olacaktir. Ger¢ek diinya nesnelerinin ii¢ boyutlu
olmasina ragmen Tiirkiye kadastro sistemi iki boyutludur. Bu sebeple tasinmaza ait diisey
yondeki haklar ve kisitlamalar gosterilememekte ve yasal durumlart kayit altina
alimamamaktadir. Kentlerde araziler ekonomik anlamda degerli oldugundan kullanimi da
¢ok yogundur. Bu yogunluk sebebi ile arazinin hem alti hem de iizerinin kullanilmasini
zorunlu hale getirmektedir. 20. ylizyilin ikinci yarisindan sonra diinya niifusundaki hizl
artis; bircok iilkede, insanlarin ticaret, sanayi, konut vb. gereksinimlerinin karsilanabilmesi
icin 6zellikle biiyiik kentlerde arazi kullaniminin diisey yonde gelismesine neden olmustur.
Diinyadaki kadastral sistemlerin iki boyutlu olusu, kentlesmenin diisey yonde oldugu
yerlerde miilkiyetin kayit altina alinmasinda karigikliklar yasanmasina sebep olmaktadir. Bu
karigikliklardan dolay1 ortaya ¢ikan sorunlarin ¢dziimii i¢in iigboyutlu kadastro kavrami

dogmustur.
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Sekil 1.2. Diinya niifusundaki artis (MEXT, 2000)

Ucg boyutlu kadastro hak ve kisitlamalar1 sadece yiizeydeki parsel iizerinde degil ayrica
{ic boyutlu miilkiyet birimleri {izerinde tescil eden bir kadastrodur. Ug boyutlu miilkiyet
birimi veya ii¢ boyutlu miilkiyet, bir kisinin ger¢ek haklar aracililigi ile hak sahibi yapildigi
sinirlandirilmis bir mekandir. Yani ti¢ boyutlu kadastro, haklarin uygulandiklart mekam
tescil ve geometrik olarak temsil edecek bir kadastrodur. Aslinda, yalnizca bir kisinin
kullandig1 geleneksel parsel agik bir sekilde sinirlandirilmamig ii¢ boyutlu miilkiyet
birimidir. Ayni1 parsel siitunuyla tarif edilen mekanda birden fazla kisi hak sahibi oldugunda
problemler ortaya cikabilmekte ve geleneksel iki boyutlu kadastronun yetersiz kaldigi
durumlarla karsilagilabilmektedir (Déner ve vd., 2011). U¢ Boyutlu Kadastroyu, malikleri
ve smirlt haklar1 iki boyutlu parseller ile birlikte kaydeden, topografik ylizeyin altinda ve
istlinde mevcut olan nesnelerin, yasal ve ger¢ek durumunun daha iyi anlagilmasini saglayan
bir sistem olarak tanimlayabiliriz (Stoter ve Salzmann, 2003). Bu anlayis ile arazi ylizeyinde,
iistiinde ve altindaki mevcut kadastroda tam olarak anlagilmayan, mekana bagli ii¢ boyutlu
cografi nesneler olarak tanimlanan yapilar aracilii ile {iglincli boyut elde edilebilir. Bu
cografi nesneler, glinliik hayatimiza artik iyice yerlesen metro, boru hatti, yer alt1 kablo
sistemleri, depolar, yer alt1 aligveris ve ticaret merkezleri, yer tistiinde ¢ok katl1 apartmanlar,
biitiinii veya bir kismu ile birbiri ilizerine yapilmis yapilar, yer iistii hatlar1 gibi yap1 ve

tesislerdir. (Sekil 1.3 ve 1.4)



Sekil 1.4. Arastali Koprii (ATLAS 2005)

Bu fiziksel ii¢ boyutlu nesneler (objeler) mevcut olan kadastro paftasinda tam olarak
gosterilemezler. Sadece ¢izgisel olarak harita lizerinde varligindan haberdar olabiliriz.

Detaylari icin ayrica projesini gormemiz ve dosyasini incelememiz gerekir. Bu detaylar alt



ve st haklar1 olarak kaydedilmislerdir. Yiizeyin altindaki ve iizerindeki objelerin nerede
oldugunun belirlenmesinde bu durum yasal zorunluluk haline getirildiginde, tanimlama daha
da rahat yapilabilecektir. Bugiinkii iki boyutlu kayit sistemi yasalara uygundur ve ancak
diinlin ihtiyaglar1 igin tasarlanmistir. Yukarida siralanan durumlar, ii¢linci boyutun,

taginmazlarin hukuki durumlarini belirlemede 6nemli bir yeri oldugunu gostermektedir.

1.1.2. Calismanin Amaci

28/7/2008 tarihli Tapu Planlar1 Tiiziiglinlin amaci; Tirk Medeni Kanununun,
taginmazlarin tapu kiitiigiine tescili ve smirlarinin belirlenmesinde esas alinmasini
Ongordiigii tapu planlarinin yapimina ve tizerindeki degisikliklerin izlenmesine iligkin usul
ve esaslar1 belirlemektir. Bu Tiiziik, tasinmazlarin tapu kiitiigiine tescil edilebilmesi i¢in
gerekli olan resmi Olgiime dayali tapu planlarinin yapimi, {izerindeki degisikliklerin
izlenmesi, hatalarin diizeltilmesi, kullaniciya sunulmasi, aplikasyon ve yer gosterme ile ilgili
hususlar kapsar. Bu Tiiziikte gecen:

Bagimsiz boliim plani: Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasina esas teskil eden
taginmaz lizerine insa edilecek yapi ve eklentilerin, bagimsiz bdliimlerin konumlarint ve
numaralarini ruhsatina, projelerine, vaziyet planindaki 6l¢iilerine ve teknik yontemine uygun
olarak sayisal ve cizgisel sekilde gdsteren plan ve projesini,

Resmi 6l¢iim: Tapu ve kadastro mevzuat ile 6l¢ii teknigine uygun ve kontrollii olarak
tiretilen, kadastro miidiirliiglince onanarak tescile esas olan 6l¢ii ve belgeleri,

Sayisal deger: Resmi 6l¢iime gore iiretilen, zemine ve tapu plani teknigine uygun,
tapu ve kadastro mevzuatina gore kesinlesmis; parselin kdse noktalari, sinirlar ve varsa yapi
ve teknik altyap1 ile detay noktalarina iliskin koordinat ve diger sayisal bilgileri,

Vaziyet plani: Parsellerde insa edilecek yapilarin ve eklentilerinin, teknik alt yapilarin,
yap1 ruhsatina esas projeleri ile yerlesim planindaki olgiilerine gore, kontrol noktalarina
dayali bigimde, teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve cizgisel sekilde diizenlenen, kat
irtifakina veya kat miilkiyetine esas konumlarini gosteren harita ve plani,

Yanilma sinir1: Tapu planinin iiretim yontemi ve 6lgegine gore hesaplanan, taginmazin
zemindeki sinirlart ile 6l¢li ve ylizolgimii degerleri arasindaki 6l¢ii teknigine gore kabul
edilebilir farklarini ifade eder.

Tapu planlari, tapu siciline tescili gereken tasinmazlarla ilgili miilkiyet ve irtifak

haklarinin sinirlarini, yapilarin konumlarini, belirtilmesi gereken diger teknik hususlar



gosteren, resmi dl¢glime uygun olarak sayisal veya ¢izgisel sekilde liretilen kadastro, kadastro
paftalarinin yenilenmesi, sayisallagtirma veya diizeltme ¢aligmalar1 sonucu diizenlenen, ilgili
idarelerce yapilan veya yaptirilan, talebe bagli degisiklikler sonucu diizenlenen harita ve
planlar ile diger harita ve planlardir. Tapu planlari, arazi iizerindeki parsel sinirlarini bu
parsel igindeki yap1 ve eklentileri ile tesislerin, zemindeki konumlarin1 dogru gosterecek
sekilde, teknik yontemine uygun ve resmi Ol¢iime dayali olarak yapilir; sayisal olarak
iiretilen noktalarin liretim yontemi ve konum dogrulugu teknik belgelerinde gosterilir,
21/6/1987 tarihli ve 3402 sayil1 Kadastro Kanunu hiikiimlerine gore kadastro midiirliigiince
veya mahkeme kararlarina dayali olarak ya da kanunlar uyarinca yetkili kilinan kisi ve
kuruluglarca diizenlenerek kadastro miidiirligliniin kontrol ve tasdikinden sonra tapu
sicilinde tescile konu olur.

3402 sayil1 Kadastro Kanunun 7. Maddesi “Kadastro teknisyenleri hazir bulunduklari
takdirde mal sahipleri ile ilgililerin huzurunda, varsa harita, tapu ve vergi kayitlari ile diger
belgeleri, en az ¢ bilirkisi ile muhtarin bilgilerinden yararlanarak inceler ve mahalline
uygular. Teknisyenler, elde ettikleri bilgi ve buna dair kanaatleri her taginmaz mal i¢in
diizenleyecekleri kadastro tutanagina yazarak bu Kanun hiikiimlerine gore tasinmaz mali
siirlandirir ve hak sahiplerini tayin eder.

Sinirlandirma, kadastral harita veya biiyiitiilmiis fotograf veya roperli kroki tizerinde
gosterilir ki bu sekilde yatay paftalar tiretilmektedir. Ancak Tapu Planlar Tiiziigii geregi
arazi ve arazi lizerindeki yap1 dahil her tiir hak ve muhdesatlar da bu kavram igerisinde yer
almaktadir. Medeni Kanun’ da sozii edilen “plan” ve mimari projelerin diisey pafta olarak
kabul edildigini bildirir yarg: kararlari vardir.

TKGM 2014/3 ve 2011/3 Genelge kapsaminda da diiseyde kadastro caligmalari
yapilmaktadir. Ancak diiseyde yapilan kadastro caligmalarinin Tapu Planlar1 Tiiziigiinde
bahsedilen yanilma siirlar1 (konumsal tecviz) ve diisey kadastro yapimi hakkinda yasal bir
bosluk bulunmaktir.

Bu calismanin amaci, kadastro miidiirliiklerinin hangi kriterleri tescile esas kosul
olarak belirlemesi gerektigi ve yillardir tartisilan ancak uygulamada bir tiirlii yerini

bulamayan ii¢ boyutlu kadastroya gecis imkan1 verecek kriterleri saptamaktir.
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1.1.3. Metodoloji ve Calisma Plam

Tablo 1.1. Onerilen metodolojide is ve yetki siralamasi kisaca asagidaki gibidir:

Yetkili LIHKAB yoksa Kadastro
Miidiirliigi tarafindan diizenlenir.
Ilgili Belediye tarafindan diizenlenir.

Mimar, Harita Miihendisi
koordinatlandirma, 3D-MAX, oblik

(1) |Aplikasyon

(2) |Imar cap1

(3) | Mimari proje ¢izimi

fotograflar
@) Koordinat, konum TKGM biinyesinde gerekli kontroller
kontrolii yapilir.

Ilgili Belediye yetkilidir.
LIHKAB, Yap1 Denetim Sirketleri,

(5) |Insaat ruhsati
Roleveli aplikasyon

©) bagimsiz boliim plan Ilgili Belediye
) Ykib (yap1 kullanma izin Ilgili Belediye ve Yap1 Denetim
belgesi) Sirketleri

resen olanlar K.M., digerleri
LIHKAB kontrolii K.M. ce yapilir
Ilgili Tapu Miidiirliigiince yapilir.
TKGM biinyesinde temin edilmelidir.

(8) | Cins degisikligi

(9) |Tescil islemi
(10) | Bagimsiz boliim ¢ap1

440 240480 040

(1) Ve (2) = Mimari projeyi hazirlayacak olan projeci (mimar, ingaat miihendisi)
Mimari Projeyi c¢izmeye baslamadan onceki ilk adimi ilgili Kadastro
miudiirligiine bagvurarak parsele ait aplikasyon krokisi talebinde bulunmaktir. Bu
aplikasyon belgesi ile ilgili belediyenin ¢ap sube miidiirliigiine basvurmak
suretiyle onay alarak buna gore projesini hazirlamaktadir. (Bkz: Ek-1)

(3) ve (4) = Burada once mimari projelerin TKGM ve Belediyerdeki mevcut
uygulamalardaki islem adimlari ve isleyis tarzlarini incelemek gerekmektedir.
Mimari Projede olmasi1 gerekenler:

e Ana gayrimenkulde iizerinde yap1 veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati,

e Bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerin 6l¢iileri

e Bagimsiz bolimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle
oranli arsa paylari,

e Kat, daire, is biirosu gibi nevi,

e Bunlarin birden baslayip sirayla giden numarast,

e Bagimsiz boliimlerin yap1 insaat alan1 agikca gosterilmelidir.

e Mimari Proje kimler tarafindan imzalanarak onaylanir;

e Proje miiellifi mimar tarafindan imzalanmis olmalidir.
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e Ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanmis
olmalidir.

e Yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanmis olmalidir.

e Listede bulunmasi gereken bilgiler ve onaylar;

e Liste mimari proje lizerine ekli olmak ve ilgili Belediye tarafindan onayli olmasi
gerekmektedir..

e Bagimsiz boliimlerin degerleri,

e Degerle orantili arsa paylari,

e Kat, daire, is biirosu gibi nevi ve birden baslayip sirayla giden numarasi, varsa
eklentisi,

e Malikinin isim-soyisimi,

e Bagimsiz boliim hisseli ise hisse oranlari

e Proje Malik veya hissedarlarinin tamaminin imzasmi havi olacaktir. Imzalar
projenin bos kismina veya arkasina alinmali ve imzanin kime ait oldugu {ist
kisminda ad1 ve soyadi yazilarak belirtilmelidir. (TKGM.1392 Sy. Genelge eki
Kat Miilkiyeti Izahnamesi)

e Mimari Projede katlar ayni olsa dahi her katin, bir arsa {izerine miinferiden insa
edilen veya edilecek olan her yapinin genel insaat projesinde ayri1 ayri
gosterilmesi ve blok yapilarda her blok i¢in ayr1 proje verilmesi gerekir

e Bir parsel {izerine birden ¢ok miinferit veya bitisik olarak insa edilecek ve her
biri bir bagimsiz boliimii havi tek kath yapilar ile dubleks yapilar i¢in ibraz
edilecek vaziyet planinda, her yapinin tipinin ve bagimsiz boliim numaralarinin
gosterilmesi olmasi sartiyla inga edilmis veya edilecek her tip yapi i¢in birer adet
genel insaat projesi alinmak suretiyle kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi
miimkiindiir (TKGM Gn. 1480).

Kat Miilkiyeti Kanunu 12. Maddesi geregince ilgili islemlerde mimari proje Tapu
Miidiirligii tarafindan talep edilmektedir. (Kat Miilkiyeti Kanunu 23.06.1965 yilinda kabul
edilmis ve 6 ay sonra yiiriirliige girmistir. 1967 yil1 6ncesinde Tapu Miidiirliikleri tarafindan
ilgili islemlerde mimari proje talep edilmemesi nedeniyle arsivde eksik mimari projeler
bulunmaktadir).

Kat irtifaki veya kat miilkiyetine esas mimari projenin tadili halinde; mimari projenin

miiellifi mimarin yazili izninin alinmasi gereklidir. Ciinkii 5846 sayil1 Fikir ve Sanat Eserleri



12

Kanunun 4. Maddesi mimari eserler telif hakki kapsaminda tutmustur. Ayn1 kanunun 16.

b

Maddesi de “Eser sahibinin izni olmadik¢a eserde..’

Hikmundedir.

“degistirmeler yapilamaz.”

Medeni Kanunun 719. Maddesi, “Tasinmazin sinirlari, tapu planlar1 ve arz iizerindeki
sinir igaretleriyle belirlenir. Tapu planlari ile arz tizerindeki isaretler birbirini tutmazsa, asil
olan plandaki sinirdir.” Hilkmiindedir.

Ayrica Tapu Sicil Tiiziigiinlin 6. Maddesinde plan (yan, arsalar, tarlalar i¢i pafta,
bagimsiz boliimler i¢in mimari proje) tapu sicilini olusturan ana unsurlar arasinda
sayilmistir. Bu itibarla hukuken gecerli olan tapudaki projedir.

Onerilen metodolojiye gdre, Mimari Projenin her bir detayr1 3 boyutlu
koordinatlandirilarak iiretilecek; her bir tasinmaz tescile tabi oldugundan kasitla tescile esas
her islem TKGM biinyesinde kontrole tabidir. Bu nedenle mimari projenin insaat ruhsati
almadan once konumsal ve kordinat kontrollerinin yapilmasi adina TKGM’ ye basvurmasi
gerekcektir. TKGM biinyesinde kurulmasi gerekn Tasinmaz Dairesi baskanlifi ve bu
Bagkanlik biinyesinde Bolge Miidiirliiklerinde kurulacak Tasinmaz Sube Miidiirliiklerinde
gerekli kontrolleri yapilarak konum ve koordinatlarina verilecek onay raporuna istinaden
ilgili belediyeye proje onayina bagvurmalar1 gerekmektedir. (TKGM biinyesinde Tasinmaz
Degerleme Dairesi Bagkanligi kurulmasi teklifi Kanun tasarist1 6083 kanun degisikligi
onerisi i¢inde yer almis ancak red edilerek tasar1 kanundan ¢ikarilmistir.) Tescile tabi islerde
harita miihendisinin imzas1 zorunludur geregince tiim mimari projelerde harita miihendisi
imzas1 gerekmektedir. TKGM biinyesine kontrole sunulacak mimari projenin tiim sayisal ve
dijital verileri arsivlenecektir. Hatta bu veriler sayesinde yapinin her bir bagimsiz boliim,
ortak alanlarinin 3 boyutlu gorsel verileri de elde edilerek arsivlenebilecektir.

(5) =Sonrasinda insaat ruhsatt almak i¢in ilgili belediyeye projesine onaya
sunmaktadir (Tiirk Miihendis ve Mimarlar Odas1 Birligi Mimarlar Odas1 Serbest Mimarlik
Hizmetlerini Uygulama, Tescil ve Mesleki Denetleme Y 6netmeligi)

(6) = Bu asamada, yap1 kullanma izin belgesi (YKIB) ne esas rdleveli aplikasyon ve
bagimsiz boliim plani (Ek-2 ve Ek 3) hazirlanmasinda yetkili LIHKAB, kontrol ve onayi ise
Yap1 Denetim Sirketleri ve lgili Belediye arasinda gerceklesmektedir. (4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu ve 22.08.2015 tarih ve 29543 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Yapi
Denetimi Uygulama Y 6netmeligi)

(7), (8) ve (9)= Tasmmaza ait YKIiB (yapt kullanma izin belgesi) (Ek-4) ne esas

roleveli aplikasyon ve bagimsiz boliim planlari da ITRF’96 ve 3 boyutlu koordinat icermek
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suretiyle Kat miilkiyetine geg¢is talebiyle ilgili kadastro miidiirliigiine gonderilmektedir ki
kadastro miidiirliikleri daha 6nceden onaylanan bina i¢ ve dis koordinatlar ile yeniden
kontrolleri saglanarak tescil edilmesi amagh ilgili tapu miidiirliigiine sevk edecektir.

Tapu Miidirliigii kat irtifakina gecis ya da kat miilkiyetine gegis taleplerini tescil
ederken arsiv verileri tamamen 3 boyutlu kadastro model verileri, ITRF’96 ve dijital veriler
ile tescil ederek arsivlenmektedir ki Medeni Kanunun ilgili maddesi geregi tiim planlarin
arsivlenmesi ilkesine istinaden de dogru bir sekilde gerceklesecektir. 3 boyutlu kadastro
modele gecis, TKGM 2010/4 Genelge kapsamindaki Cins Degisikligi islemi ile
baslanabilecektir.

Mevcut uygulamaya bakildiginda:

Tasimnmazin cinsi ilk olarak tapu kaydi tesis edilirken belirlenmektedir. Bu da genelde
kadastro calismalari ile olmaktadir. Ilk tesis kadastrosu sirasinda teknisyenler tasinmazin
halihazirda hangi cinste oldugunu belirlemektedir. Kadastro tutanaklarindan birka¢ 6rnek
vermek gerekirse “tarla, bag, bahge, taglik, mera, harman yeri, orman, ara” sik rastlanan cins
tiirlerindendir. Kadastro sirasinda belirlenen tasinmaz cinsi genelde imar uygulamalari
sonucu degismektedir. Ozellikle yapisiz olarak imar uygulamasina giren araziler, imar
planinda tahsis edildigi amaca gore vasif kazanmakta, ¢ogu da “arsa” vasfini almaktadir.
Tasimnmazlarin cinsi dogal sebeplerle, ekonomik gereklerle veya malikin arzusu geregince
zamanla degisebilmektedir. Tiim bu degisikliklerin malikin talebi ile tapu siciline islenmesi
gerekmektedir. Cins degisikligi, bir taginmazin cinsinin yapisiz iken yapili veya yapili iken
yapisiz hale, bag, bah¢e ve benzeri duruma doniistiiriilmesi i¢in paftasinda ve tapu sicilinde
yapilan iglemlerdir.(TKGM Gn. 1993/6)

Cins Degisikligi islemini yukaridaki tanima uygun olarak;

a) Yapili iken yapisiz hale getirme,

b) Yapisiz iken yapili hale getirme,

c) Diger cins degisiklikleri

Cins degisikligi islemlerinde; Tapu Planlar Tiiziigli’ niin yayin tarihi olan 27.08.2008
tarihinden sonra yapilan yapilar icin “Vaziyet Plan1” ve “Bagimsiz Bolim Plam”
diizenlenmesi zorunludur. Bu planlarin diizenlenmesi i¢in kat irtifakindan kat miilkiyetine
gecis sartt bulunmamaktadir (2010/4 Sayili Genelge).

10 = Bagimsiz boliime ait tiim detay noktalarina koordinat iiretilmesi sayesinde
bagimsiz boliim ¢ap1 da tedarik edilebilecek ve 6zellikle emlak vergisi konusunda net, briit

ve ortak alanlara ait alanlar (m?) net olarak belirlenebilecek, vergi degerleri de dogru tespit
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edilebilecektir. 634 sayili yasanin 2814 say1 ile degisik 12. Maddesinin (b) fikras1 uyarinca;
“Ana gayrimenkuliin (yap1 veya yapilarin) 6n ve arka cephelerini ve miimkiinse yan
cephelerinin gosteren en az 13*18 cm biiyiikliigiinde ve dogrulugu belediyece tasdikli bir
fotograf alinacagr” hiikkmiinii amirdir. Buna gore, arsa {lizerinde, birden fazla miinferit yap1
veya blok yapilar varsa; biitiin yap1 ve bloklar ayr1 olsa dahi her birinin ayr1 ayr1 6n, arka ve
miimkiinse yan cephelerinden ¢ekilmis ve iizerlerinde hangi yap1 veya bloka ait oldugu
belirtilmis ve dogrulugunun belediyece (belediye ve miicavir alanlar disinda il imar
miidiirliigiince) tasdikli fotograflarin alinmasinda arsive kiilfet yiiklemesi gdz 6niine alinarak
ayni tip insaatlarda (tek katli veya dubleks) 5-10 adet yapinin goriiniimiinii i¢ine alabilecek
13*18 cm ebatli fotografla yetinilmesi uygun goriilmiistiir.(TKGM 23.12.1988 T. 190-7171
Sy. Talimat)

Tapu Miidiirliiklerinin yanls satislara engel olmak adina 2009 yilina kadar tasinmazin
tim cepheleri dahil fotograflarin1 talep ettikleri ancak 2009 yilindan sonra arsiv yikii
olmasindan dolayi fotograf taleplerinden vazgecildigi bilinmektedir.

Tanimlar baslikli 3. Maddesinin b fikrasi;

“b ) Bagimsiz Boliim Plani: Kat irtifaki veya Kat Miilkiyeti kurulmasina esas teskil
eden taginmaz lizerine insa edilecek yap1 ve eklentilerin, bagimsiz boliimlerin konumlarini
ve numaralarini ruhsatina, projelerine, vaziyet planindaki Olciilerine ve teknik yontemine
uygun olarak sayilsa ve cizgisel sekilde gdsteren plan ve projesini” hiikkmiindedir.

(h) fikrasi, “h) Vaziyet Plani; Parsellerde insa edilecek yapilarin ve eklentilerinin,
teknik altyapilarin, yap1 ruhsatina esas projeleri ile yerlesim planindaki oOlciilerine gore,
kontrol noktalarina dayali bicimde, teknik mevzuatina uygun olarak sayisal ve ¢izgisel
sekilde diizenlenen, kat irtifakina veya kat miilkiyetine esas konumlarini gosteren harita ve

plant” hiikmiindedir.

1.2. Kadastro ve Ekonomi
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1.2.1. Kadastro’nun Ekonomik Kalkinmadaki Roli

Ekonomik kalkinmanin temel girdileri emek, sermaye ve teknolojidir. Bunlarin en
Oonemlisi sermayedir. Kalkinma siirecinde, tasinmaz mallarin sermaye olarak ve giliven i¢inde
kullanilmasi, degerlendirilmesi olanaklidir. Ozellikle, gelismekte olan {ilkelerde,
sermayenin, uluslararasi finans merkezlerinden saglanmasi yerine, iilkelerin kendi taginmaz
mallarin1 ekonomiye sermaye girdisi olarak kazandirmalar1 dogru ve giivenilir kadastro ile
olanakhidir. Cogaltilamayan ve yeniden iiretilemeyen (kentsel ve kirsal) toprak, yillar
gectikee kotii yonetimler ve uygulamalar sonucu hep kaybedilmistir. Bu kaybetmeye paralel
olarak da toprak hep deger kazanmistir (HKMO, 1999). Insanoglu artik topragi daha verimli
kullanabilmek i¢in altim1 ve {stiinii daha yararlanilabilir kullanmak istemektedir. Bu
dogrultuda yeraltina depolar, metrolar, alisveris merkezleri ve tiineller yaparak topragin
kullanim alani1 geniglerken; buna paralel olarak da ¢ok katli apartman daireleri, dikeyde
yiikselen yapilar ti¢ boyutlu kadastro ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir. Ancak dikey miilkiyet
uygulamalarinin iki boyutlu kadastro haritalarinda tam ve dogru olarak ifade edilmesi
zordur. Giiniin sartlar1 geregi, kurumsal ve soruna 6zel ara ¢oziimler bulunarak “giin”
kurtarilmistir. Uciincii boyutun ifade edilmesi sorunu artik bilim adamlar1 ve hukukgular
arasinda tartisilmakta; iilkemizde oldugu gibi devlet giivencesi altinda olan miilkiyet
hakkini, hukuk ve kadastro agisindan {iclincii boyutta uygulanabilir hale getirmeye
calisilmaktadir. Giiniimiizde kat miilkiyeti kurulmus binalarda hatal1 satislarin gergeklestigi,
bagimsiz bolim numaralari ile satilan daireler arasinda farkliliklar oldugu bilinmektedir.
Alicy, (devlet glivencesi altindaki kadastral) harita lizerinde aldig1 daireyi goremediginden

bu problemler ile karsilasmaktadir. Son yayinlanan "Tapu Planlan Tiiziigi" ile bagimsiz

boliim plani kelimesi mevzuata girmis bulunmaktadir (Aydin, 2008).

208 Kadastro parsels

Yervizd

313 Kadastro nesnst




16

Sekil 1.5. iki Boyutlu ve Ug Boyutlu Kadastro Arasindaki Gosterim Farkliliklari

Ucg boyutlu bir bilgi sisteminin asil gérevlerinden biri ii¢ boyutlu konumsal sorgulama
yapabilmesidir. Cografi bilgi sistemleri, konuma bagli mevcut bilgilerin istenen mantiksal
yapida sorgulanmasina imkan sagladig1 gibi, degisik amacli ve farkli 6zellik gésteren yeni
bilgilerin tliretilmesine de imkan verir. Tasmmmazlarin t¢ boyutlu sekilde (hukuki
gorsellestirilebilmesinin) ekonomiye daha ¢ok katkilar1 olacaktir. Kullanim sekli ve miktari
kesin olarak belirleneceginden vergisi ve degeri tam olarak tespit ve tahsil edilecektir.
Ornegin, tarla vasifli bir tasinmazin altina yapilan deponun satis bedeli mevzuata gore tarla
tizerinden hesaplanacagindan; hatali uygulamalar ve satiglarin da oniine gegilecektir. Teknik
gelismelere ve bilgisayar teknolojisine bagli olarak olusturulacak modellere ve veri
tabanlarina gére uygulanabilirligi en uygun olarak kabul edilen ve 'karma ¢6ziim' ad1 verilen
"iki boyutlu kadastro haritalar1 iizerine {i¢ boyutlu objelerin yerlestirilerek kullanildigi
sistem" ile bir an Once ii¢ boyutlu kadastroya gecilmesidir (glinlimiizde 6nemli bir ihtiyagtir)
(Keles, 2010). Ancak bunun yasal altyapisini olusturmak {izere Tiirk Medeni Kanunundaki
iic boyutlu miilkiyet kavramlarina uygun sekilde, diger kanunlarda gerekli yasal
diizenlemelerin 6ncelikle yapilmasi gerekmektedir. U¢ boyutlu kadastro, daha sonra
yapilacak olan arazi planlama, kent planlama, ¢evre koruma, kriz ve afet yonetimi vb.
kadastro haricindeki ¢aligmalarda gerekli alt yapiy1 ve teknik destegi saglayacaktir. Arazinin
diisey boyutuyla ilgili veri eksikligi son derece ciddi problemlere neden olabilmektedir. Bu
problemlerin sayis1 6zellikle son yillarda metrolarin, tiinellerin, su ve elektrik sebekelerinin
yenilenmesi gibi miihendislik projelerinin sayisindaki artisa paralel olarak artma
egilimindedir. Ulkemizde yasanan bir olay bu veri eksikligine en iyi 6rnegi olusturmaktadir.
11 Agustos 2006 tarihinde Istanbul Mecidiyekdy'de bir parselde sondaj galismasi yapan
firma 30 metre derinlige ulagtiginda metro hattinin 60 cm kalinligindaki giivenlik duvarini
delmistir. Kazanin hemen ardindan Belediye'nin kurdugu kriz masasindan yapilan
aciklamada kadastro parselleri altindan gegen metro hattini gdsteren bir plan veya haritanin
bulunmadigr agiklanmistir. Iki tasiyicinin zarar gérdiigii metroda 100 bin Euro degerinde
hasar meydana gelmistir (Aydin, 2008).

Tasinmazlarin yasal durumlar1 hakkinda bilgi sunmak kadastronun sorumlulugunda
bulunmaktadir. Kadastro sadece arazi yiizeyine degil tasinmazlarin derinlik ve yiikseklik
boyutlarina iligkin bilgi sunmadikca gelecekte de benzer problemlerle karsilasilabilecegi

aciktir. Nitekim, metro hattinin delinmesine neden olan olaydan yaklasik bir yi1l sonra 28
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Kasim 2007 tarihinde yine Istanbul ilinde bir kaz1 kazas1 yasanmstir. Belediye ekiplerinin
yol calismasi sirasinda fiber optik kablolarmin kesilmesi nedeniyle Istanbul Borsast yarim
giin islem yapamamustir. Bu tip kazalar dogrudan yeralti nesnesinde meydana getirdigi
maddi hasar yaninda dolayli maddi kayiplara da neden olmaktadir. Borsanin yarim giin
calisamamast 500 milyon dolarlik islem hacmi kaybina ayrica Istanbul Borsasi'nin prestij

yitirmesine sebebiyet vermistir (Doner ve Biyik, 2003).

1.3. U¢ Boyutlu Kadastronun Gereksinimi ve Ekonomiye Getirisi

Diinyadaki gelismelere bakildiginda; kadastronun bir¢ok iilkede baglangigta
vergilendirme amacli olarak tesis edildigi, daha sonralar1 ise buna miilkiyet giivenligini
saglama temel gorevi eklendigi goriilmektedir. Ancak, zaman iginde insanoglu-arazi
iligkisinde meydana gelen degisiklikler ve kiiresel dinamikler, kadastroya bakis1 ve
kadastrodan beklentileri de dnemli dl¢lide degistirmistir. Bugiin kadastroya siirdiirtilebilir
kalkinma hedeflerini gergeklestirmede Onemli gorevler diismektedir. Bu nedenle
kadastronun igeriginin bu hedefleri gerceklestirmede altlik olusturacak sekilde ii¢ boyutlu
kadastro caligmalar1 olarak diisliniilmeli ve bdylece bu caligmalarin devamini ve
tamamlayicisini olusturulacak cografi bilgi sistemleri de her tiirlii ihtiyaca cevap verebilecek
nitelikte olabilecektir. Bu nedenle ii¢ boyutlu kadastro, cografi bilgi sistemleri ile birlikte
diisiiniilmelidir. Gliniimiiz kadastral sistemleri de bu temel ama¢ dogrultusunda gelisim
gostermektedirler. Sonu¢ olarak, bilgi teknolojilerindeki gelismelere paralel olarak,
miilkiyet bilgilerinin ¢agdas anlamda kullanilmasi i¢in {i¢ boyutlu kadastro kavrami ¢ok daha
etkin olarak giindeme gelmistir. Ug boyutlu kadastro hak ve kisitlamalar1 sadece parseller
lizerinde degil ayrica ii¢ boyutlu miilkiyet birimleri iizerinde tescil eden bir kadastrodur. Ug
boyutlu miilkiyet birimi veya {i¢ boyutlu miilkiyet, bir kisinin ger¢ek haklar aracililif ile
hak sahibi yapildig1 sinirlandirilmis bir mekandir. Yani ti¢ boyutlu kadastro, haklarin
uygulandiklart mekanm tescil ve geometrik olarak temsil edecek bir kadastrodur. Aslinda,
yalnizca bir kisinin kullandig1 geleneksel parsel agik bir sekilde sinirlandirilmamis miilkiyet
birimidir. Boyle bir durumda {igiincii boyut dikkate alindiginda herhangi bir problemle
karsilagilmamaktadir. Clinkii mevcut kadastro bu miilkiyet durumlari i¢in yeterli olmaktadir.
Problemler, ayni parsel siitununun birden fazla kisi veya gruplarin hak sahibi oldugunda

ortaya cikmaktadir. Ug¢ boyutlu kadastro kapsami, ihtiyag, imkin ve kisitlamalari
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belirleyecek li¢ kisimdan olusmaktadir. Bu ii¢ kisim birbiriyle hiyerarsik olarak bir bag
icerisindedir (Ddner ve Biyik, 2009).

* Hukuki kisim: Giiniimiizde bir¢ok kadastro sisteminde iki boyutlu kadastro parselleri
haklarin tescili icin temel alinmaktadir. Binalar ve arazi yiizeyinin altindaki/tistiindeki
nesnelerin yasal durumlar ise yilizeydeki parsel {izerinde tescil edilen haklar aracilig ile
belirlenmektedir. Miilkiyet hakki parsel iizerinde tesis edilir ve yiizey parselinin altinda ve
istiindeki tiim mekana uygulanir. Bir parselin miilkiyeti {i¢lincii boyutta
sinirlandirilmamastir.

+ (Kadastral) (kurumsal) kisim: Ug¢ boyutlu durumlarda miilkiyetin yasal durumu
arazide ve kayitlarda tesis edilip tanimlandiktan sonra bir sonraki agama {i¢ boyutlu olarak
cevrelenmis miilkiyetteki bu hak ve kisitlamalarin kadastroda nasil tescil edilecegi ve
kadastronun {i¢ boyutlu miilkiyetle ilgili nasil bilgi saglayacagidir. 3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun (RG:09.07.1987/19512) 1. maddesi ve Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri
Uretim Yénetmeligine (RG:15.07.2005/25876) gore, tasinmaz mallarin sinirlarinin konum
bilgilerinin ii¢ boyutlu elde edilerek, kadastral topografik haritalarin iiretilmesi
gerekmektedir.

» Teknik kisim: Ug boyutlu kadastroda bir koordinat veri seti i¢in diisiiniildiigiinde bu
veri setinin, x ve y degerlerine z degerinin eklenmesi giiniimiiz 6l¢me teknolojisinde ¢ok zor
degildir. Bununla birlikte nasil bir sistem mimarisi (bilgisayar donanimi, yazilim, veri
yapilar1) {i¢ boyutlu bir kadastroyu desteklemek i¢in gereklidir? Sorunun cevabi bize bir
yandan artan {i¢ boyutlu bilgi ihtiyaci diger yandan ii¢ boyutlu veri toplama tekniklerindeki
gelismeler ve bilgisayar donanimi alanindaki ilerlemeler cesitli ic boyutlu ¢alismalarin
yapilmasini olanakli hale getirmistir Bu kapsam dahilinde, ii¢ boyutlu kadastro igin
yapilmasi gereken temel ¢aligmalar asagida maddeler halinde siralanabilir:

1. Mevcut kadastro birgok durumda amacina uygun olarak hizmet vermektedir. Bu
nedenle, iic boyutlu kadastroyu biitiiniiyle mevcut hukuki ve kadastral yap1
disinda ele almak dogru degildir. Buradan hareketle, ilk olarak mevcut hukuki
durum ve kadastral yap1 incelenerek ne gibi iyilestirmelere ihtiya¢ duyulacagi
belirlenmelidir. U¢ boyutlu kadastro belli bir él¢iide mevcut hukuki durum,
kadastral ve teknik yapiyla uyumlu olmalidir.

2. Bilginin Internet aracilig1 ile dagitimi giiniimiiz toplumunda olduk¢a 6nemlidir.

Bu nedenle, ti¢ boyutlu kadastro konumsal veri altyapilari ile uyumlu olmalidir.
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3. Teknik asamada, ii¢ boyutlu cografi nesnelerin (topolojik ve geometrik olarak)
nasil modellenecegi arastirilmalidir. Bunun yaninda, veri yapilart, iki boyutlu ve
tic boyutlu verilerin bir konumsal veri tabaninda organizasyonu teknik kisimda
incelenmesi gereken konulardir. Kadastronun verileri, planlamanin analiz
stireclerindeki degerlendirmeler ve verilecek dogru kararlar i¢in temel altyapi
durumundadir ya da olmalidir. Ayn1 zamanda, temel ilkelerinden birisi “kamu
yarar1” olan planlamanin, Ozellikle tasinmaz miilkiyeti deseninin
diizenlenmesinde kamu yararina kararlar iiretebilmesi, bu desenle ilgili saglikli
verileri gbz Oniline almasiyla olanaklidir. Planlama, tasinmaz kadastrosunun
verilerini geregi gibi dikkate almazsa sunlar olur:

e  Verilen plan kararlart dogru olmayabilir,

e  Kararlar kamu yararina olmayabilir,

e Planlar uygulanabilir planlar olamaz,

e Planlamayla beklenen saglikli parselasyon amaglarina erisilemez,

e Verilen yanlis kararlar kamu diizenini bozabilir, vatandaslar arasinda
olmayan huzursuzluk yaratabilir (Bilgin, 2015).

Ulkemizde imar planini yapmak zorunda olan belediyelerin hemen hepsi, imar
planlarin1 en az bir kez yapmislardir. Cogu da birden fazla yapmuslardir. Uretilen parsel
sayilarina bakildiginda ise, biitiinciil plan uygulamalarinin yaklasik % 10-15'ler diizeyinde
oldugu goriilmektedir. Planlarin bozulup yapilmasi bir ekonomidir. Planlarin uygulanmasi
bir ekonomidir. Yanlis plan kararlarinin verilmesi bir ekonomidir. Kentlerin sagliksiz
gelismesi bir ekonomidir. Bu nedenlerle, mekana yonelik planlama siire¢lerinin, kadastral
temel verileri geregi gibi gézetmek zorundadir. Haritacilarin meslegi, tiim resmi ve 6zel
altyap1 yatirimlar1 ve piyasa ekonomisi faaliyetleri i¢in temel kosullar1 yaratmaktadir. (EC,
2010)Yalnizca kesin olarak tanimlanmis olan bir sey satilabilir ya da ipotek edilebilir. Bunun
anlami sudur: Konumu, biiyiikliigii ve kullanim bi¢imi kesin olarak tanimlanmis olan bir
obje, bir toprak parcasi, bir taginmaz tiizel ve ekonomik olarak dolasima sokulabilir,
satilabilir, ipotek edilebilir, kiralanabilir ya da bagislanabilir. Oncelikle buna iligkin bilgi,
ilgili taraflara, ve tiim piyasa kamuoyuna, boyle faaliyetlere iliskin bir karar vermeyi olanakli
kilar. Mekana yonelik tiim tasarimlar, dogru mekansal bilgilere dayandiklar1 oranda dogru
hedeflere ulasirlar. Mekansal bilgi, ¢agdas anlamda sdyle tanimlanmaktadir: Mekansal bilgi,
bir iilke topraklarinin fiziksel, yonetsel, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel nitelikleriyle birlikte

cok boyutlu olarak tanimlanmasini olanakli kilan mekana iligkin tiim bilgilerin toplamidir.
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Mekansal bilgi, her seyden once, gercekligin bir modelidir. Bu bilgi iki ilkesel istemi
kargilamalidir.
e Dogruluk, yani temel verilerin gercekligi kaybolmaksizin izlenen amag
bakimindan dogruluk;
¢ Gilincellik, yani zamansal gergeklik.

Bu gercekligin verilerle betimlenmesinde, bilginin ¢ok katli bir sistemi yaratilir.
Mekana yonelik birgok faaliyet icin, kadastronun yasal temel verileri lizerinde, ¢ok boyutlu
bir bilgi sistemi kurulur. Sistemin kurucular1 ve isleticileri, tiizel verilerin hazirlanmasi,
kontrolii ve dogru bigimde saklanmasindan sorumlu kurulus olarak resmi kadastro sistemi
ve Ozel sektdr, yani haritacilar ve ¢esitli kuruluslardaki diger miihendisler, miisteriye ve
piyasaya karsi karmasik ve topraga bagli bilgilerin gelistiricileri, hazirlayicilari ve sunuculari
olarak, bir iilkedeki diger ekonomik faaliyetler i¢in anahtar bir konum almaktadirlar:
Altyap1, mekan planlama, nazim planlama, konut yapimi, tarim, doganin korunmasi ve bir
bolgenin kiiltiirel temeli bunlarin hepsi ve daha fazlasi, bdylesi bir mekansal bilgi sisteminin
islemesine ve gelistirilmesine baglidir (Storer, 2004).

Kadastronun temel gorevi insan ve toprak arasindaki iligkileri diizenlemektir. Bu
gorevini yerine getirirken taginmazlarla ilgili miilkiyet bilgilerini toplamakta ve bunlar
teknik esaslara baglamaktadir. Giiniimiizde kadastro hizmetlerinden; arazi ile ilgili
anlagsmazliklarin  giderilmesinden kamulastirma ¢alismalarina, orman alanlarinin
belirlenmesinden bolge planlarinin yapilmasi ve uygulanmasina, kent planlamasi ve ¢arpik
kentlesmenin  Onlenmesinden  yerel yoOnetim hizmetlerine, tarim arazilerinin
planlanmasindan yapilmasindan hazine tasinmazlarinin yonetimine kadar bir¢ok alanda
yararlanilmaktadir.

Tiirkiye kalkinmasinda 6nemli iglevleri olan birgok yatirimin projeleri, ancak saglikli
ve istenen nitelikleri igeren miilkiyet ya da kadastral haritalardan yararlanilarak yapilabilir
ve uygulanabilir. Tiirkiye'de yapilan kadastro ¢calismalari ¢izgisel kadastro ya da diger adiyla
miilkiyet kadastrosudur. Bu teknige gore yapilan islemler tasinmazlarin arazi tizerindeki
siirlarin1 ve maliklerin haklarini tespit ederek haritaya baglama faaliyetlerinin Otesine
gecememektedir. Bunun sonucunda kadastronun gorevleri arasinda olmasi gereken arazi
ekonomisi, arazi planlamasi, vergi toplama, arazi yonetimi ve arazi istatistigi gibi iilke
kalkinmasina altyap1 olusturacak veri liretimi islevleri goz ard1 edilmekte ve saglikli kentlere
erisebilme hedeflerinden uzaklagilmaktadir. Miilkiyet kadastrosu, igeriginin yetersiz

olmasinin yani sira yapim teknigi agisindan da saglikli degildir (Keles, 2010).
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Tiirkiye kadastrosu gerek icerik gerekse yontem agisindan kendisini yenilemelidir.
Ciinkii  kiiresellesme ve kentlesmenin getirdigi baskilar mevcut kadastral yapinin
siirdiiriilebilirligini tartisilir hale getirmis ve yeni arayislara ydnlendirmistir. Ozellikle
gelismis iilkelerde kadastroya artik siirdiiriilebilir kalkinma politikalarinin dolayisiyla
stirdiiriilebilir kentlere ulasma hedefinin 6nemli bir bileseni olarak bakilmaktadir. Ciinkii,
stirdiiriilebilir kalkinmanin unsurlar1 olan ekonomik, sosyal ve cevresel siirdiiriilebilirlik
kavramlarini etkin arazi politikalarindan bagimsiz olarak degerlendirmek miimkiin degildir.
Kadastro kavrami da buna paralel olarak miilkiyetin korunmasi igeriginin digina ¢ikarak
cevresel yonetim, siirdiiriilebilir kalkinma ve sosyal adalet kavramlarina hizmet eden bir
yapiya biiriinmiistiir. Iste bu noktada, kadastronun evrensel bir biitiinliik olusturmasini
saglamak {izere temel hedefi siirdiiriilebilir kalkinma olan biitiinciil yaklasimlar ortaya
konulmaya baglamistir. Organizasyonu Uluslararas1 Haritacilar Birligi (FIG) tarafindan
gerceklestirilen bilimsel calismalar sonucunda Kadastro 2014 Vizyonu ve Ug Boyutlu
Kadastro yaklasimlari adi altinda iki uygulama 6n plana ¢ikmistir. Kadastro 2014 Vizyonu,
temel miilkiyet birimi olan "parsel” unsurunun yerini "nesne" kavraminin almasi gerektigini
savunmaktadir. Nesne olarak ifade edilen kullanimlar arazi {izerinde siireklilik arz eden
alanlardir. idari birim smirlarinm yani sira su ve doganin korunmasi, giiriiltii ve kirlilikten
korunmak i¢in olusturulan bolgelemeler ile arazi kullanim bdlgelemeleri arazi nesneleri
olarak degerlendirilebilmektedir. Bu degisim ile birlikte kentlerimizde uygulanan arsa, arazi,
kentsel doniisiim politikalar1 i¢in belirlenen alanlarda siireklilik saglanabilecek aym
zamanda cevre kirliligi olusturan veya olusturma potansiyeli bulunan bdlgelerin toplu olarak
degerlendirilmesi ve gdsterimi s6z konusu olabilecektir. Bunun yaninda 2014 Vizyonunun
alt1 ifadesine bakildiginda, artik klasik kadastro tekniklerinin yerini bilgi teknolojisine dayali
sistemlerin alacag1 goriilmektedir. Boylelikle tasinmazlar, bir biitiin halinde ve ¢ok yonlii
olarak toplanmis verileriyle birlikte ele alinabilecek, ayni zamanda arazi istatistikleri
kolaylikla iiretilerek kentlesme politikalart i¢in biiyiik 6nem arz eden tasinmaz verilerine
hizli bir bicimde ulasilabilecektir. Ayrica ortaya ¢ikan diger bir ayrinti da maliyetlerin
olusacak fonlarla (yani maliyetin geri kazanimi mekanizmalart yoluyla) finanse
edilebilecegi ve boylelikle kadastro hizmetlerinin maliyetlerinin azaltilabilecegidir
(Yomralioglu, vd., 2003).

Ug Boyutlu Kadastro kavraminin ¢ikis noktasim da kentlerin biiyiimesi ve arazi
kullanimlarinin en uygun seviyede belirlenmesi gerekliligi olusturmaktadir. Ozellikle

kentsel alanlarda goriilen yeralt1 carsisit ya da metro tesisleri gibi kullanimlar ile kopri,



22

viyadiik ve enerji nakil hatt1 gibi yer istii tesislerinin genis alanlara yayilmasi sonucunda
bunlarin {i¢ boyutlu olarak haritalanmas1 ve tescil edilmeleri zorunluluk haline gelmis ve
bunun da ancak ii¢ boyutlu kadastral sistemler ile miimkiin olabilecegi belirtilmistir.
Gliniimiizde tizerinde anlasilmis bir ti¢ boyutlu sistemi olmamakla birlikte bunun ancak bilgi
teknolojileri ve ozellikle Kent Bilgi Sistemi uygulamalari ile ¢oziilecegine dair goriisler
agirliktadir. Ug boyutlu kadastro ydnteminin uygulanmasi ile olusan kazanimlara bir 6rnek
verilecek olursa, bir sokagin altindan gegen su hatti, dogalgaz hatti, elektrik hatti,
kanalizasyon hatt1 gibi biitlin yeralt1 tesislerinin hangi derinlikten gectigi ile bunlarin
Oznitelik bilgileri elde edilebilecek ve bunlarin tescilleri bu islemlere gore yapilacaktir.
Bunun sonucunda dogalgaz kazisi igin gelen ekipler sokagi rastgele kazmayacak ve diger
tesislere zarar vermeyecektir. Kadastro, tasinmaz mallarin hukuksal ve geometrik
durumlarin1 glivence altina alma gorevi yaninda, glinlimiizde parasal karsiliklarini gosteren
ve taginmaz mallar tizerindeki her tiir yatirnm ve ticari iligkilerin giiven ve diizen icinde
yiirlitiilmesini saglayan arag¢ olarak da {i¢ boyutlu kadastro tiiri olarak gelismekte oldugu
sOylenebilir. Sonug olarak, iilkemizde kadastro sisteminin dnemli sorunlar1 bulunmakta ve
bunlara ¢6zlim arayislarina devam edilmektedir. Var olan yapisal sorunlar 6zellikle kentsel
alanlar1 etkilemektedir. Tiirkiye'de saglikli kentlere ulagsabilme hedefi dogrultusunda arazi

kullanim politikalarinin, dolayisiyla kadastral sistemin yeniden yapilandirilmasi zorunludur.

Binn _— —

K adastral parsd

Sekil 1.6. Iki boyutlu ve ii¢ boyutlu kadastro arasindaki gdsterim farkliliklari (Oztiirk,
2007).

Gilinitimiizde birgok kadastro sisteminde 2B kadastro parselleri haklarin tescili i¢in

temel alinmaktadir. Binalar ve arazi yiizeyinin altindaki/iistiindeki nesnelerin yasal
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durumlarn ise yiizeydeki parsel iizerinde tescil edilen haklar araciligi ile belirlenmektedir.
Kisinin sahip olabilecegi en kapsamli hak miilkiyet hakkidir. Miilkiyet hakki i¢in arazinin
diisey boyutunda belirgin bir siir ¢izilmemistir. Parsel tizerindeki miilkiyet kisiye sahip
oldugu araziyi kullanma yetkisi vermektedir. Bu kullanim, (yasal mevzuatin izin verdigi
kadar) kullanicinin faydasi oldugu miiddetge parselin alti ve iistiinde bir yiliksekligi ve
derinligi de igermektedir. Miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak {izere
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girmektedir (MK madde 718). Uygulamada, arazi ylizeyinin
altiin/iistiiniin kullaniminda, bu kullanim yeterli ylikseklikte ve derinlikte olmak sartiyla ve
arazi sahibinin bu kullanima hakli bir itirazi yoksa veya bu kullanim diger yasalarla
diizenleniyorsa (maden kanunu gibi) ti¢iincii kisilere izin verilmektedir. Arazide sabit olarak
bulunan bina ve diger yapilar bu arazinin bir pargas: olarak kabul edilirler. Sonug olarak,
yiizeydeki parsel lizerinde baska hak ve sinirlamalar tesis edilmedikge yiizeyin altinda ve
iistinde yiizeye kalic1 olarak sabitlenmis yapilar arazi sahibi tarafindan sahiplenirler.
Bununla birlikte, bu kesin bir kural degildir. Yiizey alt1 ve iistiindeki bir yapinin sahibinin
her zaman arazi sahibi olmas1 gerekli degildir. Arazideki sabit yapilar bu yapilar farkli
miilkiyetin bir par¢asi olmadik¢a ana yapinin bir parcasi olarak dikkate alinirlar. Ancak bu
yaklasim mevcut durumu hakli ¢ikarmaz. Soyle ki; bir yapinin baska bir parsele tecaviiz
etmesine bu parselin sahibinin izni olmaksizin miisaade edilmez. Bir yapinin bagkasina ait
araziye tasirilan kismi, eger yapiyr yapan malik tasirilan arazi lizerinde bir irtifak hakkina
sahip bulunuyorsa, ona ait taginmazin biitiinleyici parcast olur (MK madde 725).
Tasinmazlarin diisey boyutunu ilgilendiren bir diger hak tist hakkidir. Bir {ist irtifakina dayali
olarak bagkasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak {izere insa edilen
yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur (MK madde 726). Ust hakki, parsel
sahibinin yap1 sahibiyle ayni1 kisi olmamasi durumunda kullanilabilir. Ust hakkinin tescili
yoluyla miilkiyetin arazinin diisey boyutunda béliimlenmesi gergeklesmis olur. Ust hakkinin
tescili, arazi sahibine kisitlamalar1 belirtmek suretiyle yapiya verilecek zararlardan kagcinma
imkani1 saglamaktadir. Miilkiyet hakki parsel lizerinde tesis edilir ve ylizey parselinin altinda
ve TUstlindeki tiim mekana uygulanir. Bir parselin miilkiyeti iicilincii boyutta
siirlandirilmamigtir. Higbir hak tesis edilmediginde miilkiyet kavraminin temel kurallar:
uygulanmaktadir. Bunlar; bir parsel sahibinin ayn1 zamanda ylizey parseline kalic1 olarak
sabitlenmis olan yapilarin da sahibi oldugu ve bagka bir parsele tecaviiz eden yapinin

kisimlariin ana yapinin unsurlari oldugunu seklindedir. Tablo 1°’de mevzuatimizda arazinin
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diisey boyutunun kullanimina etki edebilecek haklar, bunlarin igerik ve kapsamlar1 hakkinda

bilgiler yer almaktadir.



Tablo 1.2. Mevzuatimizda arazinin diisey boyutunun kullanimina etki edebilecek haklar, bunlarin icerik ve kapsamlari

3B Kadastro Veri 3B Tescil icin Zamansal ,[1; ii:lllllrrll
Kroki/Plan Konumsal | Haritasina | 2B Konumsal |Ortam|tanimlam ¢ bilesen
Haklar . . i . : ! L temel alinan | . a
diizenleniyor mu?Veri Mevcut| Isleniyor |Veri mevcut mu?| 1 |aigeriyor .. 1geriyor
birim uygulani
mu? mu? (D/A)| mu? mu? o
yor mu’?
Miilkiyet Hakki E H E E 2B Poligon D E 2B Parsel H E
Gegit Hakki E-H®4) H ? E 2B Cizgi A H 2B Parsel E E-H
Intifa Hakki E-H(4) H ? E 2B Cizgi A H 2B Parsel E E-H
Kat Irtifak1 E E ? E2B Cizgi | D-A E 2B Parsel H E
Kat Miilkiyeti E E H E2BGizgl, | a1 g Bagims1z H H
fotograf bolim
Kaynak Hakk1 E-H@4) H E E 2B Cizgi A E 2B Parsel E E-H
Mecra Hakki E-H(4) H ? E 2B Cizgi A E 2B Parsel E E-H
Ust Hakki E H ? E 2B Cizgi A E 2B Parsel E H
Diger Irtifak Haklari E-H#4) H ? E 2B Cizgi A E 2B Parsel E E-H

(1)= Haklarin arazinin diisey boyutunda bir mekan tarif edip etmedigini gostermektedir.

(2)= Haklarn belirli bir siire i¢in tescil edilebilecegini gosterir.

(3)= Haklarin geometrik olarak parselin tamamu {izerine uygulanabilecegini gostermektedir.

(4)= Parselin bir boliimii i¢in tesis edilecekse kroki diizenlenmektedir.

Kaynak: (Doéner ve Biyik, 2011).

Y4
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21. ylizyil ile birlikte gelisen teknolojik, sosyal ve ekonomik gostergeler 1s18inda
toprak-insan iligkileri de boyut degistirmistir. Gelisen bu iligkiler i¢in her tiirlii kaynak veriyi
hazirlayan ve yoOneten ii¢ boyutlu kadastro ile yatirimlarin, ekonominin ve diger bilim
disiplinlerinin ihtiya¢ duydugu bilgi ve gereksinimlere ¢oziim iiretebilecektir.

Son yillarda niifusun hizli artig1 sonucu, arazi yiizeyinin altin1 ve istiinii kullanma
egiliminin artmasiyla, iist liste binen yapilar, yerin altindan ve {istiinden gegen ulagim ve
altyap1 tesisleri olusmustur.

Mevzuatimizda {iglincii boyutla ilgili hiikiimler ve diger iilkelerin gerceklestirdikleri
calismalar incelenerek, teknik imkan ve zorluklar ortaya konmustur. Bu nedenle kadastronun
artan ihtiyaglara cevap verebilmesi ve karmasik miilkiyet haklarini etkili bir sekilde giivence
altina alabilmesi icin diisey boyuttaki konumsal bilgileri de iceren yonetme becerisine sahip
bir yapida olmasi gerekmektedir (Yomralioglu vd., 2003).

Ug boyutlu kadastro ile olusacak sistem modelinin isleyis dongiisii analiz edilerek
mevcut sistem ileriye doniik bir sekilde evrimini tamamlayacak ve hem ekonomiye hem
devletin ilgili birimlerine hem de tasinmaz sahiplerine arzu edilen dogru, gilivenilir ve ¢agdas
bilgiyi saglayacaktir. Bilginin dogrulugu ile tasinmaz mallarin hukuksal ve geometrik
durumlar glivence altina alinarak, yatirim ve ekonomik iligkilerin diizen i¢inde yiiriitiilmesi
saglanacaktir.

Ug boyutlu gériiniim, mekansal bilginin son kullanic1 hangi meslek disiplininde olursa
olsun daha anlasilir sonuglara ulasmasini ve bu bilgiler dogrultusunda yapilacak yatirimlarin
daha saghkli olmasini saglayacaktir. ki boyutlu mekansal veri gecmisi yansitirken, ii¢
boyutlu gorsel ve bilgi agisindan doyurucu mekansal veri gelecegin konseptini
yansitmaktadir.

Ug boyutlu kadastro sistemi iilkemizde gelecegin akilli kentlerinin olusturulmasi ve
yatirimlarin saglikli ve dogru planlanmasi asamasinda verdigi bilgilerle beklentileri
karsilama noktasinda mesleki agidan daha iyi bir noktaya ulasmamizi da mutlu kilacaktir.

Ug boyutlu kadastro bu alanda ¢alisan ve gelecekte ¢alisacak olan her meslek grubuna

yeni teknolojileri kullanma ve adapte olma konusunda 151k tutacaktir.
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1.4. Bazi Ulkelerde Yiiriitiilen Uc Boyutlu Kadastro Calismalar:

Diinya genelinde arazi kullaniminin giderek yogunlagmasi (yani c¢oklu kullanimi
gereksinimi) ¢ok katmanli miilkiyetin olugmasina neden olmustur. Bunun neticesinde bazi
tilkeler bugiine kadar c¢esitli ¢alismalar yaparak miilkiyetin diisey boyutuyla ilgili olarak
kadastroda karsilastiklar1 sorunlari ¢ozmeye c¢alismislardir. Bu boliimde, genel olarak
diinyadaki {i¢ boyutlu tescille ilgili durum incelenerek literatiirden bulunan, baz iilkelerin

gerceklestirdikleri calismalar hakkinda bilgi verilmistir.

1.5. Genel Durum

Diisey boyuttaki problemlerin ¢dziimii i¢cin yapilan calismalar, ilgili tilkenin yasal
sistemine, kadastronun yapisina ve gelismislik diizeyine bagli olarak degisiklik
gostermektedir. Diinyada kabul goren iki temel arazi kayit sistemi mevcuttur. Bunlar: Arazi
Tescili (Land Recording) ve Arazi Kaydi (Land Registration) sistemleridir. Arazi tescili
olarak adlandirilan sistem, tipki lilkemizde uygulandig1 gibi, kadastro ve tapuya tescil
esasina dayanir ve mutlaka tapunun kadastro haritasiyla bir bag1 s6z konusudur. Pratikte
Once arazi smirlart tespit edilir, Ol¢iiliir ve tizerindeki miilkiyet haklariyla birlikte parselin
tapuya tescili yapilir. Tiirkiye, Almanya, Fransa, Isvicre gibi yazili hukuk sistemine (civil
law) dayali iilkelerde bu sistem uygulanir. Bu yaklasim diinyada “modern kadastro” olarak
nitelendirilir. Oysa arazi kayit sisteminde kadastro zorunlu degildir, yani parsel dl¢ciim
boyutu (Torrens sistemi hari¢) yoktur. Sadece noter veya avukatlar esliginde yapilan
sozlesmeler gecerlidir. Dolayisiyla bir sahsa ait arazi, onayli sozlesmeye bagli olarak
envanter niteligindeki bir arazi kayit defterine kayit edilir. Ingiltere, ABD, Kanada,
Avustralya gibi geleneksel hukuk (common law) sisteminden gelen Ingiliz kolonisi
tilkelerde ve Avrupa disindaki bir¢ok diinya {ilkesinde bu sistem uygulanmaktadir
(Yomralioglu vd. 2003).

Birgok tilkede, ii¢ boyutlu miilkiyet birimlerinin olusturulmasi kat miilkiyeti kurulmasi
ile gerceklestirir. Almanya, Fransa ve diger bir¢cok Avrupa iilkesinde kat miilkiyeti ile ilgili
yasa ikili sistem olarak adlandirilan bir sisteme dayanir. Bu sistemde her kat sahibi yapinin
bir boliimiinde (kat) tam bir miilkiyet hakkina sahiptir. Asansor ve merdivenler gibi binanin
ortak kullanim alanlarinda ortak miilkiyet s6z konusudur. Bununla birlikte, Norveg,

Avusturya, Isvigre ve Hollanda gibi baz1 Avrupa iilkeleri birlik¢i sistemi benimsemislerdir.



28

Bu sistemin farkliligi kat miilkiyetinin, binanin bulundugu parsel/parselleri ve bu
parsel/parseller lizerindeki yapilar da dahil olmak iizere tiim binanin ortak miilkiyetine
dayanmasidir. Bu sistemde kat malikleri tiim yapinin ve yapi altinin miisterek sahipleridir.
Bu sistemde kisiler yasal olarak ayr1 bir apartman biriminin sahibi olamazlar. Binalarla ilgili
haklarin tescilinde farkli sistemler bulunmasina ragmen bugiin bilinen higbir kadastral
sistemde apartman birimlerinin konumsal bilesenleri kadastronun cografi veritabaninda
bulunmamaktadir. Sadece binanin bulundugu parseller kadastronun konumsal veritabaninda
bulunmakta dolayisiyla binanin birimleri harita tizerinde gdsterilmemektedir. Sonug olarak
miilkiyet bilgisi kadastro veritabaninda bulunmasina ragmen bagimsiz boliimler konumsal
olarak sorgulanamamaktadir.

Ug boyutlu miilkiyetin tesisinde diger bir uluslararasi ¢dziim irtifak hakki veya iist
haklarinin kullanimidir. Bu haklar konumsal olarak tapular veya senetler iizerinde planlar
aracilifiyla tanimlanabilir. Ayrica, Avustralya ve Danimarka gibi bazi {ilkelerde bu haklar
iki boyutlu kadastro haritalar1 iizerine de islenmektedirler. Bununla birlikte, kadastronun
konumsal veritabaninin bir pargasi olarak bu haklarin ii¢lincii boyutunu yansitabilecek bir

kadastral tescil simdilik bulunmamaktadir.

1.5.1. Hollanda

2000 yilinda, Hollanda’da, Delft Universitesi Jeodezi boliimii ve Kadastro teskilati
(Netherlands’ Kadaster) igbirligiyle ii¢ boyutlu konumsal bilgiyi yonetebilecek kadastro
modeli {lizerine bir arastirma gerceklestirilmistir. Arastirmada, mevcut durumda karmasik
miilkiyet haklarinin kadastroda tescilinde karsilagilan problemler incelenmistir. Altindan
karayolu gecen bir bina, yeraltindan gecen bir tren yolu, iki boru hatti ve bir i merkezi
uygulama icin segilerek bunlarin mevcut durumda tescili ele alinmigtir. Daha sonra, ii¢
boyutlu kadastro kapsaminda bu yapilarin kadastroda temsili i¢in bir model gelistirilmistir.
Bu modelin uygulanmasinda iki farkli yaklasim onerilmistir. Birincisi, miilkiyet haklarinin
st iiste ¢akismayan ve aralarinda bosluk olmayan ii¢ boyutlu parsellerle tescil edildigi
tamamen 3 boyutlu kadastro seklindedir. Bu yaklasimin teknik a¢idan mevcut kadastroda
karsilagilan problemlerin ¢éziimii i¢in en etkili yontem oldugu ancak c¢ok kapsamli ve
karmasik bir yapi icerdiginden hemen uygulanmasinin miimkiin olmadig1 goriilmektedir.
Ikinci yaklagim ise 2 boyutlu kadastronun muhafaza edilerek iigiincii boyuttaki tescilin ii¢

boyutlu fiziksel objelerle saglanmasi seklindedir. Bu yaklagim 2 boyutlu yasal parsellerle 3
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boyutlu fiziksel objelerin iligkisine dayandirilarak melez yaklagim olarak adlandirilmistir

(Stoter ve Ploeger, 2003).

1.5.2. israil

Ug boyutlu kadastro ile ilgili proje gelistiren bir diger iilkede Israil’dir. Olgme teskilat1
tarafindan 2002 yilinda bir ii¢ boyutlu kadastro projesi baslatilmistir. Farkli meslek
gruplarindan uzmanlarin gorev aldig1 bu proje 2004 yilinda tamamlanmistir. Projenin amaci,
parsellerin altindaki ve iistiindeki mekanlarin etkili kullanimii saglamak ig¢in yasal,
jeodezik, kadastral, planlama ve miihendislik ¢oziimler tiretmek bdylece gelecekteki ¢ok
katmanl1 ii¢ boyutlu kadastronun olusturulmasini saglamak olarak tanimlanmistir. Projenin
ana asamalar1 iki boyutlu dijital kadastronun olusturulmasi, iki boyutlu kadastroyu yiikseklik
verisiyle biitiinlestirmek, ti¢lincli boyuttaki 6lgme, veri isleme ve haritalama c¢alismalari, ti¢
boyutlu kadastro veritabani olusturulmasi ve tescil igin yasal degisikliklerin 6nerilmesidir.
Proje kapsaminda, fiziksel objeleri i¢ine alan konumsal alt parseller tanimlanarak cesitli ii¢
boyutlu durumlar iizerinde 6rnek ¢alismalar gergeklestirilmistir (Benhamu, 2006). Literatiire
bakildiginda, yukarida bahsedilen iki iilkenin 6zellikle teknik anlamda yapilan ii¢ boyutlu
kadastro calismalarinda one c¢iktiklar1 goriilmektedir. Bunun temel nedeni, bu iilkelerin
yiizlgiimlerinin kiigiik olusu ve birim alana diigen niifusun yillar icerisinde siirekli olarak
artmasi seklinde agiklanabilir. Sinirli arazi lizerindeki artan baski ve miilkiyetin tescilinde
karsilagilan problemler yilizeyin hem altin1 hem de tistiinii etkili bir sekilde kullanmayi

miimkiin kilacak projelerin gerceklestirilmesini zorunlu kilmaktadir.

1.5.3. Norvec

Teknik ¢aligmalar yaninda yasal diizenlemeler yaparak {igiincii boyuttaki miilkiyet
haklarin1 iyilestirmeyi amaglayan iilkeler de mevcuttur. Norveg’te 1995 yilinda kurulan bir
komisyon ti¢ boyutlu miilkiyetin tesis edilebilecegi durumlari su sekilde belirlemistir: yeralti
parklari, aligveris merkezleri ve tlineller gibi yeraltinda bulunan alanlar, altindan karayolu
veya demiryolu gecen yapilar, yiizey lizerinde siitunlar ile su tagiyan yapilar. Komisyonun
teklifi dogrultusunda hazirlanan yasa 6nerisi 2002 yilinda meclise gelmistir.

1.5.4. isvec
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Yasal ¢alisma yapan bir diger iilke de Isve¢’tir. 2004 yilna kadar isve¢’te diisey
boyutta miilkiyet boliimlemesi yapmak miimkiin olmamaistir. Yeraltindan gecen yapilarin ve
binalardaki katlarin tescilinde karsilasilan problemlerin ¢6ziimii i¢in 1994 yilinda hiikiimet
tarafindan atanan bir komisyon c¢alismalara baglamistir. Komisyonun ¢alismalari
dogrultusunda, 1 Ocak 2004 tarihinde ¢cok boyutlu miilkiyetin olusturulmasi amaciyla yeni
bir yasa kabul edilmistir. Hazirlanan kanun sadece hukuki islemleri kapsamaktadir.
Yapilarin nasil belgelenecegi, nasil tescil edilecegi ve paftalarla nasil gosterilecegi ile ilgili

kadastral ve teknik meseleler hala ¢oziim beklemektedir (Valstad, 2006).

1.5.5. Avustralya

Ug boyutlu tescille ilgili uygulamalarm bulundugu diger bir iilke Avustralya’dir.
Avustralya’nin ikinci biiylik eyaleti olan ve iilke topraklarinin yiizde 25’ini olusturan
Queensland’ta 1997 yilindan beri {i¢ boyutlu geometrik verilerle tanimlanan parsel 6lgmeleri
yapilmaktadir. Bu eyalette geleneksel hukuka dayanan yasal yapi ii¢ boyutlu miilkiyet
birimlerinin tesisine imkan vermektedir. Yasal olarak tanimlanabilen hacimsel parsellere ait
detayl1 6l¢ii planlar tapulara eklenmektedir. Bu 6l¢ii planlarinda hacimsel parseller ac1 ve
mesafe degerleriyle temsil edilirler. Hacimsel parsellerin koordinat degerleri ise sadece, bu
veriler kadastro veritabanina aktarilacagi zaman belirlenmektedir. Bununla birlikte, {i¢
boyutlu parsellerin kadastroda temsili ile ilgili sorunlar ¢dziilememistir. Kadastro yalnizca
ic boyutlu parsellerin kadastro haritalar1 {izerindeki izdiistimlerini igermektedir (Stoter vd.,
2004).

Yukarida belirtilen iilkelerin yaptiklar1 ¢calismalar incelendiginde, yaklagimlar farkl
olsa bile bazi iilkelerin li¢ boyutlu kadastral tescillin gerceklestirilmesiyle ilgili kismi
¢oziimler buldugunu sdéylemek miimkiindiir. Bu ¢dziimlerin en 6nemli eksikligi teknik,
hukuki veya kadastral agidan ele alindiklarinda genel olarak kabul edilebilecek temel bir
yaklagim olmamalaridir. Bulunan ¢oziimlerin biiyiik ¢ogunlugu problemin hukuki kismina
yogunlagmistir.

Konunun uluslararas:1 diizeyde ele alinmasi, ilk olarak 2001 yilinda Uluslararasi
Haritacilar Birligi (FIG) nezaretinde gercgeklestirilen ‘3B Kadastrolar’ adli Calistay’la
olmustur. Bu ¢alistayin ardindan, FIG tarafindan gerceklestirilen yillik ¢alisma haftas
toplantilarinda ve dort yilda bir gerceklestirilen FIG kongrelerinde ‘3B Kadastrolar’ isimli
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oturumlar olusturularak farkli iilkelerden katilimeilarin sunumlar yapmasi saglanmistir. Bu
calismalara paralel olarak bir¢ok lilkedeki kadastro kurumu {igiincii boyut i¢in daha iyi
destek saglamak iizere devam eden ¢aligmalar baglatmistir. Modern diinyanin giderek daha
karmagik bir hal almasi, iist iiste binen karmasik kullanim durumlarinin daha etkili yasal
tescilini ve konumsal temsilini gerekli kilmaktadir. Bu gereklilige ve gerceklestirilen
caligsmalara ragmen heniiz higbir iilkede ger¢ek anlamda 3B bir kadastro tesis edilememistir
(Doner, 2010). Baz1 tilkelerde hacimsel parsellerin yasal olarak olusturulabilmesi saglanmis
ancak bunlar kadastro haritasiyla desteklenememistir. Bazi iilkelerde ise, altyap1 nesneleri
ve binalar i¢in 3B tescil ve haritalama uygulamalar1 gerceklestirilmigtir. 2010 yilinin Nisan
ayinda Sydney’de gergeklestirilen FIG kongresinde 3B kadastro konusu tizerinde daha fazla
ilerleme saglamak amaciyla 2010-2014 yillar1 arasinda faaliyet gosterecek ‘3B Kadastrolar’
isimli bir ¢alisma grubunun kurulmasina karar verilmistir. Calisma grubunun ana amaci 3B
kadastro i¢in isleyen bir yap1 olusturmaktir. Bu yap1 olusturulurken, yaklagik otuz tilkeden
katilimcinin oldugu ¢alisma grubunda, ortak bir terminolojinin benimsenmesi ve iilkelerin
uygulamalarinin paylagimi 6ngoriilmektedir. Grubun ¢alisma faaliyetleri dort baslik altinda
ele alinmaktadir. Bunlar; 3B kadastro i¢in modeller, 3B kadastro ve konumsal veri
altyapilari, 3B kadastro ve zaman, 3B kadastro ve kullanilabilirliktir.

Bu caligmada, uluslararasi diizeyde 3B kadastro ¢alismalarinin mevcut durumunu
ortaya koymak amaciyla FIG biinyesindeki ‘3B Kadastrolar’ ¢calisma grubunun faaliyetleri
ve gruba dahil {ilkelerin 3B kadastro iizerine yaklagimlar1 incelenmektedir. Bu sayede, 3B
kadastro i¢in ortak ihtiyaglar ve yasal/teknik imkanlarin belirlenmesi ve farkli yaklagimlarin

Tiirkiye i¢in uygulanabilirliklerinin degerlendirilmesi hedeflenmektedir.



2. YAPILAN CALISMALAR

3B kadastro konusunun uluslararasi diizeyde ele alinmasi ilk olarak 2001 yilinda
FIG’in yedinci komisyonu nezaretinde Hollanda’nin Delft kentinde gergeklestirilen 3B
Kadastrolar isimli ¢alistayla olmustur. 25 farkli {ilkeden katilimeinin bulundugu bu calistay
sonucunda 3B kadastrolar isimli bir ¢alisma grubunun FIG biinyesinde kurulmasina ve farkli
iilkelerin deneyimlerinin bu yolla paylasilmasina karar verilmistir. 2002-2006 yillart
arasinda faaliyet gosteren ilk 3B kadastro ¢alisma grubunun caligmalarina ait ana bulgular
su sekilde 6zetlenmektedir:

Ulkeler arasinda yasal sistemlere gore farkliliklar olmakla birlikte ortak olan nokta her
tilkede tigiincii boyutun kullanimu ile ilgili baz1 haklar oldugu seklindedir. Genel olarak kabul
gorecek bir 3B miilkiyet tanimi i¢in pek cok iilkede yasal mevzuatta degisiklik yapmak
gerekecektir. Bir¢ok iilkede kanunlara gore arazideki miilkiyet zaten iic boyutludur.
Miilkiyet parsel ylizeyinden yerin merkezine kadar olan her seyi ve parselin {izerindeki her
seyi kapsamaktadir. Bununla birlikte mevcut konumsal tescil iki boyuta indirgenmis sekilde
yapilmaktadir (UN ve FIG, 1996).

Sadece kadastral amagclarla 3B veri toplamak mantikli olmayabilir. Bu noktada, kent
planlama ve kent yonetimi gibi 3B gosterimi gerektiren cok amacli 3B veri kullanimi dikkate
alinmalidir. 3B verinin paylasimi1 konumsal veri altyapilar1 kapsaminda degerlendirilmelidir.

Iki boyutlu tescilde oldugu gibi miilkiyetin 3B tescilinde de asil amag yasal agidan
haklar1 giivence altina almak ve bu haklarla ilgili olarak yapilacak islemler i¢in yasal bir
zemin saglamaktir. Bu zeminin olusturulmasi gercek anlamda arazi piyasasinda ilgi
uyandiracak ve li¢ boyutlu mekanmn etkili kullaniomma imkan verecektir. Uygulamada
ekonomik faktorler de dikkate alinmalidir. Ekonomik agidan incelendiginde 3B kadastronun
bir anda olusturulmasi giic olabilir. Zaman igerisinde artan teknolojik imkanlar 3B
kadastronun hayata gecirilmesine yardimci olacaktir.

2002 y1linda 3B kadastrolar ¢alisma grubunun kurulmasindan sonra 2010 yillina kadar
FIG’in diizenli olarak her yil gerceklestirdigi ¢aligma haftasi toplantilarinda ve dort yilda bir
diizenledigi kongrelerde 3B kadastro isimli oturumlar diizenlenerek farkli tilkelerden
katilimcilarin sunum yapmalar1 saglanmistir. Ancak, 2006-2010 yillar1 arasinda c¢alisma

grubunun FIG biinyesinde faaliyeti olmamuistir. 3B kadastro ¢aligmalari tizerinde
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daha fazla ilerleme saglamak amaciyla 2010 yilinin Nisan ayinda Sydney’de gerceklestirilen
FIG kongresinde 2010-2014 yillar1 arasinda faaliyet gosterecek “3B Kadastrolar” isimli bir
calisma grubunun yeniden olusturulmasina karar verilmistir.

Calisma grubunun ana amaci 3B kadastro i¢in isleyen bir yap1 olusturmak olarak tarif
edilmistir. Bu yap1 olusturulurken iki hususun temel alinmas1 hedeflenmektedir.

Birincisi, ortak bir kavram ve terminolojinin takip edilmesidir. Bu amagla ISO 19152
Arazi Idaresi Temel Modelinin (LADM-Land Administration Domain Model)
benimsenmesi ongoriilmektedir.

Ikinci husus ise, 3B kadastro uygulamalari icin ortak diizeylerin yasal, kurumsal ve
teknik olarak tanimlanmasidir. Bu iki hususun temel alinmasi1 fakl fikir ve uygulamalarin
verimli bir sekilde paylasimina imkéan verecektir. Her uygulama i¢in yasal, kurumsal ve
teknik meseleler ele alinmis olacaktir. Ayrica, ISO’nun LADM modelinin benimsenmesi
farkli 3B kadastro ¢oziimlerinin karsilastirilabilmesi olanagini saglayacaktir (UN ve FIG,
1999).

3B ¢alisma grubu dort tema belirlemistir:

Bunlar 3B kadastro i¢in modeller, 3B kadastro ve konumsal veri altyapilari, 3B
kadastro ve zaman, 3B kadastro ve kullanilabilirliktir. 3B kadastroda tescil, verinin
depolamasi ve dagitimi farkli kullanicilarin dahil oldugu farkli modelleri gerektirebilir.
Modelleme boyutunda hangi konumsal ve zamansal bilginin kullanilacagi, hangi
kullanicilarin  etkilesimde olacagi belirlenecektir. Kullanicilar noterlerden bankalara,
belediyelerden kadastro kurumu calisanlarina, haritacilardan vatandaslara kadar ¢cok genis
bir kategoride olabilecektir. Yasal kadastral nesnelerin ve bunlarin konumsal karsiliklarinin
tescili iki farkli fakat birbiriyle iligkili veri kiimesi ile calismayr gerektirmektedir. Bu iki
farkli veri kiimesine erisimin en ideal yolu konumsal veri altyapilarin1 kullanmaktir. 2B
kadastro i¢in de gegerli olan bu yaklagim 3B kadastro i¢in daha fazla 6nem arz etmektedir.
3B fiziksel nesnelerin konumsal ve yasal temsillerini ger¢eklestirmek 3B kadastronun temel
amaclarindan biri olarak kabul edilmektedir. Yiikseklik veya derinlik gibi (li¢lincii boyut),
kadastronun diger onemli bir bileseni de zamandir (dordiincii boyut). Aslinda her kadastral
kayit bir zaman bilesenine sahiptir. Bu nedenle, 3B kadastrolar ¢aligma grubu zaman
boyutunu da ele almaktadir. Kadastronun kavramsal temelini olusturan bosluksuz ve
cakismasiz mekan boliimlemesi dordiincii boyutta da gecerlidir. Bununla birlikte, 4B bir
mekan-zaman boliimlemesini teknik anlamda uygulamak ¢ok daha zor olacaktir. Tutarliligin

saglanmasi adina en ideal ¢6ziim 4B topolojik (mekan-zaman) yapinin gergeklestirilmesi
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olacaktir. Grafik kullanici ara yiizleri 3B kadastronun uygulanmasinda gerekli bir arag
olacaktir. Bu asama 3B ger¢ek kadastral verinin etkilesimli olarak temsilini igerecektir.
Google Earth gibi popiiler mevcut kullanici ara yiizleri 3B yasal nesnelerin (yer alt1 nesneleri
veya bagimsiz boliimler gibi) temsilinde baslangicta kullanilabilir. Bu tema altinda ele
alinacak konular arasinda 3B kadastral bilginin nasil dagitilacagi ve 3B temsilin kagit ve

elektronik ortamda nasil olacagi konular1 da bulunmaktadir (Doner vd., 2007).

2.1. Uygulama i¢in Tercihler

3B kadastrolar ¢aligma grubu biinyesinde farkli iilkelerin mevcut uygulama ve
ihtiyaclarina gore tercih edebilecekleri, LADM tarafindan desteklenen bes farkli 3B kadastro
modeli uygulamasi bulunmaktadir. Bunlar; yalin 3B kadastro, topografik 3B kadastro, ¢cok
yiizlii (polyhedral) yasal 3B kadastro, non-polyhedral yasal 3B kadastro ve topolojik yasal
3B kadastro seklindedir. Yalin 3B kadastro modeli kablo ve boru hatlar1 gibi pek ¢ok yer alt1
nesnesini tescil etmemektedir. Bir binanin boliimleri ise diisey boyutta boliimleme yapilmak
suretiyle katmanlar seklinde temsil edilebilmektedir. Bunlar disindaki tiim 3B nesneler i¢in
2B kadastro haritasina bir sembol eklenmektedir. Bu sembol 3B nesnenin konumsal
bilgilerini iceren kaynaga baglanti imkani saglamaktadir. Bu yaklasimin temel istiinliigii
uygulanmasinin kolay olmasidir. Topografik 3B kadastro modeli, yasal nesnelerin kendi
geometrilerini temsil etmemekte bunlari temsil ederken fiziksel nesnelerin sinirlarin
kullanmaktadir. Bu modelin temel zayif yani yasal nesnelerin kadastroda temsili igin
mutlaka fiziksel karsiliklarinin bulunmasi zorunlulugudur. Cok yiizlii (polyhedral) yasal 3B
kadastro modelinde hacimsel parseller, 2B kadastrodaki poligonlar gibi kendi geometrik
yapilarina sahiptirler. Bu geometrik yap1 diizlem yiizeylerle kusatilan ¢ok yiizlii hacmi
hesaplanabilir bir nesneyle temsil edilmektedir. Bu modelin iistiinliigi mevcut CBS, CAD
ve veritabani teknolojileriyle uygulanmasinin kolay olusudur. Temel eksikligi ise topolojik
yapiy1 desteklememesi ve diizlem olmayan yiizeylere izin vermemesidir. Non-polyhedral
yasal 3B kadastro modeli bir 6nceki modele benzemekle birlikte temel farki diizlem olmayan
yiizeyleri de modelleyebilmesidir. Bu modelin iistiin yani1 daha fazla sayida 3B nesneyi tescil
edebilmesidir. Temel zay1flig1 ise mevcut teknolojik imkanlarla uygulanmasinin zor olmasi
ve bir dnceki modelde oldugu gibi topolojik yapiy1 desteklememesidir. Topolojik yasal 3B
kadastro modeli nokta, kenar, yiizey ve hacim elemanlar1 kullanilarak topolojik olarak

modellenmis 3B parselleri temel almaktadir. Mekanin 3B bdliimlenmesini desteklemektedir.
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Boylece, sinirlarin kayit edilmesinde tekrarlar nlenmekte ayrica ¢akigsma ve bosluklara izin

verilmemektedir. Uygulanmasinin zor olusu bu modelin temel eksikligidir.

2.2. Kadastroda Uciincii Boyutun Kapsam ve Icerigi

3B nesnelerin yasal durumlari tesis edildikten sonra (hukuki agsama), bir sonraki soru
eger haklarin uygulanacagi mekana ait bilgi mevcut ve tescil edilecekse bu sinirli haklarin
ve smirlamalarinin kadastroda nasil tescil edilecegidir. 2B parsellerin konumsal boyutlari
yaninda yasal durumlar1 da kadastroda iyi bir sekilde tescil edilmektedir. Bununla birlikte,
bir¢ok durumda diisey boyuttaki haklarin yasal durumlarina ait bilgiler dogrudan erisilebilir
degildir (Molen, 2003). 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun (RG: 09.07.1987/19512) 1.
maddesi ve Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligine (RG:
15.07.2005/25876) gore, tasinmaz mallarin sinirlarinin konum bilgilerinin 3B elde edilerek,
kadastral topografik haritalarin iiretilmesi gerekmektedir. Uygulamada tiglincii boyutla ilgili
bir kisim bilgiler derlenerek arsivlenmekte, yalnizca kadastronun teknik isleri ihale yoluyla
yaptirilan yerlerin haritalar1 3B yani topografik niteligi de tasiyacak bicimde
hazirlanmaktadir. Ancak bu uygulama 3B kadastro olarak algilanmamalidir (Karatas, 2007).
Ciinkii 3B kadastral sistemler tipik plan bilgilerinin ilerisinde bilgi saglar. Miilkiyetin
yiizeyinde, altinda, lizerinde kayith haklar1 giivence altina almada kullanilabilir. Boylece,
arazinin yiizeyi, alt1 ve Ustiinlin kullanimi bu yolla tanimlanabilir, analiz edilebilir ve en
uygun sekilde gelistirilebilir ve isletilebilir. 3B kadastro kisileri ylizeyden ziyade gergekte
oldugu gibi belli bir hacimde hak sahibi yapan ve haklarin uygulandigi 3B mekani acik bir
sekilde tescil ve temsil eden bir kadastrodur. 3B nesnelerin tescili organize edilip
gerceklestirilmeli ve bu tescil kadastral bir gorev olmalidir. Bu tescilin uygulanmasi i¢in
tescil edilmesi gerekli olan katalog 3B nesneler belirlenmelidir. Kadastroda tiim 3B fiziksel
nesneye ait grafik ve grafik olmayan bilgi bu seklide yer alacaktir. Bunun neticesinde 3B
fiziksel nesne bir biitiin olarak sorgulanabilir. Ornegin; hangi parseller 3B fiziksel nesne
(izdiistimii) ile kesisiyor? (konumsal bir sorgudur) Bu parseller iizerinde hangi haklar tesis
edilmektedir? Bunlarla iliskili sahislar kimlerdir? (Stoter ve Salzmann, 2003). Bununla
birlikte, heniiz kadastronun dogrudan sorumluluk alani olmayan verilerin yonetimiyle
ugrasmast konusunda giiniimiizde bir fikir birligine varilmis degildir. Ancak, uygulamada
karsilasilan problemler yeni yaklasimlarin benimsenmesini zorunlu kilmaktadir. Ornegin

bazi lilkelerde altyapi tesisleri ve yliksek gerilim hatlar1 gibi nesneler parsellerden bagimsiz
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olarak tescil edilebilmektedir. Benzer sekilde, Avustralya’nin Queensland eyaletinde de
irtifak haklarinin tescilinde birgok parsele isabet eden yapilar olmasi durumunda tiim yap1
bir biitlin olarak li¢ boyutlu geometrisiyle tescil edilebilmektedir. 3B kadastro i¢in en ideal
olan 3B fiziksel nesnelerin kadastronun veri tabaninda tutulmasindan ¢ok kadastrodan bu
nesnelere erisimin miimkiin olmasi seklindedir. Boyle bir yaklagim ¢6ziimiin teknik boyutu
yaninda hukuksal ve kurumsal boyutunu da ele almay1 gerektirmektedir. Mevzuatimizda
arazinin diisey boyutundaki haklarla ilgili kanunlar ve diisey boyutta bulunabilecek bazi
nesneler listelenmistir. Bu kanunlardan bazilarinda haklarin tanimai, igerigi, tesis ve tescili
ile ilgili hiikiimler yer alirken digerlerinde arazinin diisey boyutun kullanimi
diizenleyen/kisitlayan ve diisey boyuttaki haklarin vergilendirilmesi ile ilgili hiikiimler

bulunmaktadir.

Tablo 2.1. Mevzuatimizda arazinin diisey boyutundaki haklarla ilgili kanunlar-nesneler

Kanunlar

Anayasa Turizmi Tesvik Kanunu
Tiirk Medeni Kanunu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarii Koruma Kanunu
Kadastro Kanunu Petrol Piyasasi Kanunu
Kat Miilkiyeti Kanunu Koy Igme Sular1 Hakkinda Kanun
Kamulastirma Kanunu Elektrik Piyasasi Kanunu
Imar Kanunu IDogalgaz Piyasasi Kanunu
Maden Kanunu [Endiistri Bolgeleri Kanunu
IPetrol Kanunu Kiltiir Yatirimlari ve Girisimlerini Tesfik Kanunu
[Telefon ve Telgraf Kanunu Gelir Vergisi Kanunu
Yeralt1 Sulart Hakkinda Kanun Harclar Kanunu
Milli Parklar Kanunu [Emlak Vergisi Kanunu

Nesneler
Yiizey Yiizey iistii Yiizey alti
'Yap1 Bilgileri Enerji Iletim Hatlary Madenler
Bitki Bilgileri iletisim Hatlar1 Y eralt1 enerji tesisleri
[Toprak Bilgileri Baz istasyonlari Yeralt1 su tesisleri
Jeolojik Yap1 Koprii IAtiksu tesisleri
Heyelan Viyadiik Boru hatlari(dogalgaz)
Sev [Teleferik Hatlar1 Boru hatlari(petrol)
Tagskin alani sinirlart IMonoray Boru hatlari(su)
Arazi kullanimi Ucus Koridorlari [Tiineller
Imar durumu Ugus Giivenligi Sahasi Galeriler
idari siirlar Su depolari Yeralt1 otoparklari
Giivenlik sinirlart Yol iistii binalar Yeralt1 alisveris merkezleri
K1y1 kenar ¢izgisi Hava Kirliligi Siginaklar
\Vergilendirme Giiriilti Kirliligi Depo/kiler
Sit alan Metro ve gecis carsilari
Meterolojik Bilgiler Magaralar
[Yangin Musluklar1 (Hidrant) Yeralt1 su irmaklari
Kuyular
[Tarihi eserler
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3B kadastronun teknik boyutu kapsaminda ele alinabilecek konular su basliklar altinda
siralanabilir:

e 3B veri toplama,

e Konumsal veri modelleri,

e 3B gosterim,

e 3B VTYS (Veri Taban1 Yonetim Sistemi), CBS ve CAD yazilimlari.

3B kadastronun gerceklestirilmesindeki asamalardan biri 3B konumsal verinin
teminidir. Sadece bir koordinat veri seti i¢in diisiiniildiiglinde bu veri setinin, x ve y
degerlerine z degerinin eklenmesi giiniimiiz 5lgme teknolojisinde ¢ok zor degildir. Ozellikle
GPS bazli 6l¢me teknikleri yiiksek dogrulukta 3B koordinat degerlerini saglayabilmektedir.
Bununla birlikte, biiylik miktardaki mevcut 2B veri setinin 3B olarak tanimlanmasinda
yersel Olgme tekniklerinden veya GPS teknolojinden faydalanmak olduk¢a zordur. Bu
noktada, sayisal arazi modelleri (SAM) kullanarak mevcut 2B verilerin (6rnegin kadastro
parselleri) ylikseklik verisiyle entegrasyonunu saglamak miimkiindiir. SAM olusturmak
amactyla fotogrametriden yararlanilabilir. Bunun yaninda, son yillarda lazer altimetre
(LIDAR) yontemi genis alanlar i¢in yiikseklik verisinin toplanmasinda kullanilmaya
baslanmistir. Farkli teknikler mevcut olmakla birlikte, sadece kadastral amaglar i¢in genis
alanlarda 3B veri toplamak ekonomik agidan uygun olmayabilir. Burada 6nemli olan nokta,
kadastroda ihtiya¢ duyuldugunda farkli kaynaklardaki verileri kullanabilecek sekilde bir
yapinin olusturulmasidir (Stoter ve Salzmann, 2003).

Kadastroda hem konumsal (parseller) hem de konumsal olmayan (haklar, kisiler)
veriler bulunmaktadir. Glinlimiizde bu tlirden verilerin yonetilmesinde bilgisayardan
yararlanilmaktadir. Gergek diinyanin bilgisayar ortaminda anlasilabilecek sekilde tasvir
edilmesinde ise veri modellerinden istifade edilir. Giinlimiizde konumsal veriler c¢esitli
modeller kullanilarak konumsal VTYS icerisinde modellenmektedirler. Konumsal VTYS’de
nesnelerin geometrik ve topolojik yapilari tanimlanir. Geometrik yap1 nesne koordinatlaria
dogrudan erisim saglarken topolojik yapi nesnelerin konumsal iligkilerine dair bilgileri
icerir. Bugiin i¢cin 3B uygulamalarla ilgili en 6nemli sorun hacimsel veri tiplerinin VTY S’leri
tarafindan desteklenmemesi ve dolayisiyla algilanmamalaridir. Bir diger sorun da 3B
topolojik yapinin VTYS i¢inde tam olarak olusturulamamasidir. Bu konu iizerindeki
arastirmalar hala devam etmektedir. Bunun neticesinde belli bir uygulama i¢in tasarlanan

veri modeli bagka bir uygulama i¢in basarisiz olmaktadir. Bunun yaninda 2B veri tipleri igin
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gelistirilen standartlar (OpenGIS Simple Feature Specification) 3B veriler i¢in mevcut
degildir (Zlatanova vd., 2002).

Diger teknik mesele de verinin gosterimidir. 3B miilkiyetin kadastronun konumsal
veritabaninda temsil edilmesi yaninda nesnelerin geometrik durumlarinin anlasilabilir
sekilde kullanicilara sunulmasi gerekmektedir. 3B konumsal verinin gosterimi 6zellikle CBS
alaninda yapilan ¢aligmalarda ele alinmaktadir. Karsilasilan problemlerden biri, 3B biiyiik
veri setlerinin, gosterim i¢in yiiksek kapasitede yazilim ve donanima ihtiya¢ duymalaridir.
Donanim alaninda ortaya ¢ikan ilerlemeler gosterim imkanlarinin gelistirilmesine 6nemli
katki saglamigtir. Yazilim alaninda ise, nesnenin geometrisi yerine bir nevi resmini
kullanarak veya farkli detay diizeyleri gibi metotlardan faydalanarak verinin gdsteriminde
kapasiteyi artirmak miimkiindiir. Bu gibi tekniklerin amaci nesneler yakinken daha fazla
detay, uzakken daha az detay gostermektir. Bunlar yaninda, 3B gdsterimin bilgisayar
ekraninda ve kagit ortamda daha gercek¢i olabilmesi i¢in renklendirme,
aydinlatma/karartma, golgelendirme, doku kullanimi gibi tekniklerden
yaralanilabilmektedir (Zlatanova vd., 2002).

3B uygulamalar i¢in kullanilan yazilim paketleri genellikle o uygulama i¢in 6zel
olarak gelistirilirler. Standart yazilim paketlerinin bugiin i¢in sunduklar1 3B fonksiyonlar
yeterli degildir. Bunun temel nedeni yukarida bahsedilen 3B konumsal verinin
modellenmesinde karsilasilan problemlerdir. Giinlimiizde, bazi ticari VTYS yazilimlar
(6rnegin Oracle Spatial, Ingres, IBM Informix Dynamic Server ve IBM DB2 Spatial
Extender) nokta, ¢izgi ve poligon konumsal veri tipleri igerisinde igiincii boyutu
saklayabilmektedir. Fakat alan hesaplama, ¢akistirma ve tampon olusturma gibi geometrik
fonksiyonlar hala iki boyut ile sinirlidir. CBS ve CAD yazilim paketleri i¢in de durum farkli
degildir ¢linkii MapInfo, ArcGIS, MicroStation, AutoCAD gibi bircok CBS ve CAD yazilim
paketi VTY S’lerin geometrik modellerini kullanmaktadir. CBS yazilimlarinin genel 6zelligi
2B veri isleme/diizenleme ve 2B analizde basarili olmalaridir. Bunun yaninda CBS yazilim
paketleri 3B konumsal nesneleri, 3B koordinatlar1 kullanarak 2B nesneler olarak
gostermektedir. Bu sistemler 2.5 boyutlu olarak adlandirilmaktadir. CAD yazilim paketleri
ise uzun yillardan beri mevcuttur. CAD yazilim paketleri 2B/3B veri diizenleme ve 3B
gosterimde oldukga basarilidir. CAD sistemlerinin en 6nemli eksikligi ise cografi bilginin
analizinde zay1f olmalaridir (Zlatanova vd., 2004).

Bir yandan artan 3B bilgi ihtiyac1 diger yandan 3B veri toplama tekniklerindeki

geligsmeler ve bilgisayar donanimi alanindaki ilerlemeler (bellek ve iglemci kapasitelerinin
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artigt, grafik kartlarinin gelismesi vb.) cesitli 3B c¢alismalarin yapilmasini olanakli hale
getirmistir. Bununla birlikte, bircok uygulama alani olmasina ragmen 3B verinin ve 3B
standart yazilim paketlerinin mevcut olmayis1 gercek anlamda 3B cografi bilgi isleme
uygulamalarinin gelistirilmesini sinirlandirmaktadir.

Ozellikle 20. yiizyilin son ¢eyreginden itibaren kadastroya bakis acilarinda yasanan
degisiklikler onu miilkiyet kayitlarini tutan temel islevinin Otesine tasiyarak taginmaz
piyasalar1 ve planlamanin temel yap1 tasi haline getirmistir. Bununla birlikte iilkelerin farkli
toprak politikalar1 ve hukuk sistemlerine sahip olmalarinin sonucu olarak ¢esitli miilkiyet
yapilarinin var olmasi, mevcut kadastral sistemlerde de bir takim farkliliklar ortaya ¢ikmistir.
Bu ayrismalarin meydana getirdigi kavram kargasalarini azaltmak ve kadastronun evrensel
bir biitlinliikk olusturmasini saglamak {izere temel hedefi siirdiiriilebilir kalkinma olan
biitiinciil yaklagimlar ortaya konulmustur (Sar1, 2006).

Bu yaklasimlarin en 6nemlilerinden bir tanesi de Kadastro 2014 vizyonu olarak ortaya
konulan belgedir. Bu belgenin temelleri 1994 yilinda Uluslararast Haritacilar Birligi (FIG)
tarafindan diizenlenen Melborn kongresinde atilmakla birlikte(Kaufmann, 2002) uygulama
esaslar1 FIG tarafindan 1998 yilinda yayimlanan Gelecegin Kadastral Sistemlerine iliskin
Bir Vizyon-Kadastro 2014 isimli rapora dayanmakta ve 1994 yilinin bakis agisiyla yirmi
yillik bir siirede kadastronun nasil gelisecegi ve neye benzeyecegi konusundaki hedefleri
aciklanmaktadir (Krelle ve Rajabifard, 2010).

Kadastro 2014 raporu uluslararasi alanda kabul goérerek 25 farkli dile ¢evrilmis ve
tilkelerin kadastral sistemlerinin yeniden yapilandirilmasinda temel bir yol gosterici olarak
benimsenmistir (Cete 2007). Kadastro 2014 Vizyonu, gelecegin kadastrosu ile siirdiirtilebilir
kalkinmanin iligkisini ortaya koyarken bunun asagida belirtilen on temel gerekceye dayali
oldugunu ifade etmistir (Yomralioglu, Uzun, Demir, 2003).

e Arazi reformlarini kolaylastirmak

e Arazi kullanim planlamasin1 gelistirmek

e Cevresel yonetimi desteklemek

e Hazine arazilerini korumak

e Arazi anlagsmazliklarin1 azaltmak

e Arazi ve miilkiyet vergilerini desteklemek

e Arazi konularinin gelistirilmesini ve izlenmesini saglamak

e Krediler i¢in giivenlik saglamak

e Miilkiyet garantisi ve arazi zilyetliginin giivenligini saglamak
e Istatistiksel verileri {iretmek
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Kadastro 2014 raporunun hazirlanmasinda, mevcut egilimleri tespit eden ve devam
eden reformlar1 agiklayan bir anket galigmasi belirleyici olmustur. Bu ankete toplam 26
tilkeden cevap gelmis ve bunun sonucunda gelecegin kadastral sistemlerinin nasil olmasi
gerektigini aciklayan asagidaki egilimler tespit edilmistir (Yomralioglu, Uzun, Demir,
2003):

e  Arazi kayt bilgilerinin dijital forma doniistiiriilmesi

e Senet kayit sistemlerinin yerine tapu tescil sistemlerinin tanitilmasi

e  Ulke koordinat sistemlerine dayal dijital kadastro haritalarinin tanitilmasi

e  Farkli veritabanlarinin Arazi Bilgi Sistemleri igine yerlestirilmesi

e Arazi yonetimi ve kadastral kurumlarda personel sayisinin azaltilmasi

e Ozel sektor katilimimin arttirilmas ve bunun bélgesellestirilmesi

e  Maliyetin Geri Kazanim1" mekanizmasinin tanitimi

Bu egilimlerin belirlenmesinin ve degerlendirilmesinin sonucunda Kadastro 2014
Vizyonunun "alt1 ifade" ad1 verilen alt1 temel politika iizerine kurulmasina karar kilinmistir.
Bu ifadeler ve kapsadiklari oncelikler asagidaki gibidir (Yomralioglu, Uzun ve Demir,
2003):

Kadastro 2014'un birinci ifadesi, kamusal haklar ve kisitlamalar da dahil olmak tizere
arazinin biitliin yasal durumunun goOsterilmesi esasina dayalidir. Bu politikanin
belirlenmesinin arka planinda diinya niifusunun ve arazi tiikketiminin artmasi1 sonucunda
dogal kaynaklarin yogun bir bigimde kullanilmasinin 6niine gecilebilmesi yer almaktadir.
Bu ifade ile kadastrodan beklenen sadece miilkiyetlerin belirlenmesi degil ayn1 zamanda
arazi lizerinde olmas1 gereken kisitlamalarin da sinirlarinin belirlenerek miilkiyetlerle bir
arada degerlendirilebilmesidir.

Kadastro 2014'in ikinci ifadesi, haritalar ve kayitlar arasindaki ayriligi ortadan
kaldirmaya yoneliktir. Giinlimiizde bir¢ok iilkede kadastro haritalar1 teknik elemanlar
tarafindan hazirlanmakta, kadastronun s6zel kismini ifade eden miilkiyet bilgileri ise farkl
birimler tarafindan degerlendirilmektedir. Bu iki baghlik tasimmaz piyasalar1 {izerinde
biirokrasiyi arttirmakta ve islemleri verimsizlestirmektedir.

Kadastro 2014'in {i¢iincli ve dordiincii ifadesi birbirini tamamlayan bir yapida olup,
kagit ve kalem kullanilarak iiretilen kadastral haritalamanin yerini veri modellemelerin
almasin1 ifade etmektedir. Modelleme yaklasimlar1 bilgi teknolojilerinin kullaniminm
gerektirmekte, bir harita iizerinde klasik yontemlerle gosterilen detaylarin 6tesinde, Cografi

Bilgi Sistemleri, Uzaktan Algilama ve GPS gibi teknolojiler kullanilarak gercek diinyanin
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modellenebilmesi yapilabilmektedir. Bunun sonucunda detaylarin bir bilgi sistemi igerisinde
depolanmas1 saglanabilmekte, kadastral yap1 hakkinda istatistiksel bilgiler iiretilebilmekte,
kadastral verilerin karsilikli degisimi saglanabilmekte ve esnek bilgi sunumu uygulamalari
yardimiyla istenilen 6lgekli sayisal haritalara erisim kolaylasabilmektedir.

Kadastro 2014'in besinci ifadesi, kadastro islemlerinin kamu ve 6zel sektor arasinda
paylasimli olarak yapilacagina, dolayisiyla bir takim kadastral uygulamalarin
Ozellestirilmesi gerektigini belirtmektedir. Burada amacglanan, kamu biirokrasisinin arazi
planlamasi ve arazi kullanimi konusunda esnek kararlar veremeyecegi, bunun ancak 6zel
sektor katilimi ile saglanabilecegidir.

Kadastro 2014'in altinc ifadesi ise, tasinmazlarin finansal olarak dnemli bir kaynak
olmasi sebebiyle maliyetlerin geri kazanimina saglayacagi destekten bahsetmektedir.

Kadastro 2014 yaklasiminin getirdigi 6nemli bir yenilik de "arazi nesnesi" kavramidir.
Arazi nesnesi, sinirlari iginde ayn1 homojen duruma sahip olan arazinin bir pargasidir
(Kaufmann, 2004). Arazi nesnesi terimi ¢ogu iilkede kullanilan temel miilkiyet birimi olan
"parsel" kavraminin igerigini degistirmekte ve onun yerini almaktadir. Dolayisiyla
miilkiyetler kayit altina alinirken parsel bazinda islem gérmemekte arazi nesneleri olarak
miilkiyet kayitlar1 yapilmaktadir. Kadastro 2014 onceliklerine gore arazi nesnesi olabilecek
yerler asagidaki gibidir (Yomralioglu, Uzun ve Demir, 2003):

e Ozel miilkiyet parselleri

e  Geleneksel haklarin mevcut oldugu alanlar

o Ulkeler, devletler, eyaletler ve belediyeler gibi idari birimler

e  Su ve doganin korunmasi, giirtiltii ve kirlilikten korunmak i¢in bolgelemeler

e  Arazi kullanim bolgelemeleri

e Dogal kaynaklarin kullanimina ruhsat verilen alanlar

2.3. Kadastro’nun 2014 ve Sonrasi

Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (FIG) tarafindan 1998 yilinda yayinlanan
Kadastro 2014 raporu, gelecegin kadastrosu ile ilgili dngdriileri iceren dnemli bir vizyon
calismasidir. Bu rapora gore 2014 Kadastrosu; kamusal hak ve kisitlamalar da dahil olmak
lizere arazi iizerindeki tiim yasal durumu gostermeli, tapu ile kadastro arasindaki ayrimi

ortadan kaldirmali, belli 6lgeklerde kadastral haritalar liretme yerine dinamik veri modelleri
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tizerine kurulu olmali, kadastro faaliyetlerinde 6zel sektore daha fazla agirlik vermeli ve
maliyet geri kazanimli bir yapiya sahip olmalidir (Kaufmann and Steudler, 1998).

Oldukca kapsamli bir vizyona sahip olan bu rapor, bugiine kadar bir¢ok iilkenin
kadastral sisteminin yeniden yapilandirilmasma rehberlik etmis ve etmeye de devam
etmektedir. Bu iilkelerden biri olan Tiirkiye’de, Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminin tesis
edilmesiyle kurumsal anlamda olmasa da teknik anlamda tapu ile kadastro arasindaki ayrim
ortadan kalkmis, analog kadastronun yerini dijital kadastro almis ve 6zel sektor kadastro
caligmalarinda daha aktif rol iistlenmeye baglamistir.

FIG, Kadastro 2014 vizyonunun ger¢eklesme yili olarak 6ngoriilen 2014°te, hem bu
raporun etkilerini degerlendiren hem de 2014 sonrasi i¢in birtakim yeni 6ngoriiler igeren bir
calisma daha yaymlamistir. “Kadastro 2014 ve Sonras1” olarak adlandirilan bu yeni raporda;
2014 vizyonunun uygulanma durumu ve etki degerlendirmesi, arazi idare sistemlerinin
yenilendigi bazi iilkelerde bu 6ngoriilerin gergeklesme durumu, kadastral sistemlerin tesis
edilmesinde Arazi Idaresi Temel Modeli’nin rolii, mekansal verinin entegrasyonu igin bir
platformun olusturulmasi, Kadastro 2014’{in mekansal veri altyapilariyla iliskisi, Kadastro
2014 sonras1 durum, arazi yonetisimi ve amaca uygun arazi idaresi tasarimi konulari ele
alinmistir (Molen, 2014).

Kadastro 2014 ve Sonrasi raporuna gore, kadastronun kapsaminin kamu hukuku
kisitlamalar: ile genisletilmesi ihtiyaci uluslararasi alanda iyi anlagilmis fakat o6zellikle
gelismekte olan iilkelerde ve gecis iilkelerinde, ulusal ekonominin énemli bir pargast olan
arazi pazarinin gelisiminde ihtiyag duyulan, ayni zamanda ulusal mekansal veri
altyapilarinin da temel bilesenlerinden birini olusturan miilkiyet kadastrosuna oncelik
verilmistir. Ozellikle kadastronun yeniden yapilandirildii yerlerde tapu ve kadastro
biitlinlesmesi saglanmig, hatta buna topografik harita {iretimi de eklenmistir. Kadastro
verisinin modellenmesi baglaminda UML diyagramlar1 ve modeller olusturulmus, ancak,
bilgisayar tarafindan okunabilir kavramsal model tanimlamalar1 ile otomatik format ve
veritabani iiretimi ¢caligmalar1 sadece birkag iilkede gerceklestirilebilmistir.

Bilgi teknolojileri ise bugiin neredeyse biitiin kadastral gelisim projelerinin bileseni
durumundadir. Kadastrolarda sorumluluk uzun siireli ayakta kalacak organizasyonlara
birakilirken, kadastroyla ilgili bircok faaliyet 6zel sektore devredilmektedir. Maliyet geri
kazanimi hala 6nemli 6lgiide tartisilmaktadir ve bu konuda yaygin kabul goérmiis bir sonuca
ulagilamamustir. Ancak, ekonomik krizler, kadastro gibi kamu hizmetlerinin maliyet geri

kazanimli olmasi ihtiyacini da ortaya ¢ikarmistir (Kaufmann and Steudler, 1998).
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“Kadastro 2014 ve Sonrasi” raporunda ele alman konular degerlendirilmekte ve
tilkemiz kadastrosunun mevcut durumu ile bu vizyon ¢aligmasinin ifadeleri kapsaminda

yapilmasi gerekenler lizerinde durulmaktadir.

2.4. Kadastro 2014’iin Genel Degerlendirmesi

Kadastro 2014 ve Sonrasi raporunda, Kadastro 2014 vizyonunun uygulanma durumu
ve etki degerlendirmesi, bu vizyon ¢alismasinin yazarlarindan biri olan Jirg Kaufmann
tarafindan, Kadastro 2014’{in 6 ifadesi ¢ercevesinde gerceklestirilmistir (Kaufmann, 2014).
Bilindigi gibi Kadastro 2014’{in 6 ifadesi (Kaufmann and Steudler, 1998):

(1) Kadastro, kamusal hak ve kisitlamalar da dahil olmak iizere arazinin biitiin yasal

durumunu gosterecektir.

(2) Harita ve kayitlar arasindaki ayrim ortadan kalkacaktir.

(3) Kadastral haritalamanin yerini modelleme alacaktir.

(4) Kagit ve kalem kadastrosu ortadan kalkacaktir.

(5) Kadastro calismalarini kamu sektorii ile 6zel sektor yakin bir igbirligi i¢inde

yiirlitecektir.

(6) Kadastro 2014 maliyet geri kazanimli olacaktir seklindedir.

Kaufmann (2014)’e gore, kadastronun iceriginin kamu hukuku kisitlamalariyla
genisletilmesi ihtiyaci iyi anlagilmistir.

Ancak, ozellikle gelismekte olan iilkelerde veya gegis tilkelerinde, ulusal ekonomilerin
onemli bir pargast olan arazi pazarinin gelisiminde ihtiya¢ duyulan, ayni zamanda ulusal
mekansal veri altyapilarinin da temel bilesenlerinden birini olusturan miilkiyet kadastrosuna
oncelik verilmistir. Bundan dolay1, kamu hukuku kisitlamalarinin kadastroya dahil edilmesi
calismalar1 daha ¢ok Yeni Zelanda ve Isvigre gibi geleneksel kadastrolarin tamamlanmis ve
yiiriirlikte oldugu gelismis tilkelerde ytiriitiilmektedir. Kadastro 2014, arazi yonetimini ve
stirdiiriilebilir kalkinmay1 desteklemek i¢in, biitiin siir tiirlerine ait taahhiit altina alinmis
bilginin toplanmasini ve sunulmasini amag¢lamaktadir (Kaufmann, 2008; Kaufmann, 2014).

Ozellikle kadastronun yeniden yapilandirildig1 birgok iilkede, kadastral 6lgme ile tapu
kaydi faaliyetlerini biraraya getiren biitiinlesik yapilanmalar olusturulmus, hatta buna
topografik harita {iretimi de eklenmistir. Ilgili hizmetler de, bilgi teknolojisinden iyi derecede
yararlanilan iilkelerde hem kadastro haritalar1 hem de tapu kayitlar1 i¢in hizmet saglayan

biitiinlesik web tabanli servisler ile kullanicilara sunulabilir. Kadastral sistemlerin tapu ve
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kadastro bilesenlerinin bir araya getirilmesi, genellikle Kadastro 2014 Onerisi temelinde
gercgeklestirilmistir (Kaufmann, 2014).

Kadastro 2014’iin 3. ifadesi olan veri modelleme alaninda ise uygulama calismalari
oldukca yavas kalmistir. Birinci adim olarak veri setlerinin UML diyagramlarinda
tanimlanmas1 gergeklestirilmis, ancak, bilgisayar tarafindan okunabilir kavramsal model
tanimlamalarinin kullanimi ve Kadastro 2014’te INTERLIS ornegiyle verildigi gibi
otomatik format ve veritabani olusturma, birka¢ istisna hari¢ saghkli bir sekilde
gerceklestirilememistir. Veri modelleme baglaminda bir de Arazi Idaresi Temel Modeli
(AITM) gelistirilmis ve uluslararas1 bir standart (ISO 19152) haline getirilmistir. Her ne
kadar Kadastro 2014’lin harita bileseninden ¢ok veri bilesenine odaklanmasi baslangigta
bircok kadastro calisani tarafindan biraz tereddiitle karsilanmis olsa da, AITM nin veri
modellemenin avantajlarinin anlagilmasna olumlu etkisinin olacagi beklenmektedir. Veri
islemeyi daha kolay hale getirecek makine tarafindan okunabilirlik, yakin gelecekte bu
alanda bir atilim olusturacaktir (Kaufmann, 2014).

Kadastro 2014 vizyonunun hazirlanma ¢alismalarina baslandigi yil olan 1994°te, bilgi
teknolojisinin kadastro alaninda nasil gelisecegi ile ilgili ortada net bir durum yokken, bugiin
kapsamli bilgi teknolojisi bileseni olmayan kadastral gelisim projesi bulunmamaktadir. Yine
bugiine kadar bilgi teknolojisi ¢oziimleri genellikle metinsel ve grafik kadastral veriyi ayri
ayr1 islemekteyken ve kadastral harita ifadesi sik¢a kullanilmaktayken, bugiin mekansal veri
kavrami olugsmus ve kadastral nesneler sekli ve yeri tanimlayan parametreleriyle normal bir
veri olarak anlasilir hale gelmistir. Gelecek 5-10 yil icinde ekosistemin gelistirilmesini
desteklemek icin mekansal bilgiye artan bir sekilde ihtiya¢c duyulacaktir. Dogru yer
bilgisinin ortaya ¢ikmasi ve kullanim1 bu nedenle biiytik firsatlar sunmaktadir ve bunun bilgi
teknolojisi altyapisinin temel bilesenini olusturacagi goriilecektir. Bununla birlikte, ilerleyen
yillarda mekansal yonetim sorunlar1 da ortaya ¢ikacaktir. Kadastronun bu yeni teknolojiye
Kadastro 2014 sayesinde iyi bir sekilde hazirlandig1 diistiniilmektedir (Kaufmann, 2014).

Kadastral veri giivenilir ve uzun donemli dongiiye sahip olan bir veridir. Bu nedenle,
kadastrodan, kadastral verinin varligini ve kalitesini uzun zaman gilivence altina alacak ve
varligi uzun donem devam edecek bir kurum sorumlu olmalidir. Nihai sorumluluk bir
otoriteye birakilmalidir. Ancak, kadastro alaninda gerceklestirilen faaliyetlerin biiylik bir
boliimii 6zel sektdre devredilebilir. Birgok tlilkede taginmaz alimsatim sézlesmeleri 6zel
noterler tarafindan hazirlanmakta, 6lgme calismalari ise 6zel dlgmecilere yaptirilmaktadir.

Ancak, bu kisiler ve/veya kurumlar bir lisanslama siirecine tabi tutulmalidir. Kadastro ve
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arazi kaydi alanlarinda gerceklestirilen biitiin Diinya Bankas1 projeleri, gerek kaynaklarin
daha etkin kullanim1 gerekse devlet biit¢esine yansiyacak mali ylikiin gergekei bir seviyede
tutulmasi icin, 6zel sektoriin caligmalara katilimini 6ngérmektedir. Bu baglamda, Kadastro
2014, siyasileri geleneksel yolu terk edip 6zel sektdr haritacilarinin kadastro pazarina
girmelerine imkan tanimaya ikna etmede sik¢a kullanilmistir (Kaufmann, 2014).

Kadastro 2014’{in 6. ifadesi olan maliyet geri kazanim1 konusu hala ciddi bir sekilde
tartisilmakta olup, bu konuda heniiz nihai ve yaygin kabul gérmiis bir ¢6ziim uygulamasi
bulunmamaktadir. Maliyet geri kazaniml1 bir sistem olusturma ihtiyaci, devletlerin politika
ve biitcelerine de bagl bir meseledir. Kiiresel mali krizden 6nce ¢ogunluk ticretsiz veri
diistincesini desteklerken, krizle birlikte bu diisiince tekrar, kamu hizmetlerinin maliyet geri
kazanimli olmasi gerektigine donilismiistiir. Kadastro 2014, lisans ve {icretler ile ilgili birgok
tartisma baslatmistir. Ancak, veri toplama yatirimi da dahil olmak {izere biitiin maliyetlerin
karsilanmas1 konusundaki diislincesini de ifade etmistir. Bundan dolay1, raporun 6. ifadesi,
isletme maliyetlerin tamaminin ve miimkiinse yatirim maliyetlerinin kii¢lik bir pargasinin
karsilanmasi iizerine odaklanmistir. Kadastro 2014, maliyet geri kazanimi1 konusunun daha

iyi anlasilmasini da saglamistir (Kaufmann, 2014).

2.5. Gelecegin Kadastrosuyla ilgili Degerlendirmeler

FIG’in yaymladigi ‘Kadastro 2014 ve Sonrasi’ raporunda, Kadastro 2014’{in
uygulanma durumu ve etki degerlendirmesi yaninda, gelecegin kadastrosuyla ilgili baz
onemli degerlendirmeler de yer almisgtir. Bu degerlendirmelerden bazilar1 asagida
Ozetlenmektedir.

Arazi yOnetim sistemleri ve arazi idare sistemleri (kadastrolar); hizli kentlesme, gida
giivenligi, iklim degisikligi ve yasadigilik gibi sorunlarin ¢oziimii ig¢in bir altyap:
olusturmalidir. Bu baglamda, Haritacilar, tapu ve kadastro alaninda hizli ve diisiik maliyetli
yontemler gelistirmelidirler (Molen, 2014).

Toplumun biitlin bireylerinin mekansal veriden faydalanabilmesini saglamak
amaciyla, verilerin kurum ve kuruluslar arasinda paylasilmasini ve biitiinlestirilmesini
saglayan ortak mekansal veri entegrasyonu dnem tasimaktadir. Bu da ancak mekansal veri
altyapilarinin  kurulmasiyla gergeklestirilebilecektir. Kamu hukuku kisitlamalarmin

kadastroda kaydedilmesi konusunda ise Isvi¢re’de 2012 yilinda bir pilot proje baslatilmis ve

8 Kanton projeye dahil edilmistir. 2015 yilinda tamamlanmas1 planlanan pilot projede,
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baslangigta arazi miilkiyetini kisitlama potansiyeline sahip 150 muhtemel kamu hukuku
kisitlamasi tanimlanmis, ancak, teknik ve politik agidan fizibilite saglamak amaciyla bu
rakam 17’ye indirilmistir.

Kamu hukuku kisitlamalar1 kadastrosu, teknik ve kavramsal olarak geleneksel
kadastro ile ayni prensiplere sahiptir. 17 kisitlamanin tamami i¢in kabul edilmis ve
tanimlanmuis birer veri modeli mevcut olup, her bir kisitlama, is akis1 ve sorumluluklarin agik
bir sekilde tanimlanmasina imkan taniyan ayr1 bir veri katmaninda tutulmaktadir (Steudler,

2014).

Orjinal veri Kamu Hukuku Kullanici
Kisitlamalan
Kadastrosu

Kadastral 6lt;me %:: - eomeowmeowm -'
|

\.Tal{

- Kopya ! : -‘
< - 1

imar Plam D

Kopya
2 1
Toplu x

g Kopya
- i 1 sonuclar

Sekil 2.1. Isvicre’deki kamu hukuku kisitlamalar1 kadastrosunun isleyisi (Steudler,
2014’ten uyarlanmistir).

Uluslararasi bir standart olan Arazi Idaresi Temel Modeli (AITM), arazi, arazi idaresi
ve arazi yonetimi alaninda veri modellemenin 6neminin anlagilmasina 6nemli bir katki
saglamigtir. AITM, Kadastro 2014’{in uygulanmasm desteklemekte, kamusal hak ve
kisitlamalar da dahil olmak {izere arazinin tiim yasal durumunu géstermektedir. AITM,
bugiin konumsal/mekansal birimlerin cogunun 2B olarak temsil edildigini, ancak, gelecekte
3B temsil i¢in giderek artan bir talep olacagini ifade etmektedir. AITM, temelini veri modeli
olusturdugu i¢in, arazi idaresi i¢in uygulama yazilimi gelistirmeyi destekleyebilir. Model,
dagitik bir arazi idare sistemi ile veya dagitik bir arazi idare sisteminden kadastral veri
degisimini hizlandirabilir. Bir mekansal veri altyapisi ortaminda, AITM’den; adresler,

kisiler, vergilendirme, arazi Ortiisii, arazi kullanimi, dokiimanlar ve altyap1 aglar
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veritabanlarma linkler ¢ikabilir. AITM, gereksiz kamu veritabanlarini ortadan kaldirmaya
ve mevcut biiyiik miktarlardaki veri fazlaliklarini azaltmaya yardimet olabilir. AITM ayrica,
arazi idaresinde veri kalitesi yonetimini de destekleyebilir. Farkli kurumlarda tiretilen ve
giincellenen veriler arasindaki uyumsuzluklari, veri tekrarindan kaginma suretiyle azaltmaya
yardim edebilir. Uygulanacak standart bir veri modeli, mevcut uyumsuzluklar tespit etmede
destekleyici olabilir. Kalite etiketleri énem tasimaktadir. AITM, diger mekansal bilgi
kodlama standartlariyla entegre edilmelidir (Lemmen ve Van Oosterom, 2014).

Kadastro 2014’lin yayinlandigi giinden bugiline, arazi idaresi tasariminda yerel
durumlarin dikkate alinmasinin onemi giderek daha fazla kabul gérmektedir. Bu durum
bugiin, ‘amaca uygun kadastro’ ve ‘arazi haklar1 ve kaydinin devamlilig’ kavramlariyla
ifade edilmektedir (Zevenbergen vd., 2013). Avustralyalilarin bakis acisindan gelecegin
kadastrolart;

1. Zaman iginde dl¢gme dogruluklar ytikseltilmis olmali,

2. Miilkiyet hak, kisitlama ve sorumluluklarini igeren nesne yonelimli bir yapiya

sahip olmali,

3. 3B saklama ve gorsellestirme yetenegine sahip olmali ve bina bilgisiyle entegre

edilmis olmali,

4. Gergek zamanli olarak giincellenmeli,

5. Hem ulusal hem de uluslararast baglamda daha standart bir yapida ve birlikte

caligabilir olmal1 ve

6. Ekolojik smirlar1 veya yesil miilkiyet haklarini belirlemeli ve gostermelidir

(Bennett, 2014).

Kadastral sistemin, etkin arazi pazarmnin kolaylastirilmasindaki rolii ve etkin arazi
kullanimmin desteklenmesindeki etkisi, birgok iilkede tam olarak anlagilamamistir. lyi
yapilandirilmis bir kadastral sistem bir toplumun belkemigidir. Perulu taninmis ekonomist
Hernando de Soto bunu “Pazar ekonomilerindeki medeni yagamin sebebi sadece yliksek
refah degil, ayn1 zamanda resmilestirilmis miilkiyet haklaridir.” (de Soto, 1993) soziiyle
ifade etmistir. Kadastral sistem miilkiyet haklarinin gilivenligini saglamaktadir. Bundan
dolay1, arazi meselelerinin yonetilmesinde temel arazi politikalarinin uygulanmasi ve arazi
ve miilkiyetle ilgili biitiin meselelerin iyi yOnetisimini giivence altina almak icin giiclii
kurumlarin  olusturulmus olmas1 sartiyla, kadastral sistemler refahin zeminini
olusturmaktadir. 2000°lerin sonunda, arazi, miilkiyet ve dogal kaynaklarin yonetimi ile ilgili

politikalar, siirecler ve kurumlar1 kapsayan daha biitiinciil bir terim olarak arazi yonetisimi
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terimi ortaya c¢ikmistir. Arazi yoOnetisimi; politik hedefleri yerine getirebilmek ve
stirdiiriilebilir kalkinmay1 gergeklestirebilmek i¢in ihtiya¢ duyulan arazi ve dogal kaynak
yonetimiyle ilgili tiim aktiviteleri kapsamaktadir. Bu; araziye erisim, arazi haklari, arazi
kullanimi ve arazi gelisimi ile ilgili kararlar1 icermektedir. Bat1 kiiltiirlerinde bir toplumun,
kalkinma ve ekonomik gelisimin temel bir yonlendiricisi olarak miilkiyet haklarina sahip
olmamasin1 diistinmek oldukca zordur. Miilkiyet sadece ekonomik bir varlik degildir.
Giivenli miilkiyet haklar1 bir kimlik hissi saglar ve bu hakka sahip olmak demokrasi ve insan
Ozglrliigii degerlerini de destekler. Bundan dolayi, miilkiyet haklari, kadastral bilginin
etkilesimli sistemlerin temel bir katmanini olusturdugu modern ekonomilerde iyi yonetilir.
Tersine, gelismekte olan birgok iilke, lilkenin %30’undan daha azini igeren bir kadastro
katmanina sahiptir. Yine gelismekte olan birgok iilkede genellikle arazinin %70’inden
fazlas1 resmi arazi idare sisteminde yer almamaktadir. Bu iilkelerde arazi yonetisiminin
yeterli kavramlarinin inga edilmesinin bir temeli olarak kadastral kavramlar1 daha esnek ve
amaca uygun yaklasimla olusturmaya ihtiya¢ vardir. Ustelik, mekansal bilgi devrimi,
Google Earth gibi platformlar yoluyla, veri toplamada kitle kaynak (crowdsourcing)
kullanima ile ilgili tartigmay1 (McLaren, 2013), diger taraftan da verinin Dogru, Kesin ve
Gegerli (DKG) Arazi Bilgisi olmasi ihtiyact hakkindaki tartismayi (Williamson vd., 2012)
arttirmigtir. Bu tartigmalar, farkli kaynaklardan veriye erisime imkan saglayan teknolojik

gelismeler tarafindan yonlendirilmektedir (Enemark, 2014).

Mekansal Veriye
Sahip Toplum
' Kitle DKG Arazi
Kadastro I:> Arazi Idaresi E> Arazi Yonetisimi Kaynak Bilgisi
g [ Amaca Uygun ]

Arazi idaresi

1990'lar 2000'ler 2010'ar Gelecegin Yonelimleri

Sekil 2.2. Kadastro 2014 bakis agis1 (Enemark, 2014°ten uyarlanmistir).
Amaca uygun arazi idaresi kavrami; kat1 diizenlemelerin empoze ettigi gereksinimler,

mekansal dogruluk talepleri ve gelismekte olan {ilkeler i¢in siirdiiriilebilir olmayan ama
bagis yapan kuruluslar tarafindan yonlendirilen arazi idaresinden ziyade, bireylerin
ihtiyaclarim1i ve araziyle iligkilerini karsilamak icin tasarlanan arazi idaresini ifade

etmektedir.
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Gelismekte olan iilkelerde bu tiir sistemlerin olusturulmasi i¢in gerekli olan kaynaklar
ve kapasiteler degerlendirilirken, Bat1 i¢in ifade edilen kavramlar baslangic hedefi degil
nihai hedef olarak goriilmelidir. Teknoloji ve yatirim secenekleri degerlendirilirken,
toplumun bugiine ait ihtiyaglarini karsilayan, ancak, zaman i¢inde iyilestirilebilecek, amaca
uygun bir sistem olusturma {izerine odaklanilmalidir (Enemark, 2014).

Ister son derece ileri bir diizeyde isterse olduk¢a temel bir yapida olsun, arazi idare
sistemlerinin isletilebilmesi i¢in biiyiik 6l¢ekli mekansal veriye ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu
biliylik Olgekli harita yapimi; yasal ve sosyal zilyetligin kaydi, arazi degeri ve
vergilendirmenin degerlendirilmesi, mevcut arazi kullaniminin tanimlanmasi, gelecegin
arazi kullanimi ve gelisiminin planlanmasi, altyapt hizmetlerinin sunumu ve dogal
kaynaklarin idaresi ve korunmasi gibi arazi idare fonksiyonlarinin gerceklestirilebilmesi i¢in

bir altyap1 olarak arazi parselleri gibi mekansal birimleri tanimlamalidir (Enemark, 2014)

2.6. Ulkemiz Kadastrosunun Durumu

Ulkemiz, koklii ve saglikli temellere dayanan bir kadastro sistemine sahiptir. Bu
yoniiyle kadastromuz birgok iilkeye Ornek olabilecek bir yapidadir. 1980°1i yillarin
ortasindan itibaren dijital kadastronun hayata geg¢irildigi tilkemizde, 2000’11 yillarin basindan
itibaren de tapu ve kadastro verileri, Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi’nde (TAKBIS) bir araya
getirilmeye calisilmaktadir. Tapu verilerimizin tamamina yakini sayisal ortama aktarilmais,
buna nazaran sayisallastirilmas1 daha uzun zaman alan kadastro verilerinin sayisal ortama
aktarilmasi ¢alismalarina ise devam edilmektedir.

Ulkemizde tapu ve kadastro verileri baglaminda yasanan en énemli sorunlar; tapu
kayitlarimizda yer alan alimsatim verilerinin dogru olmamasi, veraset intikali iglemlerinin
zamaninda yapilmamasi sebebiyle malik verilerinin glincel durumu yansitmamasi, gegmiste
yiiriitiilen bazi kadastro ¢aligmalarinin yeteri hassasiyete sahip olmamasi veya o giiniin
sartlarinin buna imkan vermemesi sebebiyle bu caligmalarla tiretilen kadastro haritalarinin
bugiin sayisal ortama aktarilmasinda yasanan giicliikler, bina verisi gibi iilkemizde
kadastronun bir parcasi sayilan verilerin glincel durumu yansitmamasi, vb. olarak
Ozetlenebilir. Bunlar, kadastromuzun halihazirdaki verileriyle ilgili sorunlardir. Bilindigi
gibi kadastrolar, 6zellikle insanoglu-arazi iliskisinde yasanan degisimler ve teknolojik
gelismelerle dinamik bir yapildigindan, siirekli gézden gecirilmeleri ve toplumlarin

beklentilerine cevap verir hale getirilmeleri gerekmektedir (Cete, 2015)
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Ulkemiz kadastrosunda da yogunlasilmasi gereken alanlardan birinin bu oldugu
sOylenebilir. Modern kadastrolarin en 6nemli 6zelliklerinden biri, kadastronun tiim iilke
ylizeyini kapsamasidir. Kadastromuza bu agidan bakildiginda, Sekizinci Bes Yillik
Kalkinma Planinda, iilkemizde kadastrosu yapilacak alanin kentsel alanlarda 40.000 km 2,
kirsal alanlarda da 440.000 km 2 olarak belirlendigi goriilmektedir (DPT, 2000). Yani
yaklasik 780.000 km 2’lik iilke yiizeyimizin toplam 480.000 km 2’lik kisminda kadastro
yapilmasi planlanmistir ki bu da tiim yiizeyin yaklasik %62’lik bir kismima karsilik
gelmektedir. Bir diger ifadeyle, ililkemizin yaklasik %38’lik bir kism1 kadastro kapsami
disinda birakilmistir. Bu durum modern kadastro yaklagimina uygun bir durum degildir.

Ulkemiz kadastrosunda son yillarda modern egilimler baglaminda yasanan en 6nemli
degisikliklerden birinin 6zel sektoriin kadastroda daha fazla yer almaya baslamasi oldugu
sOylenebilir. 2000’1 yillarin ortalarina kadar iilkemizde kadastro calismalar1 Kadastro
Miidiirliikleri eliyle yiriitilmekteyken, bu tarihten sonra 6zel sektdorden hizmet alimi
yogunlastirilmis ve uzun yillardir gergeklestirilmesi planlanan alanlarda tamamlanamayan
kadastro calismalari kisa siirede tamamlanma noktasma gelmistir. Ustelik, 2010°Iu yillarin
basinda kadastro faaliyet alanina lisanslama yaklagimi getirilmis ve Lisansli Harita ve
Kadastro Miihendisleri ile Miihendislik Biirolar1 yaklasimi tesis edilmistir. Boylece,
kadastronun {izerindeki is yiikiiniin bir kismi, kamunun temsilcisi niteligindeki
lisanslandirilmig miithendislere ve biirolara devredilmis, lilkemiz genelinde toplam 325 olan

Kadastro Miidiirliigii sayis1 81°e indirilmistir.

2.7. ispanya Kadastrosunun Sistemi

Ispanya’ da kadastronun tanimz; kirsal ve kentsel gayrimenkullerin kayitlarini tutan bir

sistem demektir. Bu tanim konumsal, fiziksel, yasal ve ekonomik 6zellikleri icermektedir.

(Sekil 2.3)
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Sekil 2.3. Kirsal ve kentsel gayrimenkullerin kayitlarinin gosterim hali

Her parsel i¢in tanimli bir ulusal kimlik numaras1 ve bu kimlik altinda adres, kadastro

verileri, degeri, binalar, ylizey bilgileri gibi bir ¢ok veri bagliklar1 bulunmaktadir. (Sekil 2.4)

flat or other
units

l9872023l l\II'6797$l 0001 Eﬁ

| |
estate or  sheet of the plane Control
parcel

Sekil 2.4. Kimlik altinda adres, kadastro verileri, degeri, binalar, yiizey bilgileri

gosterimi

Ispanya’ daki kadastronun esas1 mali kadastrodur. Kirsal ve kentsel gayrimenkullerin

degerlerinin veritabanlarindan olusmaktadir. Emlak Vergisi hesabina esas tim veriler

adresler dahil mevcuttur. Taginmazlara ait dijital fotograflar, zemin ve i¢ mekan bilgileri

cesitli LoD seviyelerinde servis edilmektedir. Satiglarda kullanilan, noterler, belediyeler,

bilirkisilerce kullanilan belge 6rnekleri asagidaki gibidir. (Sekil 2.5)
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Sekil 2.5. Satislarda kullanilan, noterler, belediyeler, bilirkisilerce kullanilan belge
ornekleri

Kadastro bagvurusunda, takdim edilen ve arsivlenen belgesel bilgi sistemi kayit 6rnegi

(Sekil 2.6) asagidaki gibidir (Olivares, Soriano ve Varés, 2014).

[ereyre—rey

Sekil 2.6. Kadastro bagvurusunda, takdim edilen ve arsivlenen belgesel bilgi sistemi
kayit drnegi

Ispanyol Kadastro Bilgi Sistemi;

e 12 milyon kentsel paketlerin,

e 32 milyon kentsel birimleri ve

e 42 milyon kirsal parselin saklandigi, giincellenerek servis edildigi bir bilgi

sistemidir. (Sekil 2.7)
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Sekil 2.7. Ispanya’da servis edilen bilgi sistemi ekran 6rnegi

Binalar insa birimi olarak alt parsel seklinde tanimlanmaktadir. Kadastro verisinde 2D
sistem ve hacimsel bilgiler mevcuttur. Bina kati modeli 6rnegi (Sekil 2.8) asagidaki gibidir

(Olivares, Soriano ve Varés, 2014).

Sekil 2.8. Bina kat1 modeli 6rnegi

Internet tizerinden iicretsiz, kolay, hizl1 7/24 kadastro hizmeti verilmektedir. Servis

edilen veri 6rnegi (Sekil 2.9) asagidaki gibidir.
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Sekil 2.9. Servis edilen veri 6rnegi

Temel 6zniteligi 3D bileseni olan veriler toplanmaktadir. Geometrik nesnelerin temeli
vektor bilgilerdir ve bu modellemede veriler depolanmak yerine “gergek zamanli” olarak

islemler gerceklestirilmektedir (Sekil 2.10) Olivares, Soriano ve Varés, 2014).
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Sekil 2.10. Ger¢ek Zamanl islem Ekram
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Ispanya Kadastro sistemi her islemi modellenmis 3D verisinde gerceklestirmektedir,
bu yontemle sehirlerin daha iyi yorumlanmasi da saglanmaktadir. Kadastro amagclari igin

karmagik 3D depolamak ihtiyact bulunmadigi kanaatindedir. (Sekil 2.11)

b1 -1 ] |
L] | B
lr_._..‘ - { v'};
Ay = ———f
: Y
o
£
*
f
-
’
tl
§
¥
=
9
¢ ——
§ -

Sekil 2.11. Ispanya Kadastro Bilgi Sistemi Ekran1
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2.8. TKGM 2011/3 Nolu Genelge ve Numarataj

Kat Miilkiyetinin 3 boyutlu kurulumu arastirmalarinda TKGM’ye intikal eden talepler
incelendiginde, 2011/3 Genelge kapsaminda yiiriitiilen hatali bagimsiz boliim diizeltmeleri
islemleri ile iiretilen giincel verilerin de adapte edilebilecegi gozlemlenmistir. Ulke
genelinde dikey veya yatay kat irtifakli/kat miilkiyetli yapilarin; fiili durumlarn ile tapu
kayitlarinin dayanagini olusturan mimari projesindeki bagimsiz bolim numaralar veya
vaziyet planinda gosterilen bloklarin blok numaralari zaman zaman farkliliklar
gostermektedir. Bu tiir hatalarin 6ziinde TKGM islemlerinden kaynaklanmamasina ragmen,
tapu sicilinin temel dayanak belgelerine olan giivenirliligin zedelendigi ve bu nedenle
TKGM’nin asli gorevi olan tapu sicillerinin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunun 6ngdrdiigii
sekilde diizenli olarak tutulmasi ve korunmasi goérevinin tam olarak yerine getirilmesinde
zorluklar yaganmaktadir (Dortgoz, 2014).

Tespit edilen sorunlarin tapu sicilinin dayanak belgeleri (insaat projesi, vaziyet plani,
tapu Planlar tliziigiinde tanimli vaziyet plani ve bagimsiz bdliim planlarinda yer alan
numaralar) iizerinden diizeltilmesine yonelik istemlerin karsilanmasinda izlenecek yontem;

Diizetmeye konu taginmazin;

a) Blok numarasinda (veya adinda) veya hem blok hem de bagimsiz bolim
numarasinda hata olmasi halinde, tasinmazin tamami i¢in,

b) Yaygm kat miilkiyetinde bagimsiz boliim numarasinda hata olmasi halinde,
tasinmazin tamami igin,

¢) Blok numarasi disinda sadece bagimsiz boliim numaralarinda hata olmasi halinde
ise, ana tasinmazin tamamui i¢in veya blok bazinda, teknik raporun hazirlanarak
talebin karsilanmas1 gerekmektedir.

Uyumsuzlugun rapora baglanmasi i¢in ilgililer tarafindan Oncelikle kadastro
miidiirliigii veya LIHKAB’a basvuru yapilir. Tapu Miidiirliigii personeli konuya iliskin sicili
olusturan dayanak belgelerin incelenmesi konusunda kadastro miidiirliigii veya LIHKAB
personeline gereken bilgi ve belgeleri saglamaktadir.

Bu kapsamda;

1- Kadastro Miidiirliigii veya LIHKAB tarafindan diizeltme raporu hazirlanirken

Tapu Planlar tiiziiglinde belirtilen bagimsiz boliim planinin hazirlanmis olmasi
gdzetilmektedir. 2010/4 sayil1 “Talebe Bagl Olarak Yapilan Degisiklik Islemleri”

hakkindaki Genelgenin ilgili maddelerindeki esaslara uyulmaktadir.
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Diizeltmeye konu tiim bagimsiz boliim ve/veya bloklarin fiili kullanim durumu ile
tapu kaydinin dayanagini olugturan mimari proje/vaziyet plani ile varsa belediye/il
0zel idaresinde bulunan mimari proje/vaziyet plani lizerinde farklilik veya hata
olup olmadigr hususlarinda genel bir degerlendirme yapilarak, kadastro
miidiirliigiince veya LIHKAB tarafindan ekli ornege uygun teknik rapor
hazirlanmaktadir.

Diizenlenen rapor, tasinmaz belediye veya belediye miicavir alan sinirlar1 iginde
ise belediye baskanlig1 tarafindan, belediye veya belediye miicavir alan disinda

ise, il Ozel idaresi tarafindan onaylanmaktadir.

Diizeltme islemi sonucu, mimari insaat projesinde/vaziyet planinda blok veya

bagimsiz boliim numaralar1 disinda herhangi bir degisiklik yapilamamaktadir.

4-

Diizenlenen raporun belediye/il 6zel idaresince onanmasindan sonra; bagimsiz
bolim veya blok numaralart ile fiili durum arasinda uyumsuzluk oldugu
hususunda, kadastro miidiirliigii veya LIHKAB tarafindan bir iist yaz ile hatali
bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesinde belirtme yapilmasi i¢in tapu
miidirliigiine bildirimde bulunmaktadir. Tapu miidiirliigiince de, “...tarihli rapora
gore, bu bagimsiz bolimiin/blogun projede belirlenen bagimsiz bolim
numarast/blok numaras1 ile fiili kullanim1 uyumsuzdur.” Seklinde ..tarih

...yevmiye numarasi ile beyanlar boliimiine belirtme yapilmaktadir.

Ayrica, yapilan bu islemin sonucundan 634 sayili Kat Miilkiyeti kanunun 35/f bendi

ve 38. Maddesi uyarinca, ilgililerine tebligat yapilmasi i¢in kadastro midiirliigi veya

LIHKAB biirosu tarafindan tespit edilen yoneticiye; ydneticinin tespit edilmemesi halinde

ise, Tiirk Medeni Kanunun 1019. Maddesi uyarinca tapu miidiirliiglince ilgililerine tebligat

yapilmaktadir.

5-

Diizeltme islemine konu bloklarin veya bagimsiz boliimlerin tapu kayitlarinda
ayni veya kisisel haklar, yasaklayici veya kisitlayict serhler bulunmas: halinde,
hak lehtarindan ve serhi talep eden idarelerden diizeltmeye iliskin muvafakat
aranmaktadir.(Noterden imzas1 onaylanmak suretiyle alinacak muvafakatname

kabul edilir)

Diizeltme raporu geregince, blok veya bagimsiz boliim numaralarinda degisiklik

yapildiktan sonra ayn1 yonde gelecek ikinci diizeltme isteminin yargi karariyla karsilanmasi

gerekmektedir.
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6- Islemden sonra, diizeltmeye esas raporun (Ek -5a ve 5b) bir sureti belediye veya
il 6zel idaresine gonderilmektedir.

7- [llgili Belediyece gerekli incelemeler neticesinde onaylanir ise ilgili Tapu
Miidiirliigiine “onaylanan teknik rapora gore yeniden diizenlenecek mimari
projenin bir Orneginin yapilacak islemlere esas olmak iizere taraflarina
gonderilmesi” hususu belirtilerek onayli rapor génderilmektedir. (Ek -6)

2011/3 Genelge kapsaminda diizeltilen ve mevcut durumu giincel ve dogru hale
getirilen bagimsiz boliim numaralari, numaraj sorunu da beraberinde ¢6ziime kavusturdugu
gbzlemlenmis, mevcut uygulama ve sorunlari arastirilmistir.

Mimari Projedeki numaralar ile apartmandaki kapt numaralarinin uyumlu olmamasi
halinde hatanin nereden kaynaklandigina bakmak gerekmektedir.

a) Proje, numaralandirma esaslarina aykir1 ise projedeki numaralarin tadil edilmesi

ve bu tadilatin belediye tarafindan onaylanmasi gerekmektedir.

Belediyece onaylanmis tadilat projesi tapu miidiirliigiine ibraz edilirse dosyasindaki
eski projenin {istline yeni proje takilir ve projenin kapak sayfasina; “Bu projedeki bagimsiz
boliim (kap1) numaralari...belediyesince onayli ...tarih..sayili proje ile degismistir. Tarih”
seklinde kayit diistilmektedir.

Bu iglem i¢in tiim kat maliklerinin veya vekillerinin tapu dairesinden talepte bulunmasi
ve proje tadilatina dair diizenlenecek istem belgesini imzalamalar1 gerekmektedir.

b) Proje numaralandirma esaslarina uygun ise;

1-) Apartmandaki kap1 numaralar1 hatali yazilmis ise, apartman yonetimince karar
aliarak binadaki kap1 numaralarinin projeye uygun olarak degistirilmesi gerekmektedir.

2-) Tapu Kiitiigiindeki bagimsiz boliim numaralar1 projeye uygun degilse ilgililerin
istemi tlizerine hicbir belge aranmadan tapu miidiirliiglince projeye uygun olarak tashih
isleminin yapilmasi gerekmektedir (Dortgoz, 2014).

Mimari Projede kap1 numaralarinin apartmanin ana girisine gore soldan baslayarak
numaralandirilmaktadir.

a) Her katta iki bagimsiz bolim bulunan binalarda; Apartmanin ana girisine gore
solda kalan bagimsiz boliim kapisi (1), sagda bulunan bagimsiz boliim kapis1 (2)
numaray1 almaktadir.

b) Her katta ikiden fazla bagimsiz boliim bulunan binalarda; Apartmanin ana girigine

gore solda kalan bagimsiz boliim kapisi (1) numarayi alir. Ondan sonra saat ibresi
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yoniinde dolanarak kapilar ardisitk olarak (2), (3), (4) seklinde
numaralandirilmaktadir.

Her bloktaki bagimsiz béliim numaras1 (1) den baslayarak verilmis olmalidir. Ornek

(A) blok 1, 2, 3...ve (B) blok 1, 2, 3.. gibi. Her bloktaki bagimsiz boliim numaralar1 kendi

icinde teselsiil etmelidir. (A) bloktaki numaralar 16 da bitmis ise (B) bloktaki ilk bagimsiz

boliim numaralar1 17 den degil 1 den baglamalidir. Yukarda da bahsedildigi tizere 2011/3

Genelge ile numarataj sorunu ¢dziime kavusmaktadir. Ancak genelge kapsaminin sadece

sorunlu bagimsiz boliimlerin diizeltilmesinden degil, numarataja esas tim mevzularda sorun

¢oziicii olacak sekilde yonetmelikte degisiklige ihtiyaci bulunmaktadir.

2.9. MAKS Projesi

Yapilan aragtirmada MAKS proje de irdelenmis; MAKS ile 2011/3 Genelge
kapsamindaki uygulamalar ve numaraj ile bag kurularak verinin tek merkezde iiretilmesi;
yonetilmesi ve servis edilmesinin miimkiin olup olmadig: arastirilmistir.

MAKS projesinde mekansal verilerin kullaniminda koordinat sisteminin datumu
olarak 1996 yilinda hazirlanmis olan Uluslararast Yersel Referans Sistemi (International
Terrestrial Referans Frame - ITRF’96) kullanilmistir. Uluslararas1 Yersel Koordinat Sistemi
(ITRF?96), 1979 yilinda Uluslararasi Jeodezi ve Jeofizik Birligi tarafindan referans elipsoidi
olarak kabul edilen GRS-80 elipsoidini referans elipsoidi olarak temel almistir. MAKS
projesinde iki boyutlu koordinat sistemleri kullanilacaktir. Bu koordinat referans sistemleri
hesap ylizeyi olarak datumun referans elipsoidi olarak temel aldigt GRS-80 elipsoit
parametrelerini kullanacaktir.

5490 Sayili Niifus hizmetleri Kanunu

Madde 1: Bu kanunun amaci; kisinin dogumundan 6liimiine kadar kisisel ve medeni
durumuna, uyrukluguna ve bunlarda meydana gelebilecek degisikliklere ait dogal ve hukuki
olaylarin belirlenip saptanmasi, bu amagla diizenlenmis kiitiiklere yazilmasi, elektronik
ortamda ulusal adres veri tabaninin olusturulmasi, niifus kayitlar1 ile adres bilgilerinin
iliskilendirilmesini saglamaktir.

Elektronik ortamda Ulusal adres veri tabaninin olusturulmasi, niifus kayitlari ile adres
bilgilerinin iliskilendirilmesini saglamak iizere; Ulke genelinde kullanilacak adres standard:
olusturulmustur. Bu standarda bagli olarak, TUIK koordinasyonunda belediyeler ve il 6zel

idareleri tarafindan adres bilgileri elektronik ortama islenerek Ulusal adres veri tabam
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olusturulmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslar1 ve en az alt1 ay ikamet tezkeresine sahip
yabancilarin yerlesim yeri ve diger adres bilgileri, toplanan bu verilerle eslestirilerek kayit
altina alinmustir. (Bkz, Ek-7)

Adres Kayit Sisteminde metinsel nitelikte tutulan adres bilgilerinin cografi
koordinatlarla birlestirilmesi ve olusturulan altyapinin diger sistemlere entegre edilebilmesi
amacityla “Mekansal Adres Kayit Sistemi Projesi” baslatilmistir. Devlet Planlama
Teskilatinca yayimlanan “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010 Eylem Planinda Vatandas
Odakl1 Hizmet Doniisiimii” bileseni altinda 50 no’lu eylem olarak yer alan ve yiiriitme
sorumlulugu Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigiine verilen “Cevrimi¢i Emlak ve
Insaat Izinleri Projesi” ile birlestirilmis, 13.01.2011 tarihli ve 27462 Miikerrer say1li Resmi
Gazete'de yayimlanan 2011 yili Yatirirm Programinda “Mekansal Adres Kayit Sistemi
Olusturulmasi ve Cevrimici Emlak ve Ingaat zinleri Projesi (MAKS)” olarak yer almistir.

MAKS’ 1n hedefleri;

1- Ulke genelindeki tiim adres bilesenlerinin metinsel olarak yonetildigi Ulusal
Adres Veri Taban1 (UAVT)’ na mekansal bir boyut kazandirilarak daha etkin ve
fonksiyonel bir Mekansal Ulusal Adres Veri Tabaninin olusturulmasi

2- Cografi Adres Bilgi Sistemi (CABS)’ ne sahip yetkili idarelerin, kurulacak
Mekansal UAVT’ vyi, ikinci bir veri girisine ihtiyag duymaksizin giincel
tutmalarina olanak saglayacak entegrasyon servislerinin hazirlanmasi

3- Bircok kurum ve kurulus tarafindan ihtiya¢ duyulan mekansal adres verisinin,
Mekansal UAVT iizerinden, mevcut standartlara uygun bir sekilde paylagimina
yonelik veri paylasim altyapisinin olusturulmasi

4- AKS biinyesinde yetkili idarelerce diizenlenmekte olan yapi belgelerinin daha
etkin, hizli, verimli ve hatasiz bir sekilde diizenlenmesi ve gerek Mekansal UAVT
gerekse yetkili idare sistemleri ile entegrasyonuna olanak saglayacak altyapinin
olusturulmasi

5- Vatandagslarin, adres bilesenleri ve yap1 belgeleri ile ilgili siireglere daha hizli ve
dogru bir sekilde erigebilmelerine ve adrese dayali hizmetlerde seffafligin
saglanmasina yonelik bir altyapinin olusturulmasi

Biiyiiksehir belediyelerinin yetki devri yapilmis olarak MAKS’a entegre edilmesi

halinde, asagida belirtilen sorunlarin ortaya ¢ikacag diistintilmektedir:
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1. Biiyiiksehir belediyesi yerine ¢ok sayida (Izmir, Istanbul gibi biiyiiksehirler i¢in
30— 40 arasinda) biiyiiksehir ilge belediyesiyle etkilesimde bulunulmasi ve tiim
siireclerin koordine edilmesi geregi,

2. Biiyiiksehir belediyesinin ve ilgelerinin tercihe bagli olarak kismen MAKS'a
gectigi illerde, sistemin dnemli bir ayagi olan yap1 belgeleri - adres entegrasyonun
istenen sekilde isletilememe olasiligi,

3. Her bir ilgenin kendi basina ve koordinasyonsuz bir sekilde sistem ve veri yatirimi
yapmasinin kaynak israfina yol agacagi.

4. Yetki devri yapmis fakat kendisi de CBS isleten bir biiyiiksehir belediyesinin,
daha sonra yetki devrini geri almasinin karmasaya yol agmast olasiligi,

5. [llgelerden alinan veriler dogrudan ihtiyaci olacagi icin MAKS iizerinden
biiyiliksehir belediyeleri ile paylasilacaktir.

6. Ancak, MAKS’a alinan veriler adres odakli olacagindan, biyiiksehir
belediyesinin ihtiyac1 olabilecek (deprem, altyapt koordinasyon, vb. is ve
islemlerde kullanilmak {izere) ve ilgelerde zaten mevcut olmasi ¢ok muhtemel

verilere MAKS iizerinden erisiminin olmamasidir.

2.10. Egik (Oblik-Oblique) Hava Fotograflari

3 boyutlu Kat Miilkiyeti Kurulumu aragtirmasinda bir diger énemli kisim yapilarin
goriintiileridir. Bu kapsamda arastirmalar yapilmistir. Onerilen metodoloji dis giydirmede
egik (Oblik-Oblique) hava fotograflarim1 Onermektedir. Egik (oblik-oblique) hava
fotograflari, bir hava platformundan (ugak, helikopter, insansiz hava araci) 6zel olarak
iiretilmis oblik kamera sistemleri ile nadirden 35°-45° ac1 ile ¢ekilen fotograflardir. (Sekil

2.12)
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Sekil 2.12. Oblik kamera sistemleri ile ¢ekilen fotograflarin agilar

Tarihsel gelisim siirecinde oblik kamera sistemleri 2, 3, 4 veya 5 objektife sahip
olmakla birlikte giiniimiizde kullanilan gelismis oblik kamera sistemleri genellikle 5
objektiften olugmakta ve bunlarin 1 tanesi nadir (diisey) goriintii alirken digerleri eszamanl

olarak egik goriintli almaktadir. (Sekil 2.13)
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Sekil 2.13. iki objektifli oblik kamera sistemi
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Sekil 2.16. Bes objektifli oblik kamera sistemi
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Oblik hava fotograflar1 genel olarak yiiksek (high) ve algak (low) a¢ili olmak iizere iki
ana gruba ayrilir. Yiiksek acili egik hava fotograflari, ufuk hattinin goriindiigii ve ¢ok genis
alanlarin goriintiilendigi fotograflardir. Genellikle askeri istihbarat ve hedef belirleme

amactyla kullanilir. (Sekil 2.17)

Sekil 2.17. Yiiksek (high) acil1 oblik hava fotografi

Algak acil1 egik hava fotograflarinda ise ufuk hatt1 gériinmez ve nispeten daha kii¢iik
alanlar goriintiilenir. Miihendislik ¢aligmalarinda bu tiir egik hava fotograflar1 kullanilir.

(Sekil 2.18)

Sekil 2.18. Algak (low) ag1l1 oblik hava fotografi
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Egik hava fotograflarinin kullanim amacina gore bir¢ok avantaji olmasina karsilik en
onemli dezavantaji, fotograf iizerindeki her noktada fotograf Olceginin ayni olmamasi,
degisken olmasidir. Fotograf geometrisinin (Sekil 2.19) paralel kenarli olmamasindan
kaynaklanan bu durumun sonucu olarak fotograf iizerinde kameraya yakin bolgelerde belirli
bir 6lgege gore yapilan mesafe dlglimleri dogru iken ufuk hattina dogru gidildikge dlgtimler

tamamen hatali olur.

Sekil 2.19. Egik hava fotografinin geometrisi

Koordinatlandirilmig (Geo-referenced) egik hava fotograflari, tek bir bakis agina sahip
olan geleneksel diisey hava fotograflarinin sagladigi faydalara ilaveten kullanicilara su
faydalar1 da saglarlar;

e Bina, yap1 ve diger cografi varliklarin, diisey hava fotograflarinda goriilmesi
miimkiin olmayan her bir tarafinin (cephesinin) goriilmesi, kor noktalarin agiga
cikartilmasi, giris ve ¢ikiglarinin tanimlanmasi,

e Dogrudan fotograf lizerinde mesafe, yiikseklik, egik ve yatay alan dlgiilmesi,

e Geleneksel orto goriintiilerde ayirt edilmesi zor olan trafik levhasi, tabela, direk
gibi kent mobilyalarinin belirlenmesi,

e Haritact veya uzman olmayan kisiler tarafindan da cografi detaylarin
okunabilmesi,

e CBS verilerinin fotograf {izerine entegrasyonu ile 3 boyutlu olarak
goriintliilenmesi.

Egik goriintiiler agagidaki genel kullanim alanlar1 i¢in oncelikli bir aragtir;
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e Vergilendirme ve bina deformasyonlar1 (yap1 degisiklikleri, kat ¢ikma vb.)

e Kent ve altyap1 planlamasi

e Askeri ve giivenlik operasyonlarinin yonetimi

e 3D Kadastro ¢alismalar1 ve yonetimi

Diisey hava kameras: ile fotograf aliminda bir pozlamada tek bir fotograf elde

edilirken, oblik kamera kullanildiginda bir pozlamada bes adet fotograf elde edilmektedir.
Bu yiizden egik hava fotografi alimlar1 ve postprocess islemleri sonrasinda diisey fotograf
alimina kiyasla daha fazla sayida fotograf elde edilir. Bu fotograflarin yonetilmesi, istenilen
bolgeye ait fotograflarin bulunmasi ayni zamanda fotograflar iizerinde Ol¢lim yapilmasi,
CBS verileri ile entegrasyonu ve cografi analizlerin yapilmasi iglemleri i¢in pentaview

olarak isimlendirilen 5’li pencereden olusan yazilimlar veya plugln’ler kullanilir. (Sekil

2.20)

Sekil 2.20. Pictometry Sirketinin PentaView tirtinii
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Sekil 2.21. Fugro Sirketinin PX Mapper {iriinii

Yurtdis1 kaynakli bu yazilimlarin yani sira bir de ayn1 yeteneklere ve 6zelliklere sahip,
tamamen yerli liretim olan OttoPenta yazilimi mevcuttur. OttoPenta, Konya Biiyiiksehir
Belediyesinin (KBB) “Oblik hava fotografi alimi, 3B Kent modeli iiretimi ve 3B kent
rehberinin hazirlanmasi” projesi kapsaminda GEOGIS A.S. tarafindan hazirlanmis bir

yazilim olup KBB tarafindan kullanilmaktadir.(Sekil 2.22, 2.23, 2.24)

: Oftoblique - OttoPenta =t

Dosya  Gorunem  Okum  Ayeclsr  Yarcim o
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Sekil 2.22. Oblik hava fotograflarini goriintiileme ve 6l¢glim yazilimi: OttoPenta
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Sekil 2.23. Oblik hava fotograflarin1 goriintiileme ve 6l¢iim yazilimi: OttoPenta
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Sekil 2.24. Oblik hava fotograflarini goriintiileme ve 6l¢iim yazilimi: OttoPenta

Egik hava fotograflari, 3 boyutlu katt model olarak hazirlanan 3B kent modellerinde
yer alan bina modellerine ait yiizeylerin kaplanmasinda (texturing) kullanilan 6nemli bir
aractir. Yiiksek c¢oziiniirliklii diisey hava fotograflar1 kullanilarak 10-15 cm konumsal
hassasiyetle iiretilen 3B bina modellerinin yiizeyleri, ortalama 10 cm ¢ozliniirliikli (8cm
(6n), 10cm (orta), 12cm (arka)) egik hava fotograflari ile kaplanarak LoD2 veya LoD3 detay

seviyesine uygun tanimlamalara gore iiretilir. (Sekil 2.25, 2.26, 2.27)
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Sekil 2.25. Sirasiyla LoD1, 2 ve3 detay seviyesinde 3B bina kat1 modelleri

Sekil 2.26. Oblik hava fotografi ile yilizeyleri kaplanmis LoD2 detay seviyesinde 3B bina
modeli

Sekil 2.27. Oblik hava fotografi ile yiizeyleri kaplanmis LoD3 detay seviyesinde 3B bina
modeli



70

Insansiz Hava Araglar1 (IHA) (UAV- Unmanned Air Vehicle) (Drone) giiniimiizde
hizla gelismekte olan bir teknoloji olarak dikkat cekmektedir. Tasidig1 goriintii algilayicilar
ise bir¢ok bilimsel ve sosyal alanda kullanima olanak saglamaktadir.

Haritacilik alaninda da kullanimi yaygmlasan IHA’lardan alinan goriintiilerin
islenmesi ve kullanimina yénelik birgok yazilim sektére girmekte ancak IHA ve goriintii
algilayicilardaki seceneklerin ve sistem konfigiirasyonundaki alternatiflerin ¢oklugu
nedeniyle ihtiyaca ydnelik sistem tasarimi énem kazanmaktadir. IHA lar biiyiikliik, imalat
malzemesi, ugus teknigi (sabit kanat veya multikopter), havada kalis siiresi, tastyabilecegi
agirlik gibi kullanicilara oldukea fazla segenek sunan dzelliklere sahiptir. IHA ve tasiyacag
goriintli algilayicist sisteminin en uygun konfigiirasyonu i¢in yapilacak sistem analizinde
onemli olan nokta, ihtiya¢ duyulan goriintiilerin 6zelliklerinin ne oldugunun tespit edilip
buna uygun algilayici sisteminin belirlenmesi ve bu sistemi yeterli siire havada tasiyabilecek
[HA nin kullanilmasidir. Algilayict sistemlerin tipleri genel anlamda 3 gruba ayrilmaktadir;
(Sekil 2.28)

e Frame (¢erceve) goriintii alan (fotograf ¢eken) sistemler

e Hareketli goriintii alan video kamera sistemleri

e LIDAR sistemleri

o : Close range imagery
. ‘ Oblique imagery (inspection)

Nadir imagery

.;'22* -
® Full Motion Video

Sekil 2.28. IHA ve goriintii algilama sistemlerinin genel olarak siniflandirilmasi
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Alman goriintiilerin tiirleri ise yine 3 grupta degerlendirilir;

e Diisey (nadir) fotograf veya LIDAR

e Diisiik a¢ili fotograf veya LiDAR

e  Yiiksek acili fotograf veya LiDAR

Goriintii algilama sistemlerinin bir bileseni olan GPS-IMU verileri, metadata olarak
isimlendirilmekte ve goriintiilerin kullanim amacina gore yapilan ise konumsal hassasiyet
kazandirmaktadir. IMU sistemleri, giiniimiiz ticari IHA sistemlerinde heniiz
kullanilmamakta, askeri uygulamalarda yer almaktadir. Sadece GPS verilerinin kullanilmasi
ise konumsal hassasiyetin daha diisilk olmasina sebep olmaktadir. Metadata verileri
sunlardir; (Sekil 2.29)

e Pozlama aninda goriintii algilama sisteminin konumu (X, y, z)

e Pozlama aninda goriintii algilama sisteminin yoneltme parametreleri (Omega, Phi,

Kappa veya Roll, Pitch, Heading)

\t .. Precise sensor orientation
i NS AT (pitch, roll, heading) or
;‘;« s (omega, phi, kappa)

recorded by IMU
. ‘ Oblique imagery

Nadir imagery

Sekil 2.29. IHAlardan alinan goriintiilerin metadatalar

[HA ’lara monte edilen goriintii algilama sistemlerinin objektifleri genellikle hareketli
oldugundan, istenilen agida diisey (nadir) veya oblik goriintii alimi1 miimkiindiir. Gerek
diisey, gerekse oblik goriintlii alimi yapilsin sonug liriin olarak {iretilebilecek geospatial
veriler agagida siralanmistir;

e  Georeferanslanmig fotograflar

e  Ortorektifikasyonu yapilmis fotograflar veya mozaikler

e 3 Boyutlu nokta bulutu

e Sayisal ylizey modeli

e 3 Boyutlu bina, yapi, tesis modelleri
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3 Boyutlu bina modellerinin yiizey kaplamalari, 3B modellemede en gerekli

bilesendir. Ayn1 zamanda maliyeti ylikselten ve 3B modellere deger katan unsurdur. (Sekil

2.30)

Sekil 2.30. 3 Boyutlu bina modelleri ve ayn1 binalarin yiizeyleri oblik goriintii ile

kaplandiktan sonraki durumu

Model yiizeylerinin kaplanmasinda en uygun ve gergekei goriiniim kazandiran

goriintliler oblik hava fotograflaridir. Ancak, projenin amaci, 3B bina modellerinden

beklentiler ve proje biitgesine bagli olarak asagidaki goriintiiler de model kaplamasinda

kullanilabilir;

Oblik hava fotograflari; en uygun ¢6ziim

Diisey hava fotograflari; fotograf ¢ekiminin yiiksek bindirme orani (%80 ileri
bindirme, %60 yan bindirme) ile yapilmis olmas1 kaplamada kullanilacak goriintii
secenegini artiracak, dolayisiyla texture (doku) kalitesi artacaktir. Bu anlamda;
ornegin CBS Genel Midiirliigiiniin True Ortofoto projesi kapsaminda cekilen
fotograflar uygundur.

Yerden c¢ekilmis klasik bina fotograflari; yukaridaki seceneklerde otomatik
kaplama ile zamandan tasarruf saglanirken, yerden c¢ekilmis fotograflar ile ancak
manuel kaplama yapilabildiginden olduk¢a fazla zamana ihtiya¢ duyulur.

Mobil goriintiileme araglari ile alinan sokak goriintiileri (streetview); binalarin 6n
cepheleri i¢in uygundur, ancak bina yan ve arka cepheleri i¢in farkli ¢oziimler

gerektirir.

Oblik hava fotograflar1 yerine diisey hava fotograflarinin 3B bina modellerinin

kaplanmasinda kullanilmasi, model kalitesini diisiik olmasina ve bina cephe goriintiisiine ait
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ayrintilarin net goriinmemesine sebep olur. Asagida ayni binaya ait sol tarafta oblik (Sekil

2.31), sag tarafta ise diisey hava fotograflari (Sekil 2.32) goriilmektedir.

Sekil 2.31. Ayni1 binaya ait oblik Sekil 2.32. Ayni1 binaya ait diisey hava
fotograflari



3. BULGULAR VE iRDELEME

Kadastronun “yapilar” yoniliyle ciddi eksiklikler barindirdigt  muhakkaktir.
Mevzuatimiz geregi sadece tesis kadastrosu sirasinda var olan yapilar ile daha sonradan yapi1
kullanma izin belgesi almis ve cins degisikligi talep edilen yapilar kadastro paftalarinda
mevcuttur. Ancak yapilar zaman i¢inde yapilan tadilat ve degisimler (yikim haric¢) nedeniyle
giincel degildir. Kadastro paftalarindaki yapilar sadece ilk tesis kadastrosu yapildiginda
giinceldir ki bu giincel bilginin dogrulugu da; kadastrosu yapilan birimin teknisyeninin
yapilarin cins, kat adedi gibi bilgilerini dogru tespit etmesine baglidir. Tesis kadastrosu
tamamlanan yerlere sonradan insa edilen, yap1 kullanma izin belgesi almamis ya da alsa bile
cins degisikligi talebinde bulunmamais yapilarin hi¢ biri maalesef ki kadastro paftalarinda ve
tapu sicillerinde mevcut degillerdir.. Birgok cins degisikligi isleminde kat sayisinin
yazilmadig1 hatta tesis kadastrosu sirasinda da kat adetleri yazilmayan yapilarin fazlaca
oldugu da bilinmektedir. Bu nedenle bir bolgede kag¢ bina ya da kag¢ konut oldugunun net
cevabini verebilen bir kurum da bulunmamaktadir.

Konuya maliyet yoniiyle de bakmak gerekirse; SPK tarafindan yetkilendirilmis
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri tarafindan TAKBIS’e senelik yaklasik 1,5 milyon sorgu
yapilmaktadir. Sorgu basina ortalama 13-TL gibi bir iicret 6deyen sirketler, mutlaka
bagimsiz boliim planlarini; bagimsiz boliimiin konumu ve biiyiikliigii ile ilgili bilgi sahibi
olmalar1 adina Tapu Miidiirliigii arsivinden gormeleri gerekmektedir.

Onerilen oblik fotograflar tam da burada devreye girerek bagimsiz béliimiin konumu
ve biiyiikliigii ile ilgili veri saglayabilecektir. Yukarda bahsedilen gelir kalemi kaba hesapla
(1,5 milyon 13-TL =19,5 milyon TL/Y1l) tutarla oblik goériintiilerin masraflar1 ile mimari
projelerin vektorize edilerek sisteme atilmasi arasindaki maliyeti ¢ok kisa zamanda
karsilayabilmektedir. Bu noktada, ROI (return of investment) oran1 = Maliyet/gelir orani
kullanilarak bir oran ortaya koyulur ki en Ongoriilebilen gelir kaynagi bu oldugundan
Onerilen metodolojiyi somutlagtirmaktadir. 2014 yilinda Tiirkiye’de Gayri Safi Milli
Hasila’nin %4,56’s1 Insaat Sektorii iken, Gayrimenkul faaliyetleri %9,8’ini olusturmaktadir.
Bu da kaynak arayis1 noktasinda 6nem arz etmektedir.

Bunun yan1 sira Igisleri Bakanlig: tarafindan koordine edilen Niifus Ve Vatandaslik
Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan yiiriitiilen MAKS Projesi sozel veri iireten bir projedir.

Projenin Belediye tarafindaki veri girisinde sadece yapinin bulundugu ada ve parsel
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bilgileri, yapiya ait ingaat ruhsat1 ve yap1 kullanma izin belgesi sisteme adapte edilmektedir.
Onerilen metodoloji burada da fayda saglayacaktir. Tasinmazlara verilen MAKS kimlik
numaralariin mevcut durumu yansittigi, Tapu ve Kadastro Bilgileri ile entegrasyonu
olmadig1 (ada ve parsel bilgileri harig¢), ancak metodoloji ile oblik fotograflar ve bagimsiz
boliimlere ait i¢ bilgilerin projeye destek saglayacagi ve entegrasyonunun saglanabilecegi
muhakkaktir.

Onerilen bu metodoloji sayesinde yukarda da bahsedilen “..bir bélgede kag bina ya da
kag konut oldugunun cevabini tam olarak verebilen bir kurum bulunmamaktadir.” sorununa
cevap bulunacak ve “kadastro giincel ise, diger kurumlarin bu ve benzeri projeler i¢in kaynak
ayirmalarina gerek yok” noktasinda bulugulacaktir.

Yukarda da bahsedildigi {izere lilkemizde yillardir tartisilan ve 2005 yilindan itibaren
veriler li¢ boyutlu iiretilmeye baslanmasina ragmen {i¢ boyutlu kadastroya gecis tartisma
asamasinda devam etmektedir. Ancak alternatif bir fikir ile {i¢ boyutlu kadastro modeli
uygulamlarda yerini alabilecektir.

Kadastro mevzuatimiz ve medeni yasamiz, kadastro paftalarinin parsellerin sinirlarin
giivenlik altina alan hukuki paftalar oldugunu belirtmektedir. Diger yandan, Yargitay parsel
icindeki yapilarin yani bagimsiz boliimlerin diisey kadastro paftalarinin da “Mimari
Projeler” oldugunu ifade etmketedir. Bu 6ngorii ¢ercevesinde; Mimari projelerin kadastro
standartlarinda olabilmesi i¢in, ¢izim teknigi ve planda gosterilecek ¢izgi-alan-etiket
bilgilerinin anlamlarma gore sembolojileri ve gosterim bigimleri (6l¢ekleme, tematik
bilgileri ayirt etme) de farkli olacaktir.

Mevcut mimari projeler bu standartlarda degildir, olabilmeleri adina yapilmasi
gereken islem adimlart vardir. Mimari projeleri Oncelikle ait oldugu parselle
iligkilendirilmeleri gerekmektedir. Bu iliskilendirme tamamen koordinat ile miimkiin
olmaktadir. Parsel koordinatlar1 ve binanin parsele oturum koordinatlar: zaten beraberinde
on cephe, yan 2 cephe ve arka cephe mesafelerini de saglayacaktir. Mimari projelere esas
hazirlanan ve YKIB (Yap: Kullanma Izin Belgesi) ile de iliskilendirilen réleveli aplikasyon
krokilerinde bu bilgiler mevcuttur (koordinatlar 2 boyutludur) ancak mimari projeler hele ki
cok eski projelerden gilinlimiize kadar olan donemde ciddi sorunlar vardir ve yazik ki
kadastro yapiminda kullanilan siirlandirma krokisi tabirinin 6tesinde degildir.

Tapu Midiirliiklerinde bagimsiz boliim sahiplerinin arsa iizerindeki pay tespitinin
hisse orani ile hesaplanmaya calisilmasi ¢ok zor, karmasik ve sorun ¢ikaran bir yontemdir.

Kat Miilkiyeti Kanununa gore, bagimsiz bolimler ve eklentileri 6zel miilkiyete konu
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olduguna gore; Medeni Kanununa gore de Tapu Siciline tescil edilen tasinmaz miilkiyeti
plan ve ekleri ile bir biitiin oldugundan, Tapu Kiitiiglinde olusturulan sicilin eki krokiler
olmak zorundadir. Bagimsiz béliimlerin m? lerinin bilinmesi ihtiyac1 dogru vergi icin de ¢ok
onemli bir konudur. Ciinkii arsa pay1 lizerinden belirleme yapilamamaktadir. Bagimsiz
boliimiin diiseyde bulundugu konum, kullanilan konfor ve degerini belirleyen etkenler
degisken oldugundan, bunlardan sadece birisi bagimsiz béliimiin alan biiyiikliigiidiir. Once
her bagimsiz boliimiin piyasa degeri hesaplanarak sonrasinda bu deger arsa payina
dontistiirilmelidir. Ancak bu yontemle ilgili bir mevzuat olmadigindan malikler ve
yapimcilar arasinda sorun yaganmaktadir.

Diisey pafta olarak goriilen mimari proje ile kadastro paftalar iglem bicimleri ve
sonuclar1 bakimindan farkli amaglar giidiilen ancak ortak bir amaci (6zel miilkiyetin kayit
ve gilivence altina alinmasi) olan islemlerin, teknik diizeyde ele alinmasi ve ortak bir dil
olusturulmasi yoniiyle yonetmelik sekline getirilmesi gerekmektedir. Bagimsiz boliimlerin
alan degerlerinin bilinmesi ihtiyaci, alan hesabina esas koordinat ihtiyacini da beraberinde
getirmektedir. Buradaki koordinatlandirma islemi, kadastro yaparken iiretilen 6l¢ii krokileri
gibi her bir detay ve kirik noktaya ait x,y,z koordinat1 icermelidir. Boylelikle binaya ait 3
boyutlu bir model olusturmakta kolaylasacaktir. Bu sayede bagimsiz boliimlerin net ve briit
alanlari, ortak kullanim alanlar1 vs gibi her bir detaya ait alansal ve hacimsel hesaplar veri
olarak hazir bulunacaktir. Bu yontem emlak vergisi acisindan da legal degerler lizerinden
hesaplanmasina olanak saglayacaktir.

Tasinmazlarin (bina, bagimsiz boliim) tescile tabi olmasindan kasitla bu koordinatlarin
TKGM tarafindan onaylanmasi gerekmektedir. 2005 yilinda vyiiriirliige giren BOHHUY
geredi koordinatlarin ITRF’96 sisteminde iiretilerek arsivlenmesi gerekmektedir. Olgiiler,
paftalar, planlarda ITRF’96 olma zorunlulugu dogmus ancak yapilan ¢aligmalarda hala ED-
50, mevzi, imar tipi koordinatlar kullanilmasindan miitevellit tamamen iilke genelinde
ITRF’96 koordinath veriler kullanilmamaktadir. Mimari Projeler ile ilgili yaklasimda ilk
etap bahsedildigi iizere parsel ile baslar, ancak parselin dahil oldugu ada ve tiim bu verilerin
ait oldugu kadastro paftasi ve arsiv bilgilerini atlamak biiyiik hata olacaktir. Bu bahisle analiz
edilecek ilk adim parsele ait kadastro paftasi olmalidir ki kadastro paftasi ITRF’96 koordinat
sisteminde Uretilmesi gerekmektedir.

Parsel ile mimari projeyi iliskilendirme adiminda mimari projenin parsel ile mekansal
ve konumsal irtibati da yine ITRF’96 koordinat sisteminde olmasi gerekmektedir. Bu

durumda Tapu Miidiirliigiine irtifak hakki kurdurmak ya da kat irtifaki kurdurmadan direk



77

kat miilkiyetine gecis i¢in bagvuruldugunda zaten mimari projeler ITRF’96 koordinat
sisteminde ve 3 boyutlu koordinatlart icerecek sekilde sunulacak ve bu sekilde de
arsivlenecektir. Bu konuda yapilacak yonetmelik ¢alismalarinda asamalar ve kademelerde
dikkat edilmesi gereken hususlarin baginda bu koordinatlarin hangi kurum ya da tiizel kisilik

tarafindan onaylanacagi olmalidir.



4. SONUC VE ONERILER

Ulkemiz kadastrosunun durumu, “Kadastro 2014” ve “Kadastro 2014 ve Sonrasi”
raporlarinda dile getirilen ifadeler gercevesinde degerlendirildiginde; Kadastro 2014’{in
yayimlandigi yil olan 1998’den bugiine iilkemizde bu vizyon raporunda yer alan ifadeler
kapsaminda bir takim gelismelerin yasandig1 goriilmektedir. Ancak, bu gelismelerin daha da
ileriye taginmasina ihtiyag vardir. “Kadastro 2014 ve Sonras1” raporunda yer alan bazi yeni
ifadeler de yine kadastral gelisim siireclerinde gozoniine alinmasi gereken ifadelerdir.

Bu baglamda, saglikl1 bir kadastro gegmisine ve altyapisina sahip iilkemizde, TAKBIS
projesinin en kisa siirede tamamlanip hayata gegirilmesi 6nem arz etmektedir. Bu kapsamda
oncelikli olarak yapilmasi gereken, kadastral yenileme calismalarina hiz verilmesi ve bu
calismalar sirasinda mevcut kadastro kayitlarindaki eksikliklerin giderilmesidir. Bu siirecte,
kadastro veri modelimizin, uluslararasi bir ISO standardi olan Arazi Idaresi Temel Modeli
(AITM) ile uyumlulugunun saglanmas da ihmal edilmemesi gereken bir calisma olmalidir.
Kadastro ¢alismalarimiz iilkemiz yilizeyinin %62’lik bir kismmi degil, tamamin
kapsamalidir. Kadastronun iceriginin kamusal hak ve kisitlamalar1 da gdsterecek sekilde
genisletilmesi ve 3 veya 4 boyutlu kadastro ihtiyacinin belirlenmesi ¢aligmalarina en kisa
siirede baglanmasi gerekmektedir. Tapu kayitlarimizdaki mevcut veri ve bilgilerin giincel
durumu yansitacak sekilde eksiksiz bir yapiya kavusturulmasi biiyiik 6nem tasimaktadir.
Tapu ve kadastro sistemimiz ile tasinmaz degerleme ve topografik harita {iretim
sistemlerimiz arasindaki baglar yeniden yapilandirilmali ve boylece sadece tapu ve
kadastronun degil, degerleme ve harita iiretim sistemlerimizin de saglikli isler hale gelmesi
saglanmalidir.

Kadastronun, gelecegin modern kadastrosundan beklenen gereksinimleri
karsilayabilmesi i¢in arazinin tiim boyutlarindaki bilgileri igererek yonetebilecek bir yapiya
kavusturulmasi gerekmektedir. Bu yap1 olusturulurken, mevcut durum c¢ok iyi analiz
edilerek ihtiyaglar ve olanaklar belirlenmelidir. 3B kadastronun kapsami birbiriyle iliskili ti¢
kisimda ele alinabilir. Bunlar sirasiyla hukuki, kurumsal ve teknik kisimlardir. Hukuki kisim
icin Oncelikle, mevcut durum analiz edilerek ne gibi iyilestirmelere ihtiya¢ oldugu
belirlenmelidir. 2B kadastro da hala bir¢ok durumda amacina uygun olarak hizmet
verebilmektedir. Bu nedenle, 3B kadastro belli bir 6l¢iide mevcut hukuki yapiyla uyumlu

olma durumundadir. Kurumsal agidan bakildiginda, bilginin Internet araciligi ile dagitimi
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giiniimiiz toplumunda olduk¢a 6nemlidir. Dolayisiyla, 3B kadastro konumsal veri altyapilari
ile uyumlu olmalidir. Kadastroda farkli kaynaklarda tutulan 3B konumsal verilere erigim
saglayabilecek bir yap1 gereklidir. Boylece, farkli kullanim tiirleri iist iiste cakistiginda
kadastronun bu kullanimin yasal durumuna iliskin daha iyi bilgi sunmasi1 saglanabilir.
Teknik agidan 3B kadastroyu hayata gecirebilmek i¢in 3B konumsal nesnelerin nasil
modellenecegi, 3B verilerin Kadastroda Ucgiincii Boyutun Kapsam ve igerigi mevcut 2B
kadastro verileriyle entegrasyonu, 3B kadastro verilerinin gosterimi ve konumsal analizi
konular tizerinde durulmalidir. 3B konumsal veri yonetiminde problemler olmakla birlikte
son yillarda 6zellikle veri toplama teknikleri, konumsal veri tabanlar1 ve bilgi sistemleri
alanlarinda yasanan hizli ilerlemeler 3B kadastronun teknik olarak hayata gecirilmesi igin
bir¢ok imkan sunmaktadir.

Kadastro verileri, bu verileri kullanarak sorgulama yapmak isteyen kisilere mevcut
yasal durum hakkinda bilgi sunmak durumundadir. Bununla birlikte, hak ve nesneler 2B
parsellerden bagimsiz olarak tescil edilmediklerinden ve haklar c¢ogunlukla gergcek
diinyadaki fiziksel nesnelerle agik bir sekilde iliskilendirilmediginden ii¢lincii boyutun yasal
durumuyla ilgili bilgilere erisim zayiftir. Mevcut kadastroda diisey boyutun kullanim
durumlanyla ile ilgili olarak iki temel kisitlamadan bahsedilebilir. Birincisi, bir hakkin
uygulandigr mekanin tescil edilmemesi ve kadastroda bu mekanin mevcut olmayisidir.
Ikincisi, parselin atinda ve iistiindeki nesnelerin kadastroda tescil edilmemeleri ve
dolayisiyla sorgulanamaz olmalaridir. Ger¢ek durumun 3B temsiliyle ilgili baglanti
olmadigindan kadastro gercek durumu olmasi gerektigi gibi yansitmamaktadir. Buradan
hareketle, kadastroda 3B bir yaklagimin iki kisim icermesi gerektigi soylenebilir:

e Haklarin konumsal bilesenleri hakkinda bilgi sunmak,

e Parsellere ilave olarak, diger nesnelerle ilgili konumsal olamayan bilgi yaninda

konumsal bilgilerin de muhafazasint miimkiin kilmak.
Buradan hareketle, 3B kadastronun hayata gegirilmesindeki temel darbogazlar1 su
sekilde 6zetlemek miimkiindiir:

e Diisey boyuttaki haklara ait 3B konumsal bilgiler (geometri, konum) kadastronun

konumsal veri tabaninda yer almamaktadir.

e Parsel yiizeyinin altinda veya iistiinde bulunan nesnelere ait veriler kadastroda

mevcut olmadigindan bu nesnelerin varliklar1 veya parsellerle olan iliskileri analiz

edilememektedir.
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e Binalardaki miilkiyet birimlerinde kimin hangi daireye sahip oldugu biliniyor
fakat kadastro bu miilkiyet birimlerinin yapi igerisinde nasil konumlandirildigina
dair veri icermemektedir.

3B cografi verinin yonetilmesinde, veri ve standart yazilim eksikligi nedeniyle
zorluklar yasanmaktadir. Mevcut standart CBS/CAD ve konumsal VTYS yazilimlari li¢lincti
boyutla ilgili yeterli fonksiyon sunmamaktadir. CBS yazilimlar1 2B veri diizenleme, analiz
ve gosterimi desteklerken 3B fonksiyonlarda olduk¢a sinirli kalmaktadirlar. CAD
yazilimlar1 ise 3B veri diizenleme ve gosterimde oldukga basarili iken cografi bilginin
analizinde yetersizdirler.

Sadece kadastral amaglarla 3B verinin toplanmasi uygun olmayabilir. Kadastroda,
ihtiya¢ duyuldugunda farkli kaynaklardaki 3B verilerin kullanilmasina olanak saglayacak
bir yap1 gereklidir. Bununla birlikte veri paylasiminda, 3B veri tipleriyle ilgili bir standart
bulunmamaktadir.

Yukarida Ozetlenen darbogazlar asildiginda, 3B kadastronun saglayacagi temel
faydalardan biri diisey boyutun kullanimiyla ilgili olan haklarin kadastroda daha iyi temsil
edilip yasal durumlarinin etkili bir sekilde glivence altina alinmasi olacaktir. Bunun yaninda,
karmagik kullanim durumlari, iist {iste binen veya kesisen miilkiyet birimleri daha iyi temsil
edilecektir. Ayrica, 3B kadastral veriler, basta vergilendirme olmak iizere tarim alanlarinda
ve kentlerde arazi kullaniminin planlanmasinda kullanilabilecek, iilke ekonomisine katkilar
saglanacaktir. Kadastro verileri araziyle ilgili bilgi sistemleri igerisinde onemli bir yer
tutmaktadir. Bu nedenle kadastroda 3B bir yaklasimin benimsenmesi, 3B nesnelerin
modellenmesi, gosterim ve analizi ile 2B ve 3B konumsal nesnelerin entegrasyonu alaninda
yapilan caligmalara katki saglayacaktir. ilave olarak, kent planlamasi ve ydnetimi gibi
alanlarda konumsal veri kullanan uygulamalarda 3B kadastro verileri kullanilabilecektir.
Giinlimiizde bir¢ok uygulama 3B konumsal veri gerektirmektedir. Bu anlamda 3B kadastro,
yeni bina ve altyap: tesislerinin mevcut yap: iizerindeki etkisinin belirlenmesi, arazi
yiizeyindeki degisimlerin analizi, altyap: tesislerinin bakim ve onarimi, giiriiltii ve hava
kirliligi gibi kirlilik tiplerinin modellenmesi ve analizi, (sigorta primlerinin belirlenmesinde
cokca Onemli olan) su baskinlarindan etkilenebilecek arazi ve binalarin tespiti, dogal
kaynaklarin ve yeraltinin modellenmesi gibi uygulamalara katki saglayacaktir.

Metodoloji; Kurumlar arasi igbirligin ve “..kadastro giincel ise diger kurumlarin bu ve
benzeri projeler i¢in kaynak ayirmalaria gerek yok™ hedefinde olmaklar beraber, yillardir

tartisilan 3 boyutlu Kadastroya gecis i¢in baglangi¢ adimidir.Yapinin her detayina koordinat
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tiretilmesi sayesinde her bir bagimsiz boliime ait briit, net ve ortak kullanim alanlar1 vs.
alanlar m? cinsinden ifade edilerek; gerek Tapu Miidiirliikleri gerekse de emlak vergisi
bedeli dogru bedel iizerinden tahsil edilecektir. Ortofoto, Lidar vb.. yontemlerle elde edilen
fotograflarda yapilara ait tiim cephelere ait bilgi sahibi olamama nedeniyle dis giydirmede
oblik fotograflar onerilerek,.SPK tarafindan yetkilendirilmis Gayrimenkul Degerleme
Sirketlerine bilgi dogrulugu %100 veri saglanmasi hedeflenmektedir..

TKGM 2011/3 Genelgesinde yapilacak degisikle sadece hatali bagimsiz bolim
diizeltmeleri degil tiim bagimsiz boliimlere ait dogru numaralandirma hedefi ile ayni
zamanda numarataj sorununu da giderecegi ongdriilmekte ve MAKS projesi ile de entegre
edilebilecegini savunmaktadir.

Onerilen metodoloji ile “plan” ve mimari projelerin diisey pafta olarak kabul edildigini
bildirir yargi kararlari, Tapu Planlar1 Tiziigi ve TKGM 2011/3 ve 2014/3 Genelge
kapsaminda yiriitiillen diiseyde kadastro ¢calismalarini aragtirmis; diiseyde yapilan kadastro
calismalarinin Tapu Planlart Tiiziiglinde bahsedilen yanilma sinirlar1 (konumsal tecviz) ve
diisey kadastro yapimi hakkinda yasal bir bosluk bulundugunu tespit ederek, 3402 sayili
Kadastro Kanunu da dikkate alinarak diisey kadastro kriterlerini bildirir mevzuat

calismasinin yapilmasi gerektigi sonucuna varilmistir.
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Ek 4: Yap1 Kullanma izin Belgesi (a)
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Ek-4: Yap1 Kullanma izin Belgesi (b)
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Ek-5: Teknik rapor érnegi (a)

- TEKNIK RAPOR

ILGi*:*Cevre ve Sehircilik Bakanh@i Tapu ve Kadastro Genel MOduriGganian 19.09.2011 gin ve 1721
No.lu genelgesi (2011/3)

[ 1i:ANKARA *iicesi:CANKAYA*Mahalle:Sehit Mevliat Ulug=Ada: 7272 | *Parsel: 17 |

1. Taginmazin bulundugu mahalline gidildiginde; CANKAYA ilcesi Sehit Mevliit Ulu 7272 ada 17
parselde bulunan Harriyet cad. 153 numaral bina tapu kayitlari ve Tapu Md.liGglinde mevcut
07.08.1989 onay tarihli mimari projeye gore;

1. 1. Tapu kaydinda 1.Kat ( 7 ) numarah bagimsiz boliumde malik olmasi gereken HAYDAR KESKIN
“rin, fiili zeminde projedeki ( 6 ) numarah bagimsiz béliamde tasarruf ettigi,

1. 2. Tapu kaydinda 2.Kat ( 8) numarah baiimsiz bdlimde malik olmas: gereken iIBRAHIM TACIN
“run, fiili zeminde projedeki 1. Kat ( 7 ) numarali baZimsiz bélumde tasarruf ettigi,

1. 3.Tapu kaydinda 1.Kat ( 6) numarah bagimsiz bélumde malik olmas: gereken AYHAN ALATAS
“rin, fiili zeminde projedeki 2. Kat ( 8 ) numarah bagimsiz balimde tasarruf ettigi,tesbit edilmistir.

Yukarida verilen bagimsiz bolimlerin planda ve fiili durumda UYUMSUZ oldukiarn belirlenmistir.

2. Aynmi tasinmazda tapu kayitlan ve Tapu Md.lGgtnde mevcut 07.08.1989 onay tarihli mimari projeye
gore;

2. 1. ZeminKat ( 1 ) numarah bagimsiz bélimde malik olmasi gereken ERCAN ALATAS "nin, fiili
olarak ( 1) numaral bagimsiz bolumde tasarruf ettigi,

2. 2. ZeminKat { 2} numaral bagimsiz béliimde malik olmas: gereken ERCAN ALATAS "nin, fiili
olarak { 2 ) numaral bagimsiz bélumde tasarruf ettigi,

2. 3. ZeminKat ( 12) numaral bagimsiz b&limde malik olmasi gereken AYHAN ALATAS "nin, fiili
olarak ( 12) numarah baginsiz bolumde tasarruf ettigi,

2. 4. ZeminKat ( 3 ) numaral bagimsiz béliumde malik olmasi gereken ERCAN ALATAS "nin, fiili
oiarak ( 3 ) numarah bagimsiz bélimde tasarruf ettigi,

2.5. 1.Kat ( 4 ) numaral bagimsiz bolimde malik olmas: gereken ERCAN ALATAS “"mmn, fiili olarak
( 4 ) numaral bagimsiz bolumde tasarruf ettigi, -

A Mg M ’
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Ek-5: Teknik rapor o6rnegi (b)

2.6. 1.Kat ( 5)numarah bagimsiz béliimde malik olmasi gereken NECATI ALATAS "nin, fiili
olarak ( 5 ) numarali bagimsiz bolimde tasarruf ettigi,

2.7. 2.Kat ( 9)numaral bagimsiz balimde malik olmasi gereken HAYDAR VURAL "nin, fiili
olarak ( 9 ) numarali bagimsiz béliimde tasarruf ettigi,

2.8. 2.Kat ( 10) numaral bagimsiz bélimde malik olmasi gereken MEHMET CELALETTIN FIRINCI
"min, fiili olarak ( 10) numarali bagimsiz bolimde tasarruf ettigi,

2.9. 2.Kat ( 11) numarali bagimsiz béliimde malik olmas: gereken GUNES KAYA YAPI MARKET
MUHENDISLIK DEKORASYON INSAAT EMLAK TICARET VE SANAY] LIMITED SIRKETI "nin, fiili olarak (
11) numarali bagimsiz bélimde tasarruf ettigi,

Yukanda verilen bagimsiz bolimlerin planda ve fiili durumda UYUMLU olduklar belirlenmistir.

3. Hatanin numaralandirmadan kaynaklandig: tespit edilmistir. Taginmazin yéneticisi 03.05.2013
tarihli Apartman karar defterine gore alnan kararda Haydar Gecegérmez adl sahis olup, Aydinlar
mahallesi Hiirriyet caddesi 153/4 Cankaya/Ankara tebligat adresidir.

ANKARA KADASTRO MUDURLUGU (CANKAYA)

Kontrol Memuru Kontrol Memuru Kontrol Mithendisi

2N
Atilla KAPLAN | Erdogan AKPINAR

Yaf¢min KULEYIN

w

CANKAYA BELEDIYES]

i ©

imar ve Sphircitik Midid

Numaralandirmadan kaynaklanan yukanida aciklanan hatanin, tapu kayitlarina dayanak mimari
projedeki bagimsiz boliim numaralarinin fiili duruma gore dizeltilmesinde bir sakinca yoktur.
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EKk 6: Belediye iist yazi1 6rnegi

6,
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI

Imar ve Sehircilik Madurlaga 17 84d 7613
Say: - MO6I.CAN 0.13.03.01725780 { 24 16£

ANKARA VALILIGE
Kadasto Modarlugiine
Esat Cad No:44
Kavakhidere/ANKARA

© 7 ILGE:19.08.2013 gin ve 25780 (3141) sayih yazimz;
llgi yazida belirtilen Imarm 7272 ada 17 sayth parselinde bulunan bina jle ilgili
talebiniz izerine dosyasinda yaprlan incelemede;
Sbz konusu binaya ait 07.08,1989 onay tarihli mimari projede; binann bodrum, zemin
WZWWMoIWbodnmtmmmmckkmi 11 adet komirlak, sipinak ve
i uminm3uktkonnkladadﬁkmmhﬂwdad’etldddaim

Dizeliilen projenin onayh bir suretinin yapilacak iglemlere esss olmak Gzere
Mudirligtmize gonderilmesi hususunda geregini arz ederim.

Geregini bilgilerinize arz ederim.
Razxye' BICEN )

Imar ve Sehircilik Madirn
EKI: 1 adet teknik rapor
D
Geregi : Cankaya Tapu Sicil Miidiirlogine Bilgi : Ankara Valilipi
Esat Cad.No:44 Kadastro Midiriagtine
Kavaklidere/ANKARA Esut Cad.No:44
Kavakhdere/ANKARA

lmar Moderlags - Cusbhuriyes Mak Ziya Golalp Cad Nett1 Kualsy! ANKARA Tel: 0 312458 89 00453 90.00
Fax 0312 458891

.unﬁ.mﬂfmwm”mowa{m"m.
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Ek-7: Maks veri modeli (a)

Sistem Mimarisi (b)

E:
3
3
2

Mekansal Adres Kayit Sistemi
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Ekran Goriintiilerinden Ornekler (c) ve (d)

Adres YYapi Belgelen
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Bagvuru Bilgileri

Basvuru Detaylan Numarataj Talep / Bina Segimi

‘Yapi Ruhsat: talebinde bulunulan adrese iliskin numarataj olmamasi durumunda
*Numarataj talebi yapilacak® secim kutusunu isaretleyiniz; Tapu Bilgileri ve Talep
Detaylan alanlanm doldurarak “Numarataj Talep Kaydet” diigmesine basiniz.

| | Mumarata) talebi yapilacak

@"A Ci-MA

Basvuru No: YIBF No:

Basvuru Tarihi: Basvuran T.C. Kimlik No:
A
10.07.2012 |

Basvuranin Adi: Basvuranin Sovadi:

Ruhsat Verilis Amaa:

| "
| Beginiz - |

Belge Takibi
imar  Projeler | Y.D.K. Evraklan | Miteahhit Evraklan Miiteahhit Bilgiler

Adi: | Soyad:
TC Kimlik Mo: Vergi Kimlik Mo:
ilk Ruhsat Tarihi: B yetki Belge No:

1/1/2012 tarihinden énce yetkili idareye yapi ruhsati almak izere
belgeleriyle miiracaat edilmis olmasi halinde seciniz

Imar Kanununun 26. Maddesine géire vapilan kamu yapisi ise seginiz

YAMBIS Sorgula

KA TURARAN o




OZGECMIS

Aragtirmaci, 1979 yilinda Vakfikebir’de dogdu. 1996 yilinda Erzurum Fen Lisesinden
ve 2003 yilinda Yildiz Teknik Universitesi Harita Miihendisligi bdliimiinden mezun oldu.
2003-2006 yillar arasinda SPK Emeklilik Lisansi ile Sigorta ve Bankacilik sektoriinde
bireysel ve kurumsal pazarlama alaninda yonetici olarak ¢alisti. Aralik 2006 tarihinde Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde miihendis olarak goreve basladi. Kurum nezdinde
Erzurum Bolge Miidiirliigii yetki sahasinda tesis kadastrosu (ihaleli/ihalesiz), TKMP;
Tusaga-Aktif, tapu-fen, kamulastirma kontrollilkk islerinde kontrol miihendisligi,
Geodeziden Sorumlu Proje Md. Yrd. Idari Sorumlu Proje Md. Yrd. gérevlerinde bulundu.
Haziran-Eyliil 2012 tarihleri arasinda Harita Dairesi Bagkanlig1 Tusaga,- Aktif sistemi teknik
islerde gorev aldi. Eyliil 2012° de Ankara Kadastro Miidiirliiglinde goreve basladi, Ankara
Kadastro Midiirliigii yetki sahasindaki tiim ihaleli islerin GPS, doniisiim, nivelman
kontrolliigii ile Ocak 2013 ila Kasim 2015 tarihleri arasinda Cankaya Kadastro Biriminin
tapu-fen islerinde kontrol miihendisi olarak gorev yapti. Kasim 2015 den itibaren GPS,
doniisiim, nivelman ve proje takip islerinden sorumlu gorevine devam etmektedir.

Arastirmaci bekar olup, Ingilizce bilmektedir.
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