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OZET

Kadastronun giinlimiizdeki ana kullanim amaglarindan biri iyeligin glivence altina
alinmasidir. Iyeligin giivence altina alinmas: iyeligin kaydi ile olanaklidir. Mevcut kadastral
sistemler iki boyutlu olarak parsel tabanli olarak tanimlanmiglardir. Bu nedenle miilkiyete
konu olan alanda arazi yiizeyindeki, iizerindeki ve altindaki ii¢ boyutlu hak ve kisitlamalar
kaydedilememektedir.

Iyelik siirlarinin diisey yonde nerede baslayip nerede bitecegi yasal olarak belirlenmemistir.
Gelecekte ozellikle diisey yonde gelisim gosteren, niifus yogunlugunun fazla oldugu kentlerde
bu sorun giderek artan bir 1yelik problemi olarak karsimiza gikacaktir.

Parseller iizerindeki iiglincii boyutla ilgili hak ve kisitlamalarin yasal olarak diizenlemesi
calismalar1 AR-GE diizeyinde {iniversitelerce, ilgili komisyonlarca ve ilgili kurumlar
diizeyinde devam ettirilmektedir.

Tarihsel siire¢ igerisinde kadastro, vergi kadastrosundan ¢ok amagli kadastroya
evrimsellesmistir. Giiniimiizde kadastronun sadece iyeligin gilivence altina alinmasi degil
miithendislik projeleri, kent planlari, arazi modelleme, teknik altyap1 ¢alismalari, afet yonetimi
gibi degisik alanlarda yiiriitiilen caligmalar i¢in gerekli giivenilir ve dogru verileri saglamak
ile yiikiimli oldugu goriilmektedir. 2 Boyutlu sistemin yetersizliginden dolay1r 3 Boyutlu
verileri kullanabilen bir sisteme gereksinme vardir.

Gelismekte olan bilgisayar teknolojileri arazinin {i¢ boyutlu olarak gergege en yakin sekilde
modelleme ve gorsellestirilmesine imkan saglamaktadir. Ancak ii¢ boyutlu topolojinin
kurulamamig olmasi {igiincli boyutla ilgili sorgulama ve analiz islemlerinin yapilmasina izin
vermemektedir.

Anahtar kelimeler: Ug boyutlu kadastro, ii¢ boyutlu iyelik, veri taban1 yonetim sistemleri



ABSTRACT

One of main purposes of current cadastral researches is to secure the ownership. Securing of
the ownership is only possible by recording it. Current cadastral systems are defined as 2
dimensinal and parcel based. Therefore in ownership related land, recording of 3 dimensional
property rights and restrictions in surface, below or over the parcel is not possible.

The vertical ownership boundaries is not defined legally. In near future especially vertical
grown up cities with high population density will make us face with an increasing ownership
problem.

The legal definition of 3D rights and restrictions over parcels are being researched by R&D
departments of universities, related commisions and foundations.

Cadastro evolved from taxation based kadastro to multi-purpose cadastro in historical proces.
Current cadastral system is not only about securing the ownership but also responsible with
providing necessary an reliable data for engineering projects, urban planing, land modelling,
technic infrastructural studies, disaster management. Because of insufficeny of 2D cadastral
system we need a new system which can use 3D data.

With development of IT, modelling and visualising land in 3D environment is getting easier.
But missing 3D topology, making it impossible to query and analyze in 3D environment.

Keywords: 3D cadastre, 3D ownership, database management system
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1. GIRIS

Tarihsel siireg igerisinde insanoglu yerlesik hayata ge¢cmesi ile birlikte insan-toprak iligkisinde
belli bir diizen ihtiyacini hissetmis, ilk baslarda bunu kisisel ¢abalar ile diizenlemeye ¢alismis

ilerleyen yillarda bu amaca y6nelik organizasyonlar yapmis ve kurumlar kurmustur.

Vergi toplamak amaciyla devletler tarafindan kurulan kadastro teskilatlari, zaman iginde
sartlarin degismesi ile birlikte topragin ticari mal olmaktan ¢ikip her tiirlii insan ihtiyaglari
icin planlanabilir, dlciilebilir, sorgulanabilir, analiz edilebilir ve bir toplumun gelecek nesillere
aktarimini saglayan toplumsal kit kaynak olmasindan dolay1 kendini ¢ok amacgli siirdiiriilebilir
kalkinmaya hizmet eden bir yapiya evrimsellestirmistir. Glinlimiiz sartlarinda gelecegin
kadastrosundan, iyelik ve kadastro ile ilgili her bir detaymn ilgili koordinat sisteminde
tanimlanmis ve grafik olmayan veriler ile birlikte ihtiyaci olan kurumlara veri saglayan
giivenilir, dinamik, gilincellenebilir, istatistik’i sorgulama ve analiz yapabilir bir yapiya

kavusmasi beklenmektedir.

Fiziksel diinya dort boyutludur. Bunlar yatay (x), (y), diisey (h) ve zaman (t) boyutlaridir.
Ancak gilinlimiizde kurulmus olan kadastral sistemler iki boyutlu ve parsel tabanli olarak
tanimlanmistir. Fiziki diinyay1 mevcut kadastral sistemler ile giiniimiizde tam anlami ile dogru
olarak modellemek miimkiin degildir. Buda mevcut sistemlerde gerceklik agisindan

bakildiginda yiikseklik ve zaman boyutu eksikligini ortaya ¢ikarmaktadir.

Birlesmis milletler kaynaklarma gore diinya niifusunun Oniimiizdeki kirk yil iginde
simdikinden 1.5 kat artarak dokuz milyara ulasacagi ve otuz sene i¢inde sehirde yasayanlarin
kirsalda yasayanlarin oranindan yaklagsik olarak 1.6 kat artacag: (sehir’de bes milyar, kirsalda
tic bucuk milyar) tahmin edilmektedir. Bundan dolay: sehirlerde her tiirlii insan ihtiyaci igin
(konuglanma, barinma, altyapi, ulasim vb..) bos arazi ihtiyacini arttiracagi ve topragin altinin
ve lstlinlin optimum olarak kullanilmas1 gerektigi 6ngoriilmektedir. Yasal sinirlari ¢izilmis ti¢
boyutlu kadastro c¢alismalarinin bu baglamda iyelik problemlerine ¢oziimler getirilmesinde

katkilart olacag stiphesizdir.

Iki boyutlu kadastral sistemlerde yer alt1 yapilar1 (metro, yer alt1 ¢arsisi, yer alt1 otoparklari
vb..), teknik altyap1 tesisleri (boru hatlari, kablolar, telekomiinikasyon hatlar1 vb..), birbiri
lizerine insa edilmis yapilar ve apartmanlar iki boyutlu kadastral haritalar iizerinde belli harf
veya rakam kodlar1 ile temsil edilmekte veya kayit edilememektedirler. Bundan dolay1

iyeligin gilivence altina alinmasi gelecekte iki boyutlu sistemlerde niifus artigina paralel olarak



bir sorun teskil edecegi goriilmektedir.

Bilgisayar teknolojilerinde son otuz senede yasanan gelismeler arazide mevcut durumu
gercege en yakin sekilde modellemeye olanak saglamaktadir. Ozellikle veri tabanlarinda
yasanan gelismeler bir veriyi modellemeye, analiz etmeye ve sorgulamaya dolayisiyla bir

bilgi sistemi olusturmaya olanak saglamaktadir.

Herhangi iki boyutlu bir kadastral sistemin {i¢ boyutlu bir sisteme doniistiiriilmesi giiniimiiz
kosullarinda teknik olarak yapilabilir ancak veri yogunlugu agisindan uzun zamanlar alan
zahmetli bir istir. Ancak {g¢iincii boyut ile ilgili iyelik problemlerinin yasal ¢ergevesi heniiz
olusturulmamistir. Diinyada bu konu ile ilgili g¢esitli yaklagimlar olmasina ragmen net bir

yaklasim heniiz bulunmamaktadir.

Bu tez calismasinda ii¢ boyutlu kadastrodan kasit olarak iyeligin yasal c¢ergevesinin
olusturulmaya calisildigi, ilgili kadastral detaylarin modellenmesinin yapildigi bir bilgi

sistemi olarak tanimlanabilir.



2. KAVRAMLAR

2.1 Kadastro

Kadastro kelimesinin etimolojisi incelendigin de; Latincede “caput” (bir arazi vergi birimi),
“caputetestio” (niifus basina diisen vergi), “registrum” (tescil, kayit) kelimelerinin
birlesiminden olusan “caputastrum” kelimesinden {iretildigi tespit edilmistir. Bu kelime daha
sonra “capdastre” ve “cadastre” bicimlerine doniistiikten sonra, Fransa ve Ingiltere’de
“cadastre”, Ispanya ve Italya’da “cadastro”, Almanya’da ise “kataster” seklinde

kullanilmistir (KURANDT, 1957,27).

Tiirk dil kurumuna gore “kadastro” kelimesi, “Bir iilkedeki her ¢esit arazi ve miilk yerinin,
alanimin, simirlarinin ve degerlerinin devlet eliyle belirlenip plana baglanmast igi” olarak

tanimlanmaktadir.

Uluslararas1 Kadastrocular Birligi (OICRF) kadastroyu “Aymni tiirden nesnelerin siciller ya da
grafikler biciminde bir araya toplanmasinin ifadesidir ki, genellikle tasinmaz kadastrosu,
vergi kadastrosu gibi terim baglantilart ile kullanilir.” seklinde tanimlamistir (ERKAN,
1979, 2).

Tasinmaz kadastrosu da Uluslararasi Jeodeziciler Birligi (FIG) tarafindan “kadastro teskilati
tarafindan yiiriitiilen kiitiiklerden ve biiyiik olcekli haritalardan olusan, idari birimlere gore
boliimlenmis olarak biitiin tasinmaz mallari; hukukun, kamu yonetiminin, ekonominin ve
istatistigin ihtiya¢ duydugu bicimde gosteren ve tammlayan bir kamu hizmetidir.” olarak

belirlenmistir.

Kadastroya uluslararas1 yaklasim iilkemizdekinin aksine ¢ok yonliidiir. Oncelikle OICRFnin
yaklagiminda kadastro yalnizca tasinmazlar kadastrosu olarak goriilmemistir. Bu tanima gore
gemi, ucak gibi ayn1 tiirden nesnelerin bir araya gelmesi de bir kadastro olusturabilir. Ornegin
gemi kadastrosu, ugak kadastrosu gibi. FIG ise tasinmaz kadastrosunu yliriitiilmesi agisindan

bir elde toplayip hizmet alanin1 genisleterek ele almistir (Demir, 2006).

Tiim bu tanimlar g6z Onlinde bulundurulup ¢agdas boyutu ile diisiiniildiigiinde kadastro,
toprak-insan iligkilerini modellendiren, toprakla ilgili her tiirlii plan, proje ve hizmetlere altlik

olusturan bir bilgi sistemidir seklinde tanimlanabilir (Demir, 2006).



2.1.1 Kadastro’nun Kapsami

Kadastro toprak-insan iligkilerini diizenleyen bir hizmet kurumudur. Kadastronun esas gorevi,
iyelik yapisin1 tespit ederek teknik esaslara baglamaktir. Bunun yaninda kadastro
tirtinlerinden, ekonomik projelerin planlanmasinda, hukuki problemlerin ¢6ziimiinde, tarimsal
faaliyetlerde, orman ve mera arazilerinin tespitinde, kentsel arazi kullaniminin
planlanmasinda, hazine ve kamu mallarinin belirlenmesinde, bilimsel arastirmalarda,
istatistikte birinci derecede yararlanilir. Kadastro bu gorevleri yaparken tapu ve harita bilgileri

arasindaki iliskiyi kurar (Demir, 2006).

Cagdas boyutu ile kadastronun yalnizca

Nerede,
Ne kadar,
Hangi nitelikte

taginmazi oldugunu gostermekle kalmayip her tiirlii hizmete altlik teskil edecek verilere sahip

olmas gerektigini de gorebiliriz. Kadastronun uygulama alanlari incelendiginde

Olgme,

Hukuk,

Ekonomi,

Kirsal ve kentsel alan diizenlemeleri ve

Istatistik

konularini igceren 6zel hukuk ve kamu hukukunun biiyiik yer tuttugu goriilmektedir. (Demir

2006)

Bu dogrultuda, kadastro hizmetleri ve iiriinlerinden VIII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 Harita
Tapu ve Kadastro Sektérii Ozel ihtisas Komisyonu Raporu’na gore asagidaki alanlarda

dogrudan ve dolayl olarak faydalanilmaktadir:

o Ozel ve tiizel Kkisilerin iyeligindeki tagmnmazlarm iyelerinin, sinirlarinmn,
yiizolgiimlerinin, lizerindeki miitemmim ciiz ve detaylarin, iyelikten baska diger ayni
haklarin ve arazilerin yiikseklik modellerinin belirlenmesi,

e Arazi ve her tirlii tasinmaz iyeligine yonelik tecaviizlerin giderilmesi ve
anlagmazliklarin ¢6ztimii davalarinin aydinlatilmast,

e Tarim arazilerinin azami verim elde edilebilecek bigcimde planlanmasi ve
diizenlenmesi,

e Tarimsal iiretim planlama ve rekolte tahminlerini zamaninda ve ger¢ekei bir bicimde
yaparak, Onceden depolama, isleme, nakletme ve pazarlama gibi Onlemlerin
alinmasina yardimci olma,

e Kamulastirma ¢aligmalarinda 6ncelikle kullanilma,

e Orman alanlarinin belirlenmesi ve koruma altina alinmasi,

e Mera, yaylak ve kiglak arazilerinin belirlenmesi ve gayesine uygun bir bigimde
kullanilmalarinin saglanmasi,



e Toprak erozyonunun 6nlenmesi i¢in arazilerin iyelik durumunun belirlenmesine bagl
olarak sahipsiz yerlerin hizla agaglandirilmasi,

e Vakiflar, belediyeler ve diger kamu kurumlarina ait taginmazlarin belirlenmesi ve
isletilmesinin temini,

e Kent arazilerinin ve kent alanlarina yeni katilan arazilerin planlanmast ve
gecekondulagmaya meydan verilmemesi,

e Carpik kentlesmelerin ve yapilagmalarin engellenmesi,

e Yerel yonetimlerin emlak, ¢evre ve temizlik vergilerini eksiksiz, adaletli ve diizenli bir
bicimde toplayabilmelerine yardimei olunmast,

e Kentsel altyapmnin belirlenmesi ve c¢evreye zarar vermeyecek bicimde hizmete
sunulmasinin saglanmasi,

e Araziler lizerinden gegen elektrik, PTT, dogal gaz, kanalizasyon vb. altyap: tesisleri
icin irtifak kurulmasi ve uygun bedel tespitine katilma,

e Bolge kalkinma planlariin yapilmasi ve uygulanmasi,

e Her cesit bayindirlik yap1 ve faaliyetlerinin planlanmasi ve yerine uygulanmasi,

e Tasinmazlarla ilgili her tiirli istatistik bilgilerin toplanmasi ve basta bilimsel
arastirmalar olmak iizere bir¢ok kullaniciya sunulmasi,

e Giiniimiizde temel bir ihtiya¢ haline gelen ve basta yerel yonetimler olmak iizere
birgok 6zel ve tiizel kisi ve kurumlarin ihtiyaci olan bilgilerin bulunacagi “Cografi
Bilgi Sistemi” nin altyapisinin olugturulmasi.

IX. Bes Yillik Kalkinma Planinda ise Harita Tapu ve Kadastro Sektérii Ozel ihtisas

Komisyonu kaldirilmistir.

2.1.2 Kadastro’nun Cesitleri

Kadastro genel olarak diinyada algilanis sekli ile iyeligin giivence altina alinmasini, arazi
tizerindeki haklarin tespit edilmesi ve diizenlenmesi icin kesin ve giivenilir veri saglamay1

amaclamaktadir.

Diinyada toprak kavramindaki tarihsel degisim kadastronun da degismesine, evrimlesmesine
neden olmustur, bu da kadastronun devinimsel (dinamik) bir yapiya sahip oldugunu
gostermektedir (Sekil2.2). i1k ¢aglarda tek boyutlu ve sadece vergi amacli kullanilan kadastro,
artik cok boyutlu ve kalkinmanin olmazsa olmaz kosulu olmustur. Bu devimsel yapi,
kadastronun degisik sekillerde ele alinmasi sonucunu dogurmustur (Demir, 2002, Erkan,

2001);

Vergi kadastrosu (Mali kadastro)
Iyelik kadastrosu (Hukuki kadastro)
Ekonomik kadastro

Cok amagl kadastro

Arazi bilgi sistemleri

Tasinmaz idaresi

2014 kadastrosu
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Sekil 2.1.2 Kadastronun devimsel yapist (Enemark 2001; Cagdas ve Giir 2003)

2.1.2.1 Vergi Kadastrosu

Sadece tasinmazlarin vergilendirmesine yonelik, tek boyutlu bir kadastro tiiriidiir. En énemli
tiretim araci olan tarim topraklarmin vergilendirilmesi amaciyla bunlarin yiizélgtimleri,
parasal degerleri ve verimliliklerine iliskin verileri hazirlayan ve siniflandirarak gosteren

kadastro tiirtidiir (Demir, 2006)

Vergi kadastrosu gereginden fazla duyarli 6lgmeleri gerektirmez. Vergi kadastrosunda siciller
haritalardan daha 6nemli oldugundan ¢ogunlukla grafik kadastro amag i¢in yeterlidir. Ada

paftalar1 daha uygun olup, kesin sinir isaretlenmesine gerek yoktur.

Gilinlimiizde ¢agdas ¢ok amaclh kadastronun da bir kolu olmasi gereken vergi kadastrosu
asagidaki kosullar1 yerine getirmelidir (Demir, 2006):
e lyelik, alan ve yapilanma bigimi, yapilarin gelismelerini vb kapsayan bilgiler her
parsel i¢in saptanmali ve yazimlanmalidir.
e Parsellerin numaralandirilmasi; tapu kayitlariin, biiylik 6lgekli haritalar ve icerilen
taginmaz yerlesimi ile bagvuru ve sorgulama yapilmasina olanak vermelidir.
e Topragin gelir potansiyeli ve temel verimi i¢in topragin siniflandirilmasi, tiretkenligi,

tarimsal bolgelerde ortalama verim giicii ve sulama olanaklari, yerlesim alanlarinda
konum, toprak kullanimi ve yapisal dzellikleri gibi dl¢iiler var olmalidir.

2.1.2.2 Ilyelik Kadastrosu

Toplumlarin ekonomik yapilarinda sanayinin giderek 6nem kazanmasi, liretim ve iyelik
iligkilerinin toplumsal yasamda etkili olmasi sonucunu dogurmustur. Bu iligkilerin yeni
doneminde taginmaz iyeligi giderek daha ¢ok Onem kazanmig ve bir gilivence unsuruna

donmiistiir. Kisiler arasi iligkileri diizenleyen kurallar1 kapsayan 6zel hukukun konusu olan



taginmaz iyeligi toplumlarin tiimiini ilgilendirmeye baglayinca bunun giivencelesmesi de
glindeme gelmistir. Tasinmaz iyeliginin giincel yapisini, toprak-insan iligkilerini belirleyerek
somutlastirmak, hukuksal temellere dayandirmak ve bodylece hukuksal agidan giivenceli

duruma getirmek iyelik kadastrosunun temel 6zelligidir (Demir, 2006).

Tapu sicillerinin olusturulmasini amaglayan iyelik kadastrosu, taginmaz iyeliginin giivence
altina alinmas1 ve tasinmazlar iizerindeki her tiirlii hak ve ylikiimliiliiklerin belirlenmesine

yarar (Demir, 2006).

Fiziksel yeryiizii lizerindeki veya altindaki iyelige konu olan bazi nesneler (yeralti aligveris
merkezleri, yer alti otoparklari, metro istasyonlart vb..) kadastro sistemini iki boyutta
tanimlamis sistemlerde kayit disidir ve kaydr miimkiin degildir. C6ziim ancak var olan tiim
boyutlarda iyelige konu olan nesnelerin kaydi ile gerceklenir. Bu da 3B’lu Kadastronun

Oonemini vurgulamaktadir.

Iyeligin giivence altina alinmas1 kavramini desteklemek igin haritalar ve tapu kayitlari’m bir
arada tutan bir sisteme ihtiya¢ vardir. Eger 3B’lu Kadastro gergeklestirilirse bu basarilmis

olacaktir.

Iyelik kadastrosunda smirlar vergi kadastrosuna gore daha incelikli olarak o6lgiilmeli ve
haritalanmalidir. Tasinmaz iyeligi smirlar1 arazide uygun bicimde isaretlenerek nirengi,
poligon gibi 6l¢ii noktalarina bagl bicimde ve yeteri incelikte 6lgiilmelidir. Iyelik kadastrosu
ile birlikte haritalar sicillerden daha ¢ok 6nem kazanmaya baslamais, sicillerin olusumunun 6n

asamasini olusturmuslardir (Demir, 2006).

2.1.2.3 Ekonomik Kadastro

XIX. ylzyillin ikinci yarisinda sanayilesmenin artmasina paralel olarak ticari iliskilerde
gelismis ve tarim topraklari ile kent topraklar1 karsilik gosterilerek para dolasimi hiz
kazanmistir. Boylece tasinmazlar ekonomik yasamda diger mallar gibi yer almaya baglamistir.
Tasinmazlara bir ekonomik degisim degeri verilmesi sonucu kadastro bu iligkileri diizenleme
gorevini listlenmis ve ekonomik kadastro adini almigtir. Ekonomik kadastro, taginmazlarin
hukuki ve geometrik durumlar1 yaninda ekonomik degerlerini de (parasal karsiliklarini)
gosteren ve tasinmazlar iizerindeki her tiirlii ticari iliskilerin gliven ve diizen icinde

yiiriitiilmesine olanak veren kadastrodur. (Demir, 2006)



2.1.2.4 Cok Amach Kadastro

Gerek toplumsal gereksinimlerin ortaya ¢ikardigi topraga iliskin kapsamli bilgi gereksinmesi,
gerekse toplumsal olgulara yaklagimda artan onem kazanan bilimsel yaklagimlar sonucu
kadastronun biitiinsel olarak degerlendirilmesi c¢ok amagli kadastro (CAK) olgusunun
dogmasina neden olmustur. CAK, toprak iizerinde yapilacak her tiirlii diizenleme i¢in kaynak
veri hazirlayan, verilere mekan boyutunu kazandiran ve yeryiiziiniin topografik yapisini
gosteren, ekonomi, hukuk, istatistik, kamu yonetimi ve cesitli bilimsel arastirmalarin

gereklerine yanit verebilecek igerikteki kadastrodur. (Demir, 2006)

CAK;
¢ Yalniz kisilerin degil, kamunun tasinmazlarini da giivence ve denetim altina alan,
e Kamu ve toplum yararina bir iyelik anlayisindan kaynaklanan,
e Ulkenin dogal kaynaklarinin korunmasini ve uygun kullanimini amaglayan,
e Gerekli verileri iilke, bolge ve kent Olgeginde planli kalkinmaya, kullanima ve

islemeye hazir bulunduran,

Merkezi ve yerel yonetimlerin gereksindikleri bilgileri kapsayan,

e Teknolojik gelismeleri jeodezi uygulamalarina uyarlayan,

e Ayrntili arazi bilgi sisteminin kurulmasina temel olan verilerin siirekli akimini
saglayan devingen ve sistemli bir siiregtir (Ozen, H., Kadastro Bilgisi)

2.1.2.5 Siirdiiriilebilir Kalkinma, Tasinmaz idaresi ve Toprak Yonetimi

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

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

Soguk savas doneminde barisi giivenceye alan ilke ve kurumlar yaratilmig ancak yaratilan bu
kurumlarin sanayilesme ve kalkinma politikalari, yeryiiziiniin dogal ve kiiltiirel degerlerini

yok edecek sekilde ortaya konulmustur (Cagdas ve Giir, 2003).

Soguk savas siirecinde Bati’da yasanan Iletisim-Bilisim Devrimi ve Sovyetler Biriligi’nin
¢okmesi bu siirecin sona ermesine neden olmus ve kiiresellesme adi verilen yeni bir siire¢
baslamistir. Soguk savas sonrasinda uluslararasi kurumlarin (Birlesmis Milletler, Avrupa
Birligi vb.) ve ¢ok uluslu sirketlerin destegini arkasina alan kiiresellesme, liberal politikalar
ile kendine yeni pazarlar da yaratarak diinya lizerinde egemen olmaya baslamistir. Kongar’a
(2002) gore “Yenidiinya diizeninin kiiresel ekonomisi, uluslararasi sermayenin egemenligi
yoluyla, ekonomik etkinlikler sonunda, sermayenin tekellesmesine yol a¢makta, piyasa

ekonomisinin uluslararas1 diizeydeki denetimsiz isleyisi, yoksullar1 daha yoksullagtirma



yoluyla zenginleri daha da zenginlestirmektedir”.

Kiiresellesme ile birlikte gelir adaletsizligi artmakta, gelismis iilkeler ile gelismemis tilkeler
arasindaki farkin kapatilmasi olanaksiz bir hal almaktadir. Bu ugurum sebebi ile fakir
iilkelerin c¢evreye bagimliliklar1 ve asir1 diizeyde dogal kaynak tiiketimleri artmaktadir.
Kongar’a (2002) gére kiiresellesmenin diger bir sonucu olan “Insan Haklar1 ve Demokrasi
Kavramlarinin Yayginlagmasi”dir. Cevre kirliliginin artmasi ve dogal kaynaklarin tiikenmeye
baslamasi, kiiresellesme ile etkinlikleri artan uluslararasi kurumlari, kiiresellesmenin bu
sonucu sebebi ile harekete gecirmistir. Bu baglamda Birlesmis Milletler adina Diinya Cevre
ve Kalkinma Komisyonunun, 1987 yilinda hazirladigi “Ortak Gelecegimiz” isimli raporda
kalkinmanin = siirdiiriilebilir olmasi1 gerektigini belirtmistir (Cagdas ve Giir, 2003).
Siirdiirtilebilir kalkinma modeli ile toprak yonetimi ve tasinmaz idaresi kavramlari dogmustur.
1999 yilinda Uluslararas1 Harita Miihendisleri Birligi ve Birlesmis Milletlerin ortaklasa
hazirladiklar1 ~ “Siirdiiriilebilir Kalkinma I¢in Tasmmmaz Idare Sistemleri Bathurst
Bildirgesi”nde toprak, toprak yonetimi ve tasmnmaz idaresi kavramlari su sekilde
aciklanmaktadir: “toprak, yer yiizeyi olup, yerin altinda, iistiinde ya da iizerinde sabitlenmis
olarak her seyi kapsar; toprak yonetimi, topragin bir -toplumsal kit- kaynak olarak hem
ekonomik hem de cevresel acilardan siirdiiriilebilir kalkinmaya yonelik yonetimiyle iliskili
eylemlerin tiimii; tasinmaz idaresi, toprak yonetim politikalarinin uygulanmasi sirasinda,
tasinmaz iyeligine, degerine ve kullanimina iligkin bilgileri saptama, kaydetme ve yaymlama

stireci”dir (Cagdas ve Giir, 2003).

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

aragtir.

Yasanilan c¢agin ve kiiresellesmenin bir gereksinimi olarak var olan kadastronun,
siirdiiriilebilir kalkinma c¢ergevesinde toprak yonetimine hizmet eden tasinmaz idaresine

dontigsmesi gerekmektedir.

Ug boyutlu kadastro agisindan ele alindiginda Tasinmaz Idaresi ve Toprak Yonetimi
kavramlarinin veri iglenmesi, giincellenmesi ve grafik ve grafik olmayan verinin bir arada
sunumu ile modelleme ve gorsellestirme tekniklerine bagli olarak analiz ve sorgulama

tekniklerine dayanarak daha hizli ve giivenilir gergeklestirilecegi siiphesizdir.

Ozellikle gelismekte olan CBS ve VTYS bu amaca yonelik ¢ok énemli araclardir.
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2.1.2.6 Gelecegin Kadastrosu (2014 Kadastrosu)

Kadastro, ekonomik gelisme ve g¢evre yonetimindeki islevi nedeniyle kiiresellesme diizeni
icinde daha da 6nem kazanan bir faaliyet alani olmustur. Veriye erisim kolaylastik¢a
kullanicilar; iyelik, planlama, degerleme ve oteki veriler ve bunlarin esgiidiimii ile ilgili daha
cok sey bilmek istemis, bu da kadastral veriye duyulan dolayli ve dolaysiz istemin biiyiimesi
sonucunu dogurmustur. Boylece kadastronun islevsellik merkezi, arazi 6l¢melerinden veri
yonetimine kaymig ve verileri farkli kullanicilar i¢in daha yararli olmaya baglamigtir (Demir,

2006).

Bu gelismeler kadastroyu yeniden yapilanmaya yoneltmektedir. Yeni yapilanma hedefleri

tilkeden iilkeye farklilik gostermekle birlikte ortak ilkeler;

e verimliligin artirtlmas1 ve maliyet/yarar oraninin iyilestirilmesi yoluyla kullaniciya
daha iyi hizmet sunmak,

e nitelikli, cok amacli veri hazirlamak,

e verilerin giincelligini saglamak,

o Ozel sektoriin katilimini artirmak
olarak saptanmistir. Bu ilkelere gore kadastronun vizyonu ve gelecekteki yapisi, kamusal
haklar ve sinirlamalar dogrultusunda ‘Kadastro 2014 Raporu’ ile bigimlendirilmistir.
Kadastro 2014, smir oOl¢iimlerine dayandirilmis taginmaza iliskin verilerin kamu adina
kaydedilmesi yontemidir. Bu tasinmaz, sistematik olarak belirli 6zel tanimlayicilarla
betimlenir ve tlizel olarak tanimlanir. Siirlar ve niteleyici verilerle tanimlayicilar, her bir
taginmazin dogal durumunu, biiyiikliiglinii, degerini ve ona bagl yasal hak ve kisitlamalarini

gosterir. Oziinde, Kadastro 2014 ‘nerede ?°, ‘ne kadar ?’, ‘kim ?’ ve ‘nasil ?’ sorularmi

yanitlar.

Kadastroda yeniden yapilanmanin gelisme egilimleri igerik, teknoloji, tiize ve orgiit bagliklar

altinda asagidaki gibi somutlastirilabilir:
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Sekil 2.1.2.6 2014 Kadastrosu’na goére yeniden yapilanma (Demirel, Z. vd., 2003).

Gorev tanimi

Kullanic1 gereksinimlerini karsilayan,
Sayisal ortamda,
Hizli veri erisimli,
Verimli,
Dogru, giivenilir ve giincel,
Cok amagli,
Cevresel verilerle baglantili ve dogal kaynaklar1 koruyucu,
Krediler i¢in giivence olusturan ve vergilendirmeyi destekleyen,
Ozel sektor katilimini artiran
e vb.
Kuramlan

e Sistemin otomasyonu, sayisallagtirma,
e Ag yapilarinin kurulmasi ve baska sistemlerle baglantilarinin saglanmasi,
e vb.

Kurallarn
e (Cok amagh kadastronun (CAK) ve arazi bilgi sisteminin (ABS) olusturulmasi,

e Tiize yenilemesi,
e vb.



12

Orgiitsel yapisi

e Tagsinmaz idaresi ile ilgili kurumlarin esglidiimlendirilmesi,

e  Ozel sektoriin katiliminin saglanmasi, katt kamu yapisinin yeniden diizenlenmesi,
e Personel sayisinda indirim,

e Maliyet doniisiim sistemleri ¢aligtirilmasi,

e Sistemin yerellestirilmesi,

e vb.

Cizelge 2.1.2.6 2014 Kadastrosu genel durum (Demirel, Z. vd., 2003)

Konu 2014 Kadastrosu

Gosterim %100 Sayisal

Veri gesitliligi Amaglara goére ¢ok cesitli
Veri dogrulugu Glincel

Veri duyarhhgl Hassas ve istenilen dogrulukta
internet ve intranet | Kamuya-kamu intranet
Otomasyonu Toplum-kamu-toplum internet
Olgek Esnek ve amaca yonelik
Yasal diizenlemeler Yeterli

Kullanimi iyelik, planlama, ekonomi vb.
Veri liretim altyapisi Geligmis

Ozel sektériin katihimi Var

Veri Saklama ve Depolama Veri tabani, bilgi sistemi
istatiksel veri liretimi Var

Sistemin kendini finansmani Var

Jeodezik altyapi Yeterli

2014 kadastrosunda ili¢ boyutlu kadastro’dan agik¢a s6z edilmemesine karsin {i¢ boyutlu
kadastronun ¢alisma alanina giren konulara vurgu yapilmistir. Ornegin Kadastro 2014’{in
birinci ifadesinde “arazinin tim yasal durumlarini  kamusal hak ve kisitlamalar
gosterecektir”  denilmektedir bdylece tiim boyutlardaki (x,y,h) hak ve kisitlamalardan

bahsedilmektedir.

Aynmi zamanda Kadastro 2014’iin ikinci ifadesinde “Haritalar ve kayitlar (tapu kayitlariy)
arasindaki ayrilik kalkacaktir” denilmektedir. Bu ifade U¢ Boyutlu Kadastro'nun hedefleri
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ile ortiismektedir.

2.2 lyelik

Iyelik, iye ile nesne arasindaki iliskidir. Dilimizdeki iyelik (miilkiyet) kelimesi Arapg¢a “mulk”
sozcligiinden tiiremistir. Mulk, hiikim ile bir nesnenin zapt ve tasarrufu olarak
tanimlanmakta, azim, azamet, saltanat anlamlarina gelmektedir. Melik, miilke sahip olan yani
hiikiimdar anlamindadir. Arapca’da iyelik ile egemenlik, hakimiyet, kavramlar1 arasinda siki
bir iliski vardir. Bu iliskinin benzeri Yunan ve Latin dillerinde de goriilmektedir. Bu kelimeler
(Yunanca’da Ktema, Latince’de Dominium) efendi, hakim, ev sahibi anlamina gelen

Kyrios’tan gelmektedir. (Demir, 2006)

Iyelik hakki kisiye bir sey (nesne) iizerinde “Bu benimdir bana aittir” dedirten ve iizerinde
tarih boyunca uzun tartismalarin yapildigi, bir haktir. Hukuk, yiizyillar boyu degismez bir
iyelik kavrami aramus, fakat salt bir iyelik kavrami ve iyelik tanimi bulamamistir. Bunun
nedeni, iyeligin soyut bir kavram olmayip ilk toplum hayatindan bugiine kadar tore ve
kurumlarin siirekli gelismesi sonucu hazirlanmis sosyal bir yontem olusudur. Bu nedenle
iyenin esya iizerindeki yetki ve ddevleri cesitli hukuk sistemlerine gore farkli oldugu gibi,
ayn1 milletin hukuk sistemi i¢inde dahi zamanla degismeler gostermistir. Diger bir neden de,
iyeligin sadece hukuki bir yontem degil ayn1 zamanda ekonomik, sosyal ve ahlaki bir yontem
olusudur. Bu nedenle, bir devrin ya da sistemin iyelik kavramina verdigi degeri tespit
ederken, o devir veya sistemin birbirleriyle siki bir iligki i¢inde olan hukuk, ekonomi, sosyal

ve ahlak degerlerinin de gdz onilinde tutulmasi gerekir. (Demir, 2006)

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

Gliniimiizde taginmaz iyeliginin yerin altindaki ve istiindeki bolimde nereye kadar gidecegi

hi¢bir kadastral sistemde tam olarak belirlenmis degildir.

Bu tez ¢alismasinda iyeligin siirlarinin nerede baslayip nerede bitecegi, iyelik sinirlarinda

kullanim haklarinin (6zel veya kamu yarar1) miktarlarinin belirlenmesine etki edebilecek



14

yontemler arastirilmistir.

2.3 Uciincii Boyut

Herhangi bir nesnenin tigiincii boyutu denilince herhangi bir nesneye veya sey’e ait yiikseklik

kavrami akla gelmektedir. Yani yatay konum “x”, “y” verileri’ne ek olarak yiikseklik “h”

verisi akla gelmektedir.

(Y5 L N T 4

Ele alinan tez ¢alismasinda ise {i¢iincii boyut denilince belli katman mantiginda “x”, “y” ve
“h” verileri'ne ek olarak belli cografik detaylarin birbirine gore konumlandirilmalar1 ve
zamana gore degisimleri akla gelmektedir. Buradaki yiikseklik kavrami bir amag degil sadece
modelleme ve gorsellestirme amacina ydnelik ve belli iyelik sinirlandirmalari (Ornegin iyelik
hakki hacmi arazi yiizeyinden itibaren diisey yonde 10 metre’lik hacmi kapsar gibi) i¢in tipki

yatay konum verilerinde oldugu gibi bir aragtir.
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Tasinmaz iyeligine konu olan nesneler bigim ve boyut olarak ii¢ boyutludur. Giiniimiizdeki

kadastral sistemler, grafik olarak iki boyut ve buna yardimeci bir boyut (6znitelik) olarak

tanimlanmigtir. Tasinmaz iyeliginin yatay yonde gosterimi olmasina karsin diisey yondeki

haklar ve kisitlamalar tam olarak gosterilememekte veya gercek yeryiizii tam anlami ile

yansitilamamaktadir.

Uluslararast Olgmeciler Birliginin 3. ve 7. Komisyonlar1 tarafindan ii¢ boyutlu kadastro

hakkinda 2002 yilindan bu yana ¢aligmalar yapilmaktadir. 28-30 kasim 2002 tarihleri arasinda

Hollanda’nin Delft sehrinde ii¢ boyutlu kadastro ile ilgili bir ¢alistay diizenlenmis, hedefleri

ve yapisi hakkinda bir rapor hazirlanmistir. Bu rapora gore; ii¢ boyutlu kadastronun yasal,

kurumsal ve teknik konularinin olusturulmasi ve yiiriirliige girmesi hedef edinilmistir.

Ug boyutlu kadastronun yapist;

e Yasal
e Kurumsal
e Teknik

olmak tizere ii¢ alt boliime ayrilmistir. Ayrica bu Calistay’da

Var olan durumdaki 3B nesnelerin yasal durumlar1 ve siirlari,
Ug boyutlu kadastroya gegis icin gerekenler,
Ug boyutlu nesnelerin geometrik ve yasal durumlarinin kaydedilmesi,
Uc boyutlu kadastronun kurulmasi igin diisiince ve ¢oziimler

tizerinde durulmus; 3B kadastronun sorunlarina Cizelge 3’de verilen ¢Oziim Onerileri

getirilmeye ¢alisilmistir.

Cizelge 3 Ug Boyutlu Kadastro Sorunlari ve Coziimleri

Uc Boyutlu Kadastro Sorunlari

Uc Boyutlu Kadastro Sorunlarina

Coziimler

A)Teknik Sorunlar

e Kullanic1 gereksinimleri

0 Gorsellestirme

0 Gergek diinya nesneleri ile
kadastro arasindaki iligskinin
kapsami

o Karmasik yapidaki iyelik
sorunlar1

o Ug boyutlu topoloji

0 Veri maliyeti

A) Teknik Sorunlar I¢cin Coziimler

Cok amag:ll veri kullanimi
0 lleride karsilasilabilecek

problemlere karsi dinamik,
giincellenebilir ve istege bagl
olarak  gerekli analizlerin
yapilabilecegi bir yapinin
kurulmasi

Veri maliyeti  konusunda
optimum kararlarin verilmesi
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e Sistem tasarim
o Ug boyutlu gosterim
0 Parsellerin 3B modellenmesi
0 Nesnelerin 3B modellenmesi

e Giivenlik
0 Internet giivenliginin istenilen
diizeyde olmamasi
o Ug boyutlu verilerin ve iyelik

bilgilerinin bilgisayar
ortaminda  kaydinda  veri
paylamisi agisindan problem
yasanmasi

(gerekli  yerlerde  gerekli
verilerin toplanmast)
¢ Gelisen teknoloji
O Bilgisayar teknolojisinde
meydana gelen gelismeler
sayesinde  modelleme ve
analiz  tanimlamalart  ve
olanaklarinin daha belirli hale
gelmesi
e Giivenlik
o llgililere gerekli giris
kodlarinin ~ verilmesi  ve

internet ortaminda giivenligin
saglanabilmesi i¢in bankacilik
giivenlik sistemlerinden
yararlanilmasi

B) Yasal Sorunlar

e Uc boyutlu iyelik
0 Tam ve net bir taniminin
yapilamamasi
0 Genel veya karmasik yapiya
sahip ve iilkelere gore
farklilik gosterebilir olmasi
0 3B’luiyeligin giivence altina
alinmasinin nasil saglanacagi
e Yasal araclar
0 Tasinmaz tizerindeki,
yilizeydeki ve altindaki
haklarin tam olarak
belirlenmemesi
e Kadastro
o lyeligin ¢oklu kullaniminin
tanimlanmamast

B) Yasal Sorunlar i¢in Coziimler

¢ 3B’lu kadastro kavraminin tam ve
acik bir sekilde tanimlanmasi i¢in
gerekli yasalarin ¢ikarilmasi

e 3B’lu kadastro i¢in her iilkenin
kendine 6zgii iyelik haklar1 olmasina
karsin gelistirilecek olan yeni sistem
iilkeden iilkeye farklilik gostermez,
bu sistemin avantaj ve sorunlar1 her
iilke icin aynidir

C) Kurumsal Sorunlar

e Personel egitimi

e Hangi verilerin toplanacagina karar
verilmesi

e Teknolojinin
giincellenmesi

takip edilmesi ve

C) Kurumsal Sorunlar icin Céziimler

e Gelisen teknoloji kullanici  dostu
kullanim1 kolay yazilimlar1 ortaya
cikarmaktadir. Personel egitimi daha
kolay bir hal alacaktir.

e Kurumlar arasindaki esgiidiimiin
saglanmasi ve olusturulacak sistemin
dinamik giincellenebilir olmas1 veri
toplama agisindan bir  avantaj
saglayacaktir.
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3B’lu kadastro ¢alismalari, Nisan 2003 Paris FIG Calisma Haftasi, Mayis 2004 Atina Calisma
Haftas1 Ozel Oturum, Kasim 2006 Miinih FIG Kongresinde gerceklesen etkinliklerle

stirdliriilmiistiir.

3.1 Uc Boyutlu Kadastroya Duyulan Ihtiyac

Birlesmis Milletler kaynaklarina gére Diinyanin niifusunun 2006 yili i¢in 6.8 milyar oldugu
ve 2050 yilina gelindiginde USA Istatistik Biirosuna gore 9.2 milyar olacagi tahmin
edilmektedir. Bu da yaklasik olarak %36’lik bir niifus artis1 anlamina gelmektedir.

BM’nin 2004 yilinda New York’ta yaymladigi Diinya Kentlesme Etkileri isimli raporda
kentsel alanda yasayan niifusun kirsal alanda yasayan niifusu 2007 yil1 itibari ile gegecegi ve
kentsel alanlarda yasayan niifusun 2030 yil1 itibari ile 5 milyar, kirsal alan niifusunun ise 3.4

milyar olacagi dngoriilmektedir.

Sekil 3.1.a Manhattan, New York (http://www.teslasociety.com/manhattan.jpg, 2007)

Biiytiksehirlerde meydana gelen insan niifusundaki artisa paralel olarak kamusal hizmetler ve
her tiirlii insan iligkileri i¢in gerekli olan bos arazi kitligindan dolay1 insanoglu topragin altim
ve {istlinli en uygun (optimum) kullanma ihtiyaci artmaktadir. Bu durum, kadastro sistemini 2

boyutta olarak tanimlamis tilkelerde 3 boyutlu iyelik problemini ortaya ¢ikarmistir.
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Sekil 3.1.b Diinya niifusu 1950-2050, (USA Istatistik Biirosu 2005)
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Sekil 3.1.c Kirsal ve Kentsel niifus artisi (Birlesmis Milletler, 2003)

Insan niifusundaki artisla ters orantili olarak kamusal hizmetler ve her tiirlii insan iliskileri i¢in
gerekli olan bos arazi varlifinin azalmasi topragin altin1 ve istiinii en uygun (optimum)
kullanma ihtiyacit dogurmustur. Bu durum, kadastro sistemini 2 boyutta olarak tanimlamig

tilkelerde 3 boyutlu iyelik problemini ortaya ¢ikarmistir.

Teknik altyap1 ve kentlerin dikey gelisiminin planlanmasi ve iyeligin giivence altina alinmast

icin ger¢ek durumun kayit altinda tutulmasinda 3 boyutlu iyelik 6nem kazanmaktadir.
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Sekil 3.1.d Istanbul Metrosu Taksim girisi 2007

Son elli yilda, sehirlesmenin yogun oldugu bélgelerde fiziksel yeryiizii altinda veya iistiinde
insa edilmis veya yerlestirilmis olan kablolar, tiineller, boru hatlar (su, elektrik, kanalizasyon,
telefon, tv kablolar1), yeralt1 otopark alanlari, aligveris merkezleri sayisinda artig
goriilmektedir. Kentlerde park, bahce ve yollarin altinda veya {istiinde yapilan yapilar iyelik

acisindan kayit dis1 alanlardir.

BINA
EADASTRAL PARSEL

Sekil 3.1.e Tescile konu olan 3B nesneler (Forrai ve Kirschner, 2003)

Bilgisayar teknolojilerini kullanarak arazide var olan mevcut durumu gercege en yakin sekilde

modellemek olanaklhidir. Gilintimiizde genellikle kadastro c¢alismalart 2 boyutta
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stirdiiriilmektedir. 2 boyutta gerceklestirilen ¢alismalar arazideki mevcut durumu ve iyelik
haklarim1 tam anlami ile karsilayamamaktadir. 3 boyutlu kadastronun althgin1 kurmak bu
eksikligi gidermeye yonelik bir ¢aligma olarak kabul edilebilir. Ayrica bdyle bir althik
olusturulduktan sonra 3 boyutlu kadastrodan 4 boyutlu kadastroya ge¢mek kullanilan
Oznitelik verileri, veri formatlar1 ve bu veri formatlarii destekleyen yazilimlar olarak
diisiintildiiginde kolay ve basit bir sekilde gergeklestirilebilir. Burada zor olan kisim 2

boyutlu kadastrodan 3 boyutlu kadastroya gegebilmektir.

o, a3z
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Sekil3.1.f Philadelphia sanal 3 boyutlu haritast,
(http://www.geosim.co.il/Photo_Realistic.htm, 2007)

3.2 Uc Boyutlu Kadastroda iyelik

Ug boyutlu kadastroda iyeliginin yiikseklik olarak nereden baslayip nereye kadar siirecegi,
hangi yasal temeller dikkate alinarak iyeligin kayit altina alinmasi gerektigi konusunda

halihazirda yasal veriler yoktur.

Stoter’e (2004) gore li¢ boyutlu kadastro kavrami; iic boyutlu iyelik durumu ve {i¢ boyutlu

iyelik birimini igermektedir. Bu kavramlar:

“ti¢c boyutlu kadastro, sadece parsel lizerindeki, haklar1 ve kisitlamalar1 degil {i¢ boyutlu iyelik
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birimi {izerindeki haklari ve kisitlamalar1 veren ve kayit altina alan kadastrodur.”

“ti¢ boyutlu iyelik birimi, ayni haklar tarafindan iyelik hakkina sahip kisi veya Kkisilerin
kullanimina yetki vermesine karsin boslukta sinirlandirilmis haktir. Aslinda herhangi bir
kisinin kullanmakta oldugu geleneksel parsel, ii¢ boyutlu iyelik birimidir (sinirlar1 agikga
belirlenmemis). Ancak bu durum igiincii boyut hakkinda herhangi bir probleme neden
olmamaktadir, ¢linkii halihazirdaki kadastral kayitlar geleneksel iyelik durumunu agiklamak

i¢in yeterlidir. Sorunlar ii¢ boyutlu iyelik durumlarinda ortaya ¢ikmaktadir.”

“tic boyutlu iyelik durumlari, Dbirbiri lizerine yerlesmis, binmis, ¢akismis veya karmasik
yapilar vb. gibi farkli iyelik birimleri arasindaki iligkilerin tanimlanabilmesini aciklamaya
calisir. Ug boyutlu iyelik durumu ¢ok katmanlh iyelikten s6z etmektedir. Ug boyutlu iyelik
durumunda ¢esitli kullanicilar {i¢ilinci  boyutta sinirlandirilmis  bosluktaki haklarmi
kullanmaktadir. Cesitli kullanicilarin sahip olduklar1 bosluktaki iyelik hakki birbirlerinin
istiinde, herhangi bir parsel tabanini sinirlari iginde (bosluktaki iyelik hakki ayni parsel
kolonunda ylizeyde parsel sinirlar1 tarafindan tanimlanarak yerlestirilmistir.) veya parselin

sinirlarindan geger.”

NN

Sekil 3.2.a Ug boyutlu iyelik durumu (Stoter, 2004).



22

Sekil 3.2.b Bir parselin iyelik hakkinin mekansal uzantisinin bir 6rnegi (Stoter, 2004).

Benhamu ve Doytsher’e (2002) gore iyelik haklarinin ¢ok katmanli kaydinin yapilabilmesi
icin var olan tasinmaz iyelik simirlarinin  tanimlamasinin  yenilenmesi (revizyonu)
gerekmektedir. Taginmazin orijini yerylizii olmak iizere, yerin altinda ve {istiinde iyenin
kullanimma agik olan kismma bir yiikseklik degeri verilmelidir. Iyelik yiiksekligi, iyelik
derinligi, kullanim hakk: yiiksekligi, kullanim hakki derinligi ve yiizey alani yiiksekligi gibi
yukseklik kavramlarinin getirilmesi gerekmektedir. Bu da; miilkiyete konu parsel hacminin

diisey olarak alt boliimlere ayrilmast anlamina gelir.
Iyelik hakkimi kisitlanmasi iki sekilde gerceklestirilir:

Birincisi kullanim hakki ve iyelik hakki hacminin kisitlanmasi, yeralt1 iist alaninin miilkiyet

sahibinin kullanimina verilmesi, yeralti alt alanin ise kamuya verilmesi ile olur.

Ikincisi ise kullanim hakki hacminin iyelik hakki hacmi dahil olmadan azaltilmasi ile

gerceklesir.
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Eullanam
Milkiyet
Hoers Hakla Hacmi
‘ Dermhiz

Sekil 3.2.c Tasinmaz miilkiyeti sinirlar1 (Benhamu, Doytsher, 2002)

3.3 Uc Boyutlu Kadastro i¢cin Kavramsal Modeller

3B kadastro, hacim parsellerini destekleyen tiim 3B kadastrolardan, 3B durumlarinda sinirh
bilginin saglandigi mevcut kadastroya kadar tiim araliklarda yorumlanabilir. Burada ii¢ ana
kavram belirtilir: en gelismis ¢6ziim (Tam Ug Boyutlu Kadastro), en basit ¢dziim (Var olan
kadastral kayitlara 3B etiketler eklenmesi yontemi) ve mevcut kadastro ve teknik yapilar
icerisinde kayitli 3B durumlari arasinda yer alan ¢oziimdiir (Karma Kadastro). Giiniimiiz
kosullar1 dikkate alindiginda karma kadastro yonteminin tesis edilmesinin en akilc1 ¢6ziim

oldugu anlagilmaktadir. Karma kadastro yontemi boliim 3.3.2°de aciklanmustir.

Stoter’e (2004) gore lic boyutlu kadastro kavramsal olarak {i¢ alt gruba ayrilabilir.

e Tam 3B kadastro:

Alternatif 1: Sonsuz parsel siitunlarinin ve hacim parsellerinin birlesimi (6rnegin 2B/3B
alternatiflerin birlesimi)

Alternatif 2: Ug boyutla sinirli olan parseller desteklenir (hacim parselleri)

e Karma (Hibrid) kadastro:

Alternatif 1: 3B iyelik birimleri durumunda tasinmaz kayit durumlarinin tiimiiniin bulundugu
2B parsellerinin kayd1 ve 3B yasal alanlarinin ek kaydi

Alternatif 2: Tasinmaz kayitlarimin tiimiiniin bulundugu 2B parsellerin kaydi ve fiziki
nesnelerin ek kaydi

e Var olan kadastral kayitlara 3B etiketler eklenmesi yontemi.
3.3.1 Tam Uc Boyutlu Kadastro

Uc boyutlu alanda iyelik haklari kavramma giris yer almaktadir. Iyelik hakki ii¢ boyutlu

mekanda tanimlanir. Ug boyutlu alan hacimsel parsellere bdliinmiistiir. Cikarilacak yasalar,
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tasinmaz islemlerine ait belgeler ve kadastro, 3B haklarin kurulmasini ve bir baskasina
devredilmesini desteklemelidir. 2 boyutlu haritalar, igiincii boyutla (hacimlerle) ilgili
herhangi bir hak ve kisitlamayi igermeyecegi icin, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz
boliimler, tanimlanan bir 3. boyutta tasinmaz nesneleri olabilmelidir. Tersi bir durumda
bagimsiz boliimler lizerinde ayni haklara sahip olunamaz. Bu nedenle yasal ve teknik olarak

baz1 diizenlemeler gerekmektedir (Stoter, 2004).

Tam bir 3B kadastro icin iki alternatif vardir. Ilk alternatifte hacim parselleri (smirlandirilns
parseller) sadece ii¢ boyutlu iyelik durumlarinda uygulanabilir ve bu ylizden hala ylizey
lizerinde belirtilen smirlar icerisinde tanimlanan parselleri uygulamak olanaklidir. Ilk
alternatif parsellerin klasik sunumunun {igiincii boyuta uygulanmasiyla baslar: yiizeyde sinir
olarak tanimlanan parsel, parsel sinir1 bolgesindeki yiizeyle kesisen sonsuz (veya aslinda
tanimsiz) parsel siitununa doniisiir. i1k alternatifte iki tip tasmnmaz nesnesi belirlenir: sonsuz
parsel siitunlar1 (hala “klasik” 2B durumlarinda uygulanmaktadir) ve hacim parselleri. Tam
bir 3B kadastro uygulanmasinda (ikinci alternatif), kadastro tarafindan taninan tasinmaz
nesneleri sadece hacim parselleridir (tiim boyutlarda kisitli) ve hacim parselleri alanin tam
olarak boliinmesini saglar. Tam bir 3B kadastro i¢in ikinci alternatifte ise kisilere ylizeydeki
sinirlamalar tarafindan tanimlanan sinirsiz parsel siitunlari yetkisi verilemez, ancak iyi

tanimlanmis, tamamen sinirl ve denetlenmis hacimler i¢in yetki verilebilir (Stoter, 2004).

Queensland Cnicket
Stadimm, Avustralya

1DD ¥ 10,_1-.--

103

Sekil 3.3.1.a Quessland Kriket Stadyumu ve kadastro haritas1 Avustralya (Stoter, 2004)
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Sekil 3.3.1.b Hacimsel parseller, Quessland Kriket Stadyumu Avustralya (Stoter, 2004)

3.3.2 Karma Kadastro Yontemi

Karma kadastro yontemi, var olan iki boyutlu kadastral kayitlar iizerine iliskili yerlerin ii¢
boyutlu iyelik durumlarinin eklenmesidir. Bu da iki boyutlu kadastral konumsal veri
kiimesinin bir parcast olmasi anlamina gelir. Karma kadastro yontemi, iki boyutlu parseller ile
tic boyutlu iyelik durumlarinin ayr1 ayr1 kaydedilmesinin (birlestirilmesinin) bir ¢oziimidiir.
Karma kadastro yonteminde iyeligin yasal durumu, iki boyutlu kadastro ile giivence altina
alinmugtir. Ug boyutlu iyelik durumunun yasal kaydinin yasal bir gegerliligi yoktur sadece

fikir verir (Stoter, 2004).

Karma kadastro yonteminde ii¢ boyutlu sunum ya kisinin yetkili oldugu hacmi (birinci
secenek) ya da fiziksel nesneyi (ikinci secenek) belirtir. 1lk alternatif, bir parsel iizerinde
kurulmus (smirl) hakkin ilgili yasal alaninin 3B’lu tanimidir ve {i¢ boyutlu iyelik durumlar
ile ilgilidir. 11k alternatifte tescilin baslangi¢ noktasi parseldir. Ornegin bir tiinel i¢in kurulmus
ist hakk1 ylizeyin altindaki hacmi ifade eder. Tasinmaz sahibi tiim parsel hacmini kullanmast
konusunda kisitlanmigtir. Hakkin alt ve tist sinirlart (iyelik sinirlar yiizeyin 15m alt1 veya 40
m iistii) yiizeydeki parsel referans almarak belirlenir. Ilk alternatifin baslica hedefi
kullanicilar yilizeyin lizerinde ve altinda bulunanlar hakkinda uyarmak ve bulunan seyin tam

olarak nerede bulundugunu yaklasik olarak gdstermektir (Soter, 2004).

Ikinci alternatifte iizerinde iyelik hakki kurulabilen fiziksel nesnelerin (binalar, boru hatlari

vb..) kendi baslarma tescilidir. Ikinci alternatifte tescilin baslangi¢ noktasi ii¢ boyutlu fiziksel
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nesnelerdir. Parsellerin disinda 3B’lu fiziksel nesnelerde kayit nesneleridir. 3B’lu fiziksel
nesneler parsellerle beraber saklanir ve parseller kaydin temel parcasi olmaya devam
etmektedir. 2B’lu parseller lizerinde hak ve kisitlamalar kaydedilmektedir. Sonugcta {i¢ boyutlu
miilkiyet durumlarma ait haklar mevcut yontemlerle ayni sekilde olusturulur. Farki, bu

haklarin kadastro kaydina kaydedilme seklidir (Stoter, 2004).

3.3.3 Var Olan Kayitlara U¢ Boyutlu Etiketler Eklenmesi Yontemi

Bu yontem, halihazirdaki iki boyutlu kadastroya eklenen dis dayanaklar ile birlikte saklanarak
(sayisal veya analog) kurulur. Karmasik {i¢ boyutlu durumlar, mevcut kayit olasiliklari
icerisinde gegici ¢oziimler ile var olan sistemin elverdigi kadartyla kaydedilirken, tescil edilen
her hakka tli¢ boyutlu gosterimler eklenebilir. Bu yontemin karma kadastrodan farki ii¢
boyutlu sunumlarinin kadastral mekansal veri gruplarina birlesik olarak degil ayri olarak

saklanmasidir (Stoter, 2004).

3.4 Mantiksal Modeller

Mantiksal tasarim asamasinda kavramsal model mantiksal modele doniistiiriiliir. Bu asamada
kavramsal sema belirli bir DBMS (Database Management System) veri modeline
doniistiiriiliir. Veri tabani yapisi tasarlandigl i¢in mantiksal model genelde veri yapist ile
ilgilidir. Burada dort ¢esit veri taban1 modeli se¢ilebilir:

Hiyerarsik model

Ag veri modeli

[liskisel model
Nesneye dayali model

Yukarida verilen siralama kronolojik bir siralamadir. Hiyerarsik veri modeli en eski model
olup 60 ve 70’11 yillarda kullanilmistir. Ag veri modelinin kullanildig1 yillar ise 70’11 yillar ile
80°li yillarin ilk yarisidir. iliskisel veri modeli yaklagimi ilk kez 1970°1i yillarda ortaya atilan,
1970’li yillarin sonunda kullanilmaya baslanan, 1985 yilindan sonra yayginlasan bir
yaklagimdir. 1990’11 yillarda yaygin kullanilan VTYS’lerin hemen hemen tiimiiniin iliskisel
tabanli oldugunu sdylemek her halde yanlis olmaz. Nesneye yonelik veri modeli yaklagimi ise

17 yili agkin stiredir glindemde olan ve kullanim1 giderek yayginlasan bir yaklagimdir.

3.4.1 Hiyerarsik Veri Modeli

Hiyerarsik veri modeli ag veri modelinin 6zel bir durumu olarak goriilebilir. Kisitli ag veri

modelinde, tutanak tiirleri ve baglardan olusan veri yapisinin bir aga¢ yapisi olusturmasi
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zorunlulugu getirilirse hiyerarsik veri modeli elde edilmis olur. Bu modelde kullanici
diizeyindeki her sema (alt sema, dis sema ya da kullanic1 goriiniimii) belirli sayida hiyerarsik
tanim agacindan olusur. Her hiyerarsik tanim agacinda diigiimler tutanak tiirlerinden,
diigiimler arasindaki yaylar ise baglardan olusur. Her hiyerarsik tanim agacinda kdk tutanak
tiri olarak adlandirilan bir tutanak tiirii vardir. Kok tutanak tiirli disindaki tiim tutanak
tiirlerine bagimh tutanak tiirleri ad1 verilir. Kok tutanak tiirii disindaki her tutanak tiiriiniin
iistiinde bir ve yalniz bir ana tutanak tiirii vardir. Her tutanak tiirliniin altinda ise sifir, bir yada
birgok ogul tutanak tiirii bulunabilir. Tiim baglar ana tutanak tiiriinden ogul tutanak tiirline
bire-bir¢ok’tur. Hiyerarsik veri modelinde iki tutanak tiirii arasinda birden ¢ok bag

bulunamayacagina gore, baglarin adlandirilmasi gerekmez (Yarimagan, 2000).

3.4.2 Ag Veri Modeli

Ag veri modeli bir¢ok yoniiyle varlik- baginti modeline benzeyen bir modeldir. Bu modelde
varlik kiimelerinin gostermek i¢in tutanak tiirleri olusturulur. Her tutanak tiirii bir veri 6geleri
yigimidir. Veri 68eleri tutanak tiirlerinde gruplandirilir ve bir tutanak tiiriinde yer alan veri
Ogeleri arasinda ¢ok boyutlu bir bagint1 (nitelik bagintisi) kurulmus olur. Her tutanak tiiriiniin
en az bir anahtara sahip olmasi zorunlu degildir. Diger taraftan, iliskisel modeldeki
niteliklerden farkli olarak, veri 6geleri ¢cok degerli karmasik &geler olabilir: programlama
dillerinde oldugu gibi veri 6geleri arasinda hiyerarsik yapilar kurulabilir. Bir tutanak tiirliniin

gerceklesen orneklerine ise tutanak olgusu ya da kisaca tutanak adi verilir (Yarimagan, 2000).

Ag modelinde tutanak tiirleri varlik kiimelerinin gostermek i¢in kullanilabilecegi gibi baginti
kiimelerini gostermek i¢in de kullanilabilir. Ancak tanimlayici niteligi bulunmayan baginti
kiimelerini gdstermek icin ag veri modelinde bag adi verilen ayr1 bir yap1 vardir. Ag veri
modelinde tutanak tiirleri arasinda istenilen yapida, istenildigi kadar bag tanimlanabilir. Her
bagin bir adi vardir. Genel ag veri modelinde baglar ile her tiirlii (bire-bir, bire-¢ok, bir¢oga-
bircok) bagiti gergeklestirilebilir. Aralarinda bag kurulan iki tutanak tirii farkli tutanak
tiirleri olabilecegi gibi aymi tutanak tiiri de olabilir. Tutanak tiirlerini, her tutanak tiiriinde
hangi veri 6gelerinin yer aldigini ve tutanak tiirleri arasindaki baglar1 gosteren ve veri yapisi
cizenegi olarak adlandirilan ¢izenek veri tabaninin kavramsal ya da dis (kullanic1 diizeyi)

semasini gosterir (Yarimagan, 2000).

3.4.3 (liskisel Model

Iliski; belirli kosullar1 yerine getiren toplu veri grubudur. iliskisel bir veri tabam iliskiler
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toplulugudur. Iliski, belirli bir biitiin 6zelligi tastyan 6zellikler ya da veri pargalarindan olusur.
Iliskisel modeller piyasa tarafindan genis oranda kabul gormiis ve ana DBMS’lere

uygulanmistir.

[liskisel veri tabani tablosu bir iliskiyi belirtir ve tablodaki her hiicreye 6zellik adi verilir.
Nesne tipi bir ya da daha fazla iligki ile belirlenebilir. Tablolar arasindaki iliskiler anahtarlar
tarafindan olusturulur. Anahtar, tablodaki her bir siraya 6zel degerler igeren bir 6zelliktir (ya
da ozellikler birlesimidir). Verinin mantiksal siirekliligini saglamak i¢in iliskisel semadaki

baz1 kisitlamalar korumalidir. Ug tip kisitlama segilebilir:

e Anahtar kisitlamalari: Anahtar kisitlamasi, her iliskide ana bir anahtarin bulunmasi
gerektigini belirtir. Bir iliskide bir¢ok anahtar bulunabilir. Biitiinliigii belirtmek i¢in
kullanilan anahtar ana anahtar1 olusturur.

e Biitiinlik kisitlamalari: Biitiinliikk kisitlamasi, ana anahtarlardan higbirisinin bos
olamayacagini belirtir.

e Referans kisitlamalari: Farkli iligkiler arasindaki mantiksal siireklilik gosterim
biitiinliik kisitlamalarinin giiclendirilmesi ile saglanir. Bu kisitlama yabanci bir anahtar
kullanilarak gergeklestirilebilir.

Yabanci anahtar, bagka bir iliskiden kopyalanan 6zellikler toplulugudur. referans kisitlamasi,
yabanci bir anahtardaki 6zelliklerin degerinin baska bir tablonun ana anahtarinda bir degere
karsilik gelmesini ya da bos olmamasini sart kosar. Bunun i¢in bir iligki, icerisinde yabanci

anahtarlar bulunan bagka bir iligkiyi belirtir.

Iliskisel modellerin veri tanmimi ve isletilmesi SQL (Yapisal Sorgulama Dili) ile

gergeklestirilebilir.

3.4.4 Nesneye Dayali Model

Nesneler her zaman veri modellemesi kavramsal agamasinin temelini olusturmasina ragmen,
mevcut teknolojiler veri modelini iligskisel yapilar gibi diger yapilara uygulanmaya
zorlamistir. Yine de iliskisel modelleme bir tablodur ve nesne odakli degil, kayit odaklidir,

gercek hayatla ilgili modellemelerde sinirlamalarinin oldugu ortaya konulmustur.

e Daha az karmasik verilerde bile kisith veri tipleri mevcuttur.

e iliskisel veri tabanlarmin yapisi (tablolar, siralar, siitunlar) karmasik veri tiplerine
kolay uyum saglamaz.

e Ornegin nesnelerin hareketleri ile nasil ugrasilacag1 gibi nesnelerin sadece iliskilerini
modellendirebileceginiz i¢in iligkisel tablolar gercek hayattaki nesnelerle ilgili yetersiz
model olusturabilir.

e Iliskisel tablolar, biitiinliik kisitlamalarin1 oldukca az destekler.

e Islemler sadece kisith bir sekilde yapilabilir.

e Iliskisel DBMS’lerde tekrarlanan sorgulamalari yapmak zordur.

Nesne odaklt modellemenin temel hedefi gergek hayat biitiinliigii ile bilgisayar sunumlari
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arasinda dogrudan bir iligki kurmaktir. Nesne odakli veri yapisinda siniflandirma esastir.
Siiflarin, nesnelerin ve iglemlerin (yontemlerin) temel prensiple olusturdugu birlesim kayit

odakli iliskisel modelin karsit1 olan nesne odakli modeli belirtir.
Siiflar ve nesneler

Smiflar, ayni egilimdeki nesneler toplulugudur. Ornekler, verilen sif icerisindeki belirli
nesnelere ait olusumlardir. Siniflar igerisinde alt siniflar belirlenebilir, 6rnegin agag siniflari
yaprakli agaglara ve bu da koknar siniflarina ayrilabilir. Alt smiflar, st siniflarin

ozellestirilmis halidir.
Ozellikler

Nesnelerin veri tiplerine (kullanici tarafindan belirtilen veri tipleri) gore ilgili olduklar
ozellikler vardir. Ozellikler nesnenin betimleyici nitelikleridir. Bir nesneye ait drneklerde
ortak olduklart sinifin biitiin &zellik tipleri bulunur. Ozellik degerleri simf ya da 6rnek

diizeyinde tanimlanabilir.
Yontemler

Siniflar sadece oOzelliklerle degil ayni zamanda yontemlerle belirlenir. Yontem nesneler

tizerindeki islemi belirtir. Yontem, sinifa dahil bir islevdir.
Kalitim

Siniflandirma hiyerarsisinde alt sinif (6zellestirilmis) igerisindeki bir nesne, tiim 6zelliklerini

bir iist seviyedeki ilgili iist sinifa iletir.

Nesne odakli modellemede uzaysal nesnelerin uzaysal veya uzaysal olmayan oOzellikleri
digerlerinden ¢ok farkli degildir. Bir alan parcasinin alan ve geometrik 6zellikleri alfantimerik
ozelliklerinden ¢ok farkli degildir. Nesne odakli veri tabanlarinda, nesne odakli veri

tabanlarinda performans zorluklarina neden olabilir.

e Sorgulamayr miikemmellestirme kosulu, nesne tiplerini karmasik bir hale getirerek
zorlastirilir. 1liskisel DBMS’lerin birkac¢ islemi ile karsilastirilinca bircok islem
gerceklestirilebilir. Bu yilizden uygulama maliyetini tahmin etmek ve uygulanacak
sorgulama igin farkl: stratejiler arasinda se¢im yapabilmek oldukc¢a zordur.

e Endekslemek oldukca zordur. Zorlugu indekslerin 6zellik degerlerine dogrudan giris
imkan1 saglamasiyken, nesneye sadece protokol aracilifiyla mesajlar yoluyla
ulasilabilir ve object-id (nesne kimligi) ile belirtilebilir.

e Nesne odakli veri tabanlarinda islemler, iliskisel DBMS’lerdeki basit islemlerden daha
karmagik bir diizeydedir. Nesne verilerinin hiyerarsik yapist sonucunda, islemler
asagiya dogru iner ve diger nesneleri etkileyebilir.
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Nesne odakli yaklasim sorunlari, standart veri modelinin olmayisi, nesne odaginda belirgin
teorik bir temelin olmayis1 ve en 6nemlisi iliskisel veri tabanlarinda oldugu gibi standart bir
sorgulama dilinin bulunmamasidir. Bu sorunlar yiiziinden, nesne odakli model iliskisel

modele gére ana DBMS’lerde daha az uygulanmaktadir.
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4. DUNYADA UC BOYUTLU KADASTRO CALISMALARI

Diinyanin her yerinde iilkeler arazi iizerinde ¢ok katmanli miilkiyete yol agan basinci veya
yogunlugu hissetmektedirler. Cogu mevcut kadastral sistemler iki boyutludur ve sadece
ylizeydeki arazi miilkiyeti ile ugrasirlar. Var olan kadastral sistemler yiizeyde ve iki boyutlu
olduklarindan son on yil i¢cinde gelisen ¢ok katmanl gercekliligi yansitmada uygunsuzdur.
Yerin altinda veya iistiinde gergeklestirilecek olan miihendislik projelerinin tesis edilmesini
kolaylagtirmak ve ozellikle miilkiyet kaydini (sadece yiizeydeki degil) etkin kilmak igin
diizeltilmis yeni bir kayit ve ¢ok katman terimi tanmimlanmis bir kadastral modele ihtiyag

vardir.

Bu tezde; Almanya, Israil ve Hollanda’da yapilmakta veya gerceklestirilmekte olan ii¢
boyutlu kadastroya ait caligmalar 6rnek gosterilmistir. Bu iilkelerden Israil, toprak iizerindeki
yerlesme baskisini en ¢ok hisseden iilkedir. Almanya veri tabanlart agisindan (teknik agidan)
diger {ilkelerin Oniindedir. Hollanda ise gerekli yasal diizenlemeler agisindan {i¢ boyutlu

kadastroya en yakin tilkedir.

4.1 israil

Israil’de ¢ogu yerlesim alanlari iizerinde yogun bir yerlesim baskis1 vardir. Bu ii¢ boyutlu
kadastronun gelisiminin degerinin arttirmaktadir. Israil’de Ulusal Olgme Kurumu iigiincii
boyuttaki haklar, kisitlamalar ve kayit konular1 hakkinda 2002 yilinda arastirma ve gelistirme
projesi baglatilmistir. Bu arastirmanin birkag bilim daliyla ilgili yasal ve teknik yaklasimlar

icermesi beklenmistir.

Modi sehir merkezinde binalari, yollar, tiinelleri, tren istasyonunu, otobiis duraklarini vb.
iceren biiyiik bir proje baslatilmstir. Israil’de bu projede mevcut araziler iyilestirilmeye

calisilmis ve ii¢ boyutlu kayitlarin tesis edilmesi ¢caligmalar stirdiirilmiistiir.
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Cizelge 4.1 Modi sehri komplex projesi, Israil Olgme Birligi 2004

Miilkiyet Aciklama Yiikseklik Katman
. Metro ve tren 210 -4
Ozel sirket )
istasyonlar1
Modi belediyesi Yesil alan 225-216 -3
. Merkezi otobiis 221 -2
Ozel sirket .
1stasyonu
Otobiis 227 -1
Modi belediyesi istasyonuna
baglant1
Israil hiikiimeti Kamusal alan 232 0
Israil hiikiimeti ve | Ticari ve kamusal 256 1-5
Modi belediyesi alan

Sekil 4.1.a Modi sehir merkezinin 3 boyutlu modeli, Israil Olgme Birligi 2004

Israil’de teknoloji enstitiisiiniin jeodezi béliimiinde iki boyutlu yiizey kadastrosunun yerine

getirilebilecek yerin altini, {istiinii ve ylizeyinin kullanilmasin1 hedefleyen ve {i¢ boyutlu
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kadastro karakteristigine uygun bir kadastral ¢0ziim arastirma projesi tamamlanmustir.
Aragtirmada ii¢ boyutlu kadastro i¢in bir c¢ok alternatif farkli siniflandirmalar {izerinde
tanimlanmistir. Siiflandirmalar ii¢c boyutlu kadastronun kavramsal modeli i¢in dikkate

alinmamistir. Bu ¢alismada:

Cok katmanli bilgi,

Mevcut araglarin kullanilmasi ile ¢ok katmanli miilkiyet kaydinin alternatifleri,
Ug boyutlu kadastral haritalar,

Mekansal parsel sinirlarinin mantiksal tanimlamasi,

Ug boyutlu kadastro i¢in arazi yerleskesi,

Mevcut parsel kolonunun sinirlandirilmasi,

Ug boyutlu kadastral veritabani, karma veya entegre sistem,

Ug boyutlu veri ihtiyacinm 6l¢iilmesi,

maliyetler, fizibilite, esneklik, devamlilik ve kalite gibi sorulara yanit bulunmaya ¢aligilmistir.

Sekil 4.1.b Yollarin 3 boyutlu sunumu, Israil Olgme Birligi 2004

Sekil 4.1.c Mevcut parseller iizerinde mekansal ana parseller-diizlem projeksiyon, Israil
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Olgme Birligi 2004.

Sekil 4.1.d Tapinaklara ait diisey gecit tiinelleri, Israil Olgme Birligi 2004

Sonug olarak Israil’de ii¢ boyutlu kadastro ¢alismalari pilot proje bazinda gergeklestirilmeye

calisiilmaktadir.

4.2 Almanya

Almanya’da mekansal bilgi sistemlerinde arazinin kayitlar1 ve yasal durumlari iki boyutlu bir

sistem olarak kabul edilmis, parseller iki boyutlu kanuni sinirlar1 ile tanimlanmaistir.

Almanya’daki politikacilar (1998 yilinda bolgesel diizeyde bakanliklararasi kurul) IMAGI adi
verilen mekansal verinin kullanilmasi igin ticari ve politik durumlar1 destekleyici bir olusum
icine girmislerdir. Bu olusum kendine ana hedef olarak; ¢evresel planlarda topografik verinin
kullannmindaki artis ve siirdiiriilebilir kalkinma amacina yonelik ¢alismalar1 belirlemistir.
Fakat kadastral veriler 6zelikle ALKIS (Amtliche Liegenschaftskataster- Informationssystem
der Vermessungsverwaltungen in Deutschland; Integrated Official Cadastral Information System,
Biitiinlesik Resmi Kadastro Bilgi Sistemi) ve ATKIS (Amtlichen Topographischen
Informations system, Official Topographic and Cartographic Information System, Resmi Topografik
ve Kartografik Bilgi Sistemi) tanitildiktan sonra ¢ok daha 6nemli bir rol oynamaktadir. ALKIS ve
ATKIS, Almanya’da temel yer verileri ve bir ulusal mekansal veri altyapist i¢in (National

Spatial Data Infrastructure (NSDI)) standart olarak kabul edilmektedir.

Objeye yonelik veri tabanlarindaki modern gelismeler, uluslararasi standartlar, gelisen
bilgisayar teknolojileri ve etkisiz ¢alisma akisindan sakinma ihtiyaci Almanya’da yeni ve

gelecege yonelik ALKIS ve ATKIS projelerinin tasarimina neden olmustur.
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Almanya’da ALK (Automatisiertes Liegenschaftskarte; Otomatik Tasmmmaz Haritalar1) ve
ALB (Automatisiertes Liegenschaftsbuch; Otomatik Tasinmaz Kayitlari) adi verilen kadastro
kayitlart mevcuttur. Bu kayitlarin ALKIS ile birlestirilmesi ¢alismalar1 devam etmektedir.

Almanya’da devam eden caligmalar asagida verilen Sekil 4.2.a ve Cizelge4.2’deki gibi

Ozetlenebilir.
Kadastral bilgi dlcegi Topografik bilgi dlgegi
1/500...1/2000 1/25000....1/1000000
ALB ALK ATKIS

Yeni Biitiinlesik ALKIS-ATKIS Model

Sekil 4.2. a Almanya ALKIS-ATKIS modeli (Erhard Pross, 2001)

Cizelge 4.2 Almanya ALB, ALK ve ATKIS proje igerikleri (Erhard Pross, 2001)

ALB ALK ATKIS
e Miilkiyet hakkinda e Sayisal kadastro e Sayisal goriintii
sayisal kayitlar haritalar1 (1/1000) modelleri DLM
e Tamami 100% sayisal eyaletlerde %50-%80 (Digital Landscape
form sayisal formda, Models) 1/25000,
icerik: hirlerde t 1
* [Icerik: Parscl sehirierde tamamianmis 1/200000, 1/1000000
numaralari, e Veri setleri hazirlanmig )
_ e Sayisal veri bloklari,
sahipleri, (sokak) isim, (parseller, binalar, o
. - topografik bilgi
arazi kullanim tiird. .. grafik olmayan
e @IS kullanim1 yok metinsel veriler, tanimlamast 161
e  Geometrik bilgi ile topografik veriler) kurallar
baglantis1 yok e Nesne geometrisi ile e Sembol bloklari,
birlikte kartografik sunum

e  GIS kullanim1 yok icin kurallar
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Sekil 4.2.b ATKIS projesi arayiizii, Almanya Arazi Yo6netimi W. Nickholds

Almanya’da bazi belediyeler {i¢ boyutlu sehir uygulamalarin1 bazi 6zel yerlerde pilot proje
caligmas1 olarak yapmaktadirlar. Asagida Hamburg belediyesinin yaptig1 c¢aligmalar

verilmektedir.

Sekil 4.2.c Hamburg sehrinin ¢at1 yapilari ile birlikte 3 boyutlu modeli (Hawerk, 2002)
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HAMBURG
Bezirk Eimsbiittel —

Sekil 4.2.d Hamburg’un blok yapilarina ait 3 boyutlu sehir modeli (Hawerk, 2002)

4.3 Hollanda

Hollanda uygulamalarinda {i¢iinci boyutun yilizey parselin iizerindeki yasal durumu kat
miilkiyeti veya tist hakki tesis edilerek giivence altina alinmistir. Kat miilkiyetinde mekansal

bilgi arazi kayitlarinda planlar1 iceren yasal ¢izimler de mevcuttur.

Ugiincii boyut olmamasina karsin herhangi bir yiikseklik katmaninin plani saglanabilmektedir.
Genellikle iist hakki arazi kayitlarinda plansiz olarak tesis edilmektedir. Ug boyutlu miilkiyet
birimi sadece apartman birimlerinde tanimlanabilmektedir. Bir istisna olarak yeralti
objelerinin plan1 06zel smniflandirma ve goriis kodlarmin kullanilmasi ile kadastral
veritabanlarinin topografik boliimlerine eklenebilmektedir (kadastral haritanin bir pargasi

olarak degil).
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Sekil 4.3.a Iletisim sebeke aginin kadastral harita iizerine eklenmesi (Stoter 2004)

Ug boyutlu durumlarin giincel kayitlar belirlenmis kadastral kayitlarda bir OB (Ondergronds
Bouwwerk:  underground  construction:  Yeraln  Yapilar1) kodu  kullanilarak
gosterilebilmektedir. OB kodlari, parseller {izerinde bir uyar1 olarak kaydedilebilmektedir.
Yeralt1 isaret kodlar yerin altinda yerlestirilmis olan bir seyi isaret etmektedir. Bunun sonucu
olarak kullanicilar arazi kayitlarinda daha ileri incelemeleri yapabilmektedir. Kesisen
parseller iizerindeki haklar tesis edilip planlar1 ile arazi kayit kiitiiklerinde yasal belgelerle

kayit edilmektedir.



Sekil 4.3.b Karmasik yapida bina 6rnegi (Stoter, 2004)
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Sekil 4.3.c Bina i¢indeki bagimsiz boliimleri gosterir plan (Stoter, 2004)
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5. UC BOYUTLU KADASTRO ACISINDAN TURKIYE KADASTROSUNUN
ALTYAPISI

Tiirkiye kadastrosu iki boyutlu ve parsel tabanli olarak gerceklestirilmektedir. Giliniimiizde
kadastro calismalar1 3402 sayili Kadastro Kanunu ve 5304 sayili Kadastro Kanununda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

tarafindan yiiriitiilmektedir.

Tiirkiye’de tapu kayitlar1 tapu ve sicil miidiirliigli, haritalar ise kadastro miidiirliikleri
tarafindan olusturulup kayit altina alinmaktadir. Cogu hak ve kisitlamalarin iki boyutlu grafik

sunumu olanaklidir.

Kisgiler

Haklar ve Kisitlamalar

Ayni
1.7 'ﬁ[‘a":ﬁ'kib‘“i 2B'lu Sunum (Grafik) + Tapu Kayitlan (Oznitelik)
-Haciz
-|potek
vh,

1.

!
Tasinmaz Nesneler

-Parseller
-Bagimsiz Bolim

Sekil 5.a Tiirkiye kadastrosu genel durum

Ugiincii boyutla ilgili hak ve kisitlamalar metinsel (tapu kiitiigiine serh diisiilerek) olarak kayit
altina alinmaktadir. Ancak grafik olarak sunumu belirtmeler yapilarak hak olarak
gosterilmesine karsin (6rnegin gecit hakki) kisitlama olarak (genellikle biiyiik miithendislik
projelerinde: Metro gilizergahi, boru hatlar1 vb..) goOsterimi kadastro haritalarinda

bulunmamaktadir.
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Kisiler
” Haklar
1 *
. T TAyNI 2B'lu Sunum (Grafik
-Kat Millkiyeti
-Gegit Hakk
..
1.7 Tapu Kayitl itelik
relomalar apu Kayitlan (Oznitelik)
1= -Ayni
B -Kat Milkiyeti
X -Gegit Hakki
Tasinmaz Nesneler wb..
-Parseller

-Bagimsiz Bolim

Sekil 5.b Tiirkiye kadastrosu kayit altindaki haklar ve kisitlamalar

Tirkiye kadastrosundaki {i¢iincii boyutla ilgili haklar, kisitlamalar tiizel ve teknik agidan ele

alinarak agiklanmaya ¢aligilacaktir.

5.1 Tiizel Acidan

Parseller veya kisiler iizerindeki ii¢c boyutlu kadastro ile ilgili haklar ve kisitlamalar (irtifak,
imar kanunu vb..) Tiirk Medeni Kanunu ve imar Kanunu ile teknik altyap1 acisindan var olan

yasal diizenlemelere gore gerceklestirilmektedir.

Bu yasalar, yonetmelikler, tiiziikler ve standartlar dikkatle incelendiginde hak ve
kisitlamalarin kurulmasinda ve kaydinda biiylik problemlerle karsilagiimakta veya kayit

islemleri gerceklesememektedir.
Tiirk Medeni Kanunu, Imar Kanunu ve teknik altyap: acisindan ii¢ boyutlu kadastroyu

ilgilendiren haklar ve kisitlamalar asagida siniflandirilarak agiklanmustir.

5.1.1 Tiirk Medeni Kanunu

Tiirk Medeni Kanununda tiglincii boyuta iliskin hak ve kisitlamalarin yasal ¢ergevesi asagida

verilmistir.
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lyelik
Kisiler
i
1. l irtifak Haklari
-Ayni irtifak Hakki
1.% Kisisel irtifak Hakk
3B'lu Haklar ve Slnlrlandlrmalariw -Muhtelif Karma Haklan
Lo Kat Mulkiyeti
%
Tasinmaz Nesneler
-Parseller
-Bagimsiz Balim Ipatek

Sekil 5.1.1 Tiizel agidan Tiirkiye kadastrosunda ii¢ boyutlu haklar ve kisitlamalar

Ug boyutlu hak ve kisitlamalarin yasal olarak kayd: znitelik olarak tutulurken, iki boyutlu
olarak goOsterimi bazi hak ve kisitlamalar i¢in iki boyutlu haritalar iizerinde belirtmeler

seklindedir.

5.1.1.1 lyelik Acisindan

Ugiincii boyuta iliskin olarak iyelikle ilgili yasal altliklar TMK ve Tapu Sicil Tiiziigiinde

(Nizamnamesi) hiilkme baglanmistir.

TMK, 683. maddesinde iyelik hakkinin icerigini “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
smirlart icinde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karst istihkak
davasi acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin onlenmesini de dava edebilir.” seklinde

hiikme baglamistir.

TMK, iyelik hakkinin kapsamini biitiinleyici parca, dogal lriinler ve eklenti olarak fige

ayirmigtir.

Biitiinleyici par¢a, TMK, 684. maddede hiikkme baglanmistir: “Bir seye malik olan kimse, o

seyin biitiinleyici parcalarina da malik olur.



43

Biitiinleyici par¢a, yerel ddetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge,
zarara ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
parc¢adir.” Biitiinleyici parga, li¢ boyutlu kadastroda ii¢ boyutlu iyelik birimlerine karsilik
gelmektedir.

Dogal iirlinler, TMK, 685. maddede hilkkme baglanmistir: “Bir seyin maliki, onun {iriinlerinin
de maliki olur. Uriinler, donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki iiriinler ile bir seyin
Ozgililendigi amaca gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir.

Dogal iiriinler asil seyden ayrilincaya kadar onun biitiinleyici parcasidir.”

Eklenti, TMK, madde 686°da eklenti “Bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun
eklentisini de kapsar. Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere
gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi icin asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve
kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bi¢imde asil seye bagh kilinan taginir
maldir. Eklenti, asil seyden gecici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez.” olarak
tanimlanmis, 687. maddede de eklenti sayilmayanlar hiikme baglanmistir: “Asil seye zilyet
olan kimsenin sadece ge¢ici olarak kullanmasi veya tiikketmesi i¢in 6zgiilenen ya da asil seyin
0zel niteligi ile herhangi bir iliskisi bulunmadan sadece korunmak, satilmak veya kiraya

verilmek iizere onunla birlestirilen seyler eklenti sayilmaz.”

TMK’nun 704. maddesine gore taginmaz iyeliginin konusu:

e Arazi,
e Tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
e Kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler

olarak hiikme baglanmistir. Burada;

e Arazi, li¢ boyutlu iyelik birimi,

e Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, ii¢ boyutlu hak ve
kisitlamalar,

e Kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler ise ii¢ boyutlu iyelik durumlarina
karsilik gelmektedir.

Tasinmaz iyeliginin kapsami, TMK, madde 718’de hiikkme baglanmistir: “Arazi iizerindeki
miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu él¢iide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini

kapsar.

Bu miilkiyetin kapsamina, yasal stmirlamalar sakli kalmak tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar

da girer.”

TMK’nun tasmmmaz iyeligi kapsami, {igiincii boliimde agiklanmig olan sinirsiz parsel



44

kolonlarina atifta bulunulmakta ve ii¢ boyutla ilgili kisitlamalar “yasal sinirlamalar sakli

kalmak tizere” seklinde belirtilmektedir.

TMK’nun 998. maddesi tapu siciline tasinmaz olarak kayit edilecek nesnelerle ilgilidir.
Madde 998- “Tapu siciline tasinmaz olarak sunlar kaydedilir:
e Arazi,

e Tasinmazlar lizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar,
e Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler.

Buradaki taginmaz nesnelerinin ve hak ve sorumluluklarin {i¢ boyutlu kadastro kavraminda

neye karsilik geldigi iyelik boliimiinde agiklanmustir.

Arazinin tapu siciline kaydi, ozel kanun hiikiimlerine tabidir. Bagimsiz ve siirekli haklarin
kaydedilmesi i¢in gerekli kosullar ve wusul tiiziikle belirlenir. Siireklilik kosulunun
gerceklesmesi igin hakkin siiresiz veya en az otuz yil siireli olmasi gerekir. Kat miilkiyetine

konu olan bagimsiz boliimlerin tasinmaz olarak kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.”
Tapu siciline kaydedilmeyecek tasinmazlar ise:

Madde 999- “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan taginmazlar,
bunlara iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi soz konusu olmadik¢a kiitiige
kaydolunmaz.

Tapuya kayitl bir tasinmaz, kayda tabi olmayan bir tasinmaza doniisiirse, tapu sicilinden

ctkaritlir.” seklinde belirlenmistir.

5.1.1.2 irtifak Haklar

Irtifak haklari, Tiirkiye kadastro sistemi icerisinde iiiincii boyut ile ilgili olarak sadece parsel
ve bagimsiz boliimlerin kaydi ile sinirli olmayip boru hatlari, enerji nakil hatlari, su sebeke
hatlar1, her tirlii iletisim hatlar1 vb. ile ilgili yasal kayitlar i¢in de temel bir altlik

olusturmaktadir.

frtifak haklar1 TMK’nun 779 — 849 numarali maddeleri arasinda diizenlenmistir. Irtifak hakki

iyelik hakkindan sonra gelen ve tapu siciline tescili gereken sinirli ayni haklardir.
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kigiler

-l

= Irtifak Haklan
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Sekil 5.1.1.2.a Irtifak haklar1 ve ii¢ boyut ile ilgili tasinmaz nesneler.

Irtifak hakki bir parsel veya bagimsiz boliim iizerinde kisitlayici etkileri olan bir haktir.
Ozellikle ilgili tasmnmaz sahibinin iyeligini yiikseklik olarak kisitlamaktadir. Iyenin sahibi
bulundugu tasinmaz iizerinde tam bir kullanma hakki saglamasimi engellemektedir. Ornegin
bir parsel lizerinden gegen yiiksek gerilim hatt1 veya altindan gecen boru hatt1 iyenin parsel
iizerindeki kullanimini sinirlandirmaktadir. Iye belli bir yiikseklik degerine gore ingaat
yapabilir veya belli bir derinlige kadar kullanma hakki vardir. Dolayis1 ile iyelik
siirlandirilmistir. Bunun karsiliginda ii¢ boyutlu nesnenin sahibi olan ilgili kurum irtifak
hakki ile ii¢ boyutlu bir hak elde etmis olmaktadir. Ancak bu hakka karsilik bir parasal bedel

Odemektedir.
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Iyelik Alani Hacmi

Sekil 5.1.1.2.b Irtifak hakki tesisi

TMK’nun 780. maddesine gore irtifak hakki ic¢in tescil kavrami asagidaki sekilde
agiklanmustir: “Irtifak hakkimn kurulmas: icin tapu kiitiigiine tescil sarttir. Irtifak hakkinin
kazamilmasinda ve tescilinde, aksi ongoriilmiis olmadik¢a tasinmaz miilkiyetine iligkin
hiikiimler uygulamyr. Irtifak hakkinin zamanasimi yoluyla kazanilmasi, ancak miilkiyeti bu

yolla elde edilebilecek taginmazlarda miimkiindiir.”

Yukarida sekilde gosterilen tiim ii¢ boyutlu hak ve kisitlamalar tapu kiitiigiine veya kat
miilkiyeti kiitligline Oznitelik verisi olarak tescil edilir (bkz. Sekil 5.1.1.2.c). 6. boliimde
olusturulan veri tabani sistemi igerisinde irtifak haklar ile ilgili bir tablo olusturulmustur.
Ayrica uygulamada enerji nakil hatti, metro hatti ve su sebeke hatt1 {i¢ boyutlu olarak

gosterilerek tizerinde irtifak hakki kurulacak parseller belli bir etki alanina gore belirlenmistir.
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Sekil 5.1.1.2.c Tapu kiitiigiinde irtifak haklar1 ve gayrimenkul miikellefiyetleri siitunu
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Biitiin irtifak haklarinin iki boyutlu kadastral harita {tizerinde grafik olarak kaydi

yapilamamaktadir.

Bu haklar sahiplerine iyelik hakkinin sagladig: biitiin hak ve yetkileri saglayamazlar. Sadece
sinirl1 yetkiler saglarlar. Iliskin bulunduklari tasinmazlarda, tasinmaz iyesinin hak ve yetkileri

daraltirlar.

Uzerinde fiili hakimiyet kurulmasi miimkiin olan mallar irtifak hakkina konu olur
(tasinmazlar). Irtifak haklarindan yalmz intifa hakki, menkuller, haklar ve mamelek (mal
varhig1) iizerinde de kurulabilir. Intifa hakkinin disinda kalan biitiin irtifak haklar1 yalmizca

tasinmazlar {izerinde kurulabilir. irtifak hakki 3 gruba ayrilir:

5.1.1.2.1 Ayni (Arz’) irtifak Haklan

Ayni irtifak hakkinin kurulabilmesi i¢in, iki taginmazin varligi sarttir. Bu tasinmazlardan
yararlanana (lehine irtifak hakki kurulana) hakim tasinmaz, kendisinden yararlanilana

(aleyhine irtifak hakki kurulana) hadim (yiikiimlii) tasinmaz denir.

Ayni irtifak hakki, sahibine, bu hakkinin konusu olan tasinmaz {izerinde kullanma ve

yararlanma bakimindan sinirli bir hakimiyet saglar.

Ayni irtifak hakki, ti¢ boyutlu kadastro agisinda katmanlagsmis miilkiyet kavraminin iki
boyutlu kadastral sistemlerdeki karsiligidir. Ug boyutlu kadastroda modelleme, gérsellestirme

ve veri tabanlar1 agisindan kayit altina alinabilmektedir.

Ayni irtifak haklarinin konusu, olumlu ve olumsuz olmak iizere iki sekilde kendini gdsterir.

Olumlu (Miispet) irtifak Hakki

Yiikli tasinmaz sahibine, hdkim taginmaz sahibinin irtifak hakkindan dogan yetkilerini
tasinmazi lizerinde kullanmasina katlanma borcunu yiikleyen irtifak haklar1 6gretisinde
olumlu (miispet) irtifak haklari1 denilir. Ayni irtifak hakki sahibinin, yiikli tasinmaz iizerinde
bu hakkinin verdigi yetkileri kullanmasina katlanmak, o tasinmaz sahibi i¢in irtifak hakkindan
dogan bir borg¢ olur; eger tasinmaz bdyle bir irtifak hakkina konu olmasa, yiiklii taginmazin
iyelik hakki sahibi i¢in bu gibi kullanmalar1 6nlemek, durdurmak miilkiyet hakkinin kendisine

verdigi yetkiler arasina girer.

Olumsuz (Menfi) Irtifak Haklar

Yikli tasmmmaz {iizerindeki iyelik hakkinin verdigi yetkilerden bir veya birkagim

kullanmaktan ka¢inmak yiikiinii malike yiikler. Burada irtifak hakki sahibinin, ytiklii taginmaz
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sahibine, miilkiyet hakkinin verdigi yetkilerin bazisini kullandirmaga hakk: vardir.

Hakim tasinmaz sahibine karsi yiiklii tasinmaz sahibine iyelik hakkinin verdigi yetkilerden
bazilarinm1 kullanmaktan kaginmak borcunu yiikleyen irtifak haklarina olumsuz (menfi) irtifak

hakk: adi1 verilir.

Boylece tasinmaz, irtifak haklari sahibine, bu hakkinin konusu olan taginmaz {izerinde
dogrudan dogruya hakkinin verdigi yetkileri kullanarak veya hakkinin konusu bulunan mal
tizerinde dogrudan dogruya hakimiyet kurmadan yiiklii tasinmaz sahibinin malin1 belli sekilde

kullanmasindan yararlanarak yetkisini verir.

Bir tasinmaz malikinin komsusuna ait tasinmazin goriintiisiinii kapatmamak i¢in kendi arsasi
tizerinde yap1 yapamamasi ya da yapacagi yapinin belli bir yiikseklikten daha fazla olmamasi,

irtifak hakkinin olumsuz sekline 6rnek olarak gosterilebilir.

Irtifak hakkinin igerigi ve kapsamu, tapu kiitiigiindeki kayitlara gére belli olur. Hak sahibinin
yetkilerinin neler oldugu, yiikiimlii tasinmaz malikinin nelere katlanacagi, neleri yapmaktan

kacgiacagi v.b. kiitiikteki tescile bakilarak belirlenir.

5.1.1.2.2 Kisisel (Sahsi) irtifak Haklan

Kisi lehine irtifak, hak sahibinin kisi olarak (sahsen) belli oldugu irtifaktir. Burada, tasinmaz
lehine irtifakta (arzi irtifakta) oldugu gibi, hak sahibinin bir tasinmaz iizerindeki miilkiyetle
belirlenmesi durumu yoktur. Kisisel irtifakta irtifak hakkina sahip olan kimse, ismen

ferdilesmek suretiyle belli olmaktadir: Hak sahibi Ahmet’tir, Mehmet’tir v.b.

Kisisel irtifak haklar, ti¢ boyutlu kadastro baglaminda {i¢ boyutlu hak ve kisitlamalar alanina
giren ve iyeligin kullanma hakkini belli bir siire tasinmaz sahibine degil de irtifak hakki
sahibine birakan hak ve kisitlamadir. 6. boliimde gergeklestirilen veri tabanlar1 igerisinde
Oznitelik olarak kayit altina alinabilmekte ve bunlara bagli olarak modellemesi

yapilabilmektedir.

Kisi lehine irtifaka “arzi irtifak”in karsit1 olarak “sahsi irtifak” da denir. Burada irtifak hakki

bir arz (tasimaz) lehine degil, belirli bir birey lehine kurulmaktadir.

Kisi lehine kurulan irtifak haklarinda hakkin igerigi, tasinmaz lehine irtifakta oldugu gibi
belirli bir taginmaz {izerindeki katlanma veya kag¢inma yiikiimliiliikklerine karsilik olan
yetkilerden olusur. Lehine irtifak hakki kurulan kisi, ylikiimli tasinmaz malikinin miilkiyete

0zgii aralanma yetkilerinin bir kismini elde etmis olur.
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Kisisel irtifak hakkinin kurulmasi i¢in, tasinmaz ile ondan yarar saglayan bir kisinin varlig
s0z konusudur. Kisisel irtifak hakkinin, ayni irtifak hakkindan ayrilan en onemli 6zelligi

budur.

Kisisel irtifak haklarinin en énemlileri:

5.1.1.2.2.1 intifa (Kullanma) Hakki (TMK 794-822)

Intifa hakki, ona sahip olan kisinin (en ¢ok) hayati ile simirli olarak, baskasina ait bir

taginmazdan tamamuiyla yararlanmak ve kullanmak hakkidir.

TMK nun 794. maddesinde “Intifa hakki sinirly bir ayni haktir. Sahsi irtifak haklar: grubuna
girer. Bu hak, sahibine hakkin konusu sey iizerinde tam yararlanma hakki saglar. Ancak

bunun aksi sozlesmeyle kararlastirilabilir.” seklinde intifa hakkinin konusu belirlenmistir.

Intifa hakkimin iic boyutlu kadastro icerisinde -kisisel haklarda da belirtildigi iizere- veri
tabanlarinda depolanip modelleme ve gorsellestirilmesi yapilir. U¢ boyutlu kadastroda intifa
hakki kavrami iyelik haklar1 igerisinde hak ve kisitlamalarda gecer. 6. boliimde olusturulan
veri tabani icerisinde Oznitelik verisi olarak kayit altina alinmakta ve modellemesi ve

sorgulanmasi yapilabilmektedir.

Tasinmaz iyeligini; kuru (¢iplak) iyelik ve intifa (yararlanma) hakki olmak {iizere ikiye

ayirmak olanaklidir.

Kuru iyelik sahibi asil malik olmakla beraber tasinmazi (ev, bag, bahge, tarlay1) kullanamaz,
siiriip ekemez, meyvelerini toplayamaz, kiraya veremez. Bu haklar intifa hakkinin siiresi

boyunca veya hak sahibinin 6liimiine kadar intifa hakki sahibine aittir.

Intifa hakki, bir sey iizerinde tam bir yararlanma yetkisini saglayan haktir. Bu hak, hak
sahibine hakkin konusunu olusturan nesne iizerinde ¢ok genis bir fiili tasarruf olanag: verir.
Aslinda malike ait olan bu olanak, irtifak hakkinin tesisi ile oldugu gibi intifa hakki sahibine
gecer; malikin miilkiinden yararlanma ve fiili tasarruf hakki adeta ortadan kalkar, kurur. Bu
bakimdan, {izerinde intifa hakki bulunan bir sey iizerindeki iyeligi “kuru iyelik” veya “ciplak
iyelik” denir. Iyelik konusu olan seyi intifa hakki sahibi kullanir; yararlanir, semerelerini
toplayp tliketir; malik ise, maliklik sifati devam ettigi halde, buna karisamaz, seyirci kalir.
Iyelik hakki, kullanma ve yararlanma bakimindan intifa devam ettigi siirece adeta donmustur.
Ancak intifa hakk: sona erdikten sonra malikin kurumus olan hakki canlanir ve eski igerigini

kazanir.
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Intifa hakkimin konusu esas itibari ile esyadir. Intifa hakki tasmir ve tasmmazlar iizerinde
kurulabilir. Fakat Kanun, bu hak bakimindan ayni haklarin gercek konusunu teskil eden esya
kavramiyla bagli kalmamis intifa hakkinin bir hak (alacak hakki, patent hakki v.b.) veya bir

mal varlig1 iizerinde kurulabilecegini kabul etmistir.

Intifa hakki, hak sahibine genis bir yararlanma yetkisi verir. Hak sahibi intifa konusu olan
seyin zilyedi olur; onu fiilen kullanir ve ondan yararlanir. Zilyedi oldugu malin idaresi de

intifa sahibine aittir.

Intifa hakki ayni hak olarak baskasina devredilemez. Ciinkii bu hak “kisiye bagli” bir haktir.
Buna karsilik, “miinhasiran sahsa bagli hak” niteliginde olmayan intifa haklarinin
kullanilmasi, bagkasina terk edilebilir. Kullanma hakkinin satilmasi veya gelirin alinmasi
bakimindan, intifa hakkinin haczedilmesi de olanaklidir. Kullanma hakkinin devri halinde

malik, intifa hakk: sahibine karsi ileri stlirebilecegi konulari, devralana da ileri siirebilir.

5.1.1.2.2.2 Siikna (Oturma) Hakki

TMK’nun 823. maddesi oturma hakkimi "Oturma hakki, bir binadan veya onun bir
boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir. Oturma hakki, baskasina devredilemez ve
miras¢ilara gegmez. Kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a, intifa hakkina iliskin hiikiimler

oturma hakkina da uygulanir.” seklinde tanimlamistir.

Tapu kiitiigii veya kat miilkiyeti kiitiigiine kayit edilebilen haklar {i¢ boyutlu kadastro
sisteminde irtifak haklar1 tablosu i¢inde kayit altinda tutulmaktadir. Oturma hakki da, g

boyutlu kadastro sistemi icerisinde hak ve kisitlayici olarak kayit altina alinabilmektedir.
Oturma hakki baskasina devredilemez ve mirasgilara gegcmez.

Oturma hakkinin konusu bir taginmaz tizerindeki bina veya binanin bir boliimiidiir. Hak sahibi

hakkin konusunu teskil eden yerde oturma (ikamet) yetkisine sahip olur.

Oturma hakki sahibi, tersine bir hiikiim konmamigsa, hakkinin iliskin oldugu yerde ailesi ve
ev halki ile birlikte oturabilir. Hakkin kapsami, genel olarak, hak sahibinin kisisel
ihtiyaclarina gore belirlenir. Bir binanin yalmiz bir boliimiinde oturma hakkina sahip olan

kimse, o binanin ortak boéliimlerinden de digerleriyle birlikte yararlanma hakkina sahiptir.

Oturma hakki bagkasina devir olunamayacagi gibi, bunun kullanma hakki da baskasina

birakilamaz.

5.1.1.2.3 Muhtelif (Karma) irtifak Haklar
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Karma irtifaklar, bir tasinmaz iizerinde belirli bir kisi lehine oldugu gibi bir bagka tasinmaz
lehine de kurulabilen irtifaklardir. Bunlar, “iist hakki”, “kaynak hakk1™, “diger irtifak haklar”,
“kat irtifak hakki” ve “devre miilk hakkidir. Ugiincii boyutlu kadastro ile ilgili hak ve

kisitlayicidirlar.

Bunlarin bir tasinmaz lehine kurulmalar1 halinde herhangi bir 6zellikleri yoktur; bu takdirde

9%¢

kurulan hak, bir “arzi irtifak”‘tir ve onun hiikiimlerine tabidir.

Buna karsilik bir tasinmaz lizerinde aym igerikteki bir irtifak hakki belirli bir kisi lehine

kurulursa, bu hak su 6zellikleri tasir:
1) Sahsi irtifak olmasina karsin, baskasina devredilebilir ve mirasciya gegebilir.

2) Kurulan irtifakin konusu bir {ist hakki veya kaynak hakki ise ve bu haklar bagimsiz ve
stirekli (miistakil ve daimi) bir nitelik tasiyorlarsa tapu kiitiigline ayr1 bir sayfaya tasinmaz

olarak kayit edilebilirler.

Muhtelif irtifaklara, “kural dist irtifaklar” (gayri muntazam irtifaklar) da denir. Bunun iki
nedeni vardir: birincisi, bunlarin hem tasinmaz hem de kisi lehine kurulabilmeleridir. ikincisi
ise, bu irtifaklarin, kisi lehine kurulduklari halde, diger sahsi irtifaklardan (yani, intifa ve

siikna haklarindan) farkli olarak, devredilebilmeleri ve mirasta intikal edebilmeleridir.

5.1.1.2.3.1 Ust (insaat) Hakk:

Bu hakka “insaat hakki” da denir. Bu hakkin konusu, belirli bir kisiye baskasina ait arsanin
iistinde veya altinda insatta bulunma yetkisinin bir irtifak hakki olarak taninmasidir. Bu
suretle arsaya malik olmayan {ist hakki sahibi, orada bir yap1 veya benzeri bir tesis (6rnegin,

bir yeralt1 garaji) kurabilecektir.

Bu haklar iki boyutlu kadastro haritas1 {lizerinde gosterilemez ve kayit edilemezken, tapu

sicillerinde 6znitelik verisi olarak kayit altina alinabilirler.

Ust (insaat) hakk iige ayrilir:

e Bir arsanin iistiinde ingaat yapma hakki (tist hakkz).
¢ Bir arsanin altinda insaat yapma hakki (alt hakki)
e Onceden yapilmis bir insaat1 yerinde tutma hakki (ipka-muhafaza- hakki)
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TTat
Halklo

Tikeelligi

Sekil 5.1.1.2.3.1.a Ust hakk: yiiksekligi

Iki boyutlu kadastral sistemlerde iist hakki yiiksekligi kadastro haritalarinda

gosterilememektedir.

Buna gore, bir kimsenin arsasi tizerinde bagka bir kimse bir bina ya da yeraltinda bir garaj, bir
depo (0rnegin soguk hava deposu vb.) insa edebilir. Bu halde bu yapilar TMK’nun 726.
maddesine gore tapu siciline bu bina irtifak hakk: (ingaat hakk1) olarak tescil edilebilmektedir.
Bu tescilden sonra arsanin miilkiyeti ile iizerindeki veya altindaki binanin miilkiyeti bagka

kimselere ait olmaktadir.

Tyrelilc
.‘7
Sinar

=

Yeralta
Otoparia

Sekil 5.1.1.2.3.1.b Iyelik smirinda insa edilmis yeralt1 otoparki
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Ust hakki, miistakil ve daimi bir nitelik tasiyorsa, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya
gecirilebilir. Bu takdirde st hakki, {izerinde kuruldugu tasinmazdan bagimsiz bagka bir
taginmaz sayilir. Bu da {i¢ boyutlu kadastroda {i¢ boyutlu iyelik durumunu isaret etmektedir ve

cok katmanli miilkiyet sistemi i¢inde kayit altina rahatlikla alinabilmektedir.

5.1.1.2.3.2 Kaynak Hakki
TMK’nun 756 ve 837. maddelerinde kaynak hakki diizenlenmistir.

Kaynak hakki, belirli bir kisinin, bagkasinin arazisinde bulunan kaynaktan yararlanma
hakkidir. Hak sahibi bu irtifak hakki sayesinde, baska arazide ¢ikan suyu alip kullanma
yetkisine sahip olacaktir. U¢ boyutlu kadastro agisindan veri tabani yonetim sistemi icerisinde

Oznitelik verisi olarak saklanan bir hak veya kisitlayicidir.

TMK’nun 837. maddesine gore kaynak hakki “Bagskasinin arazisinde bulunan kaynak
tizerinde irtifak hakki, bu arazinin malikini suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla
yiikiimlii kilar. Bu hak, aksi kararlagtirilmis olmadik¢a, baskasina devredilebilir ve miras¢iya
gecer. Kaynak hakki, bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil i¢in kurulmus ise tapu kiitiigiine

tasinmaz olarak kaydedilebilir.” seklinde tanimlanmistir.

TMK, kaynagin ayr1 bir miilkiyeti olamayacagini, kaynadig1 arazinin biitlinleyici pargasi

(miitemmim ciizii) oldugunu kabul etmistir (TMK, 756).

5.1.1.2.3.3 Diger Irtifak Haklari

TMK’nun 838. maddesine gore diizenlenmistir. Bu maddeye gore "Malik, tasinmazi iizerinde
herhangi bir kisi veya topluluk atis egitimi veya spor alant ya da gecit olarak kullanilmak gibi
belirli bir yararlanmaya hizmet etmek iizere baska irtifak haklari da kurabilir. Bu haklar, aksi
kararlastirilmis olmadik¢a baskalarina devredilemez ve miras¢ilara ge¢mez. Bu haklarin

kapsami, hak sahibinin olagan ihtiyaglarina gore belirlenir.” seklinde agiklanmistir.

Diger irtifak haklar1 li¢ boyutlu kadastro igerisinde hak ve kisitlama olarak yer almaktadirlar.

Asagida bazi diger irtifak haklar1 agiklanmistir.
Yapma borcu doguran diizensiz irtifaklar:

e Atis egitimi irtifaki: Bir tasinmazda bir askeri birlik veya bir aveilik kuliibii lehine

nisan egitimi hakki, irtifak hakki olarak kurulabilir.
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o Gegit irtifaki.

e Spor alani irtifaki: bir spor kuliibii lehine antrenman yeri temin i¢in irtifak hakki

kurulmasi.
e Avlanma, odun kesme, hayvan otlatma veya ot toplama irtifaklari.
e Pazar, panayir, fuar, sergi yeri temin irtifaklari gibi faaliyetler yapma.
Yapmaktan kacinma borcu doguran diizensiz irtifaklar:

e Rekabet etmeme irtifaki: Bir caddenin lokantasi veya bir benzin istasyonu,
cevresindeki bina veya arazi sahiplerinin lokanta veya benzin istasyonu yapmamasi
icin irtifak hakki kurabilir. Bir ylizme havuzu sahibi, yanindaki ylizme havuzu yapma
ihtimali bulunan bir otelin havuz yaparak rekabete girmemesi i¢in irtifak hakki tesis

edebilir.
¢ Bina insa etmeme irtifaki.

e Manzaray1 engellememe (manzara) irtifaki: Deniz veya ormana bakan bir apartmanin
onilindeki arsa sahibinin bu manzaray1 agac dikerek, yliksek¢e bir bina insa ederek

kapamamasi i¢in manzara irtifaki kurulabilir.
e Cayirdan ot bigmeme, 6zel ormandan aga¢ kesmeme irtifaki.

e Giiriiltii yapmama, koku ve duman ¢ikarmama gibi irtifaklar.

5.1.1.2.3.4 Devre Miilk irtifak Hakki

Devre miilk, mesken olarak kullanmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak
maliklerinden her biri lehine, bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde
yararlanma hakki olarak kurulan miisterek miilkiyet payina bagl bir irtifak hakki tiirtidiir

(KMK, 57).

Devre miilk irtifak hakkinin kapsami bir tasinmazin yilin farkli zaman araliklarinda farkli
iyelerin kullanimina tahsis edilmesidir. U¢ boyutlu kadastro agisindan kadastronun dordiincii
boyutu yani zaman boyutu ile ilgilidir. Zaman boyutu olusturulan ii¢ boyutlu kadastro sistemi
icerisinde veri tabanlarinda rahatlikla kayit altina alinabilmekte ve dolayisiyla tescil

edilebilmektedir.

Bu hak, tapu sicil miidiirliigiinde diizenlenecek resmi senetle kurulur (KMK, 58).
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Devre miilk hakki bir miilkiyet tiirii olmayip irtifak haklarinin bir ¢esididir. Bu nedenle
TMK’nun 704. ve Tapu Sicil Tiiziigliniin 30. maddesinde gosterildigi sekilde irtifak haklari

sutununa tescil edilir.

5.1.1.3 Kat Miilkiyeti

Kat miilkiyeti {ic boyutlu kadastro acisindan son derece 6nemlidir. Iki boyutlu kadastro

sistemlerinde binalarin tam anlamu ile gergege yakin bir sekilde kaydi olanakli degildir.

Tiirkiye kadastro sisteminde insa edilen yapilar iki boyutlu kadastro haritasi tizerinde kapali
bir alan olusturacak sekilde ve yiiksekligi ise kapali alan igine kag katl ise rakamla yazilarak
gosterilmektedir. Ayrica her bir bagimsiz boliim i¢in kat miilkiyeti kiitligline 6znitelik verisi

olarak tescil edilmektedir.

» Eklenti

» Ortale Verler

Sekil 5.1.1.3 Kadastro haritasi iizerindeki yap1 ve ger¢cek durumu gdsterir model

Uc boyutlu kadastroda bir yapi ii¢ boyutlu iyelik durumunu tanimlamaktadir. Bu yapinin iig

boyutlu kadastro sistemi igerisinde kayit edilmesi ve gorsellestirilmesi oldukca basittir.
Tiirkiye’de 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununa gore islem yapilmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanununun 2. maddesin ¢ bendine gore “(Degisik bent: 13/04/1983 - 2814/1
md.) Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapiimakta
olan bir veya birden ¢ok yapimin bagimsiz béliimleri igcin o arsamin maliki veya ortak
malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina (kat irtifaky); bu

hakka sahip olanlara da (kat irtifak sahibi)” denilmektedir. Yani kat irtifaki, arsa lizerinde
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heniiz yapilmamis veya tamamlanmamis yapilar i¢in kurulan gegici bir irtifak hakki olup, yap1

tamamlandiginda gegici kat irtifaki kat miilkiyetine gevrilir.

Kat Miilkiyeti Kanununun 1. maddesine gore “Tamamlanmus bir yapinmin kat, daire, is biirosu,
diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri ayri ve basl basina kullaniimaya
elverisli olanlart tizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu kanun
hiikiimlerine gére, bagimsiz miilkiyet haklar: kurulabilir” denilerek kat miilkiyetinin tanimi

yapilmistir.

Kat miilkiyetine konu olan taginmaz bagimsiz boliimler (kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir
sayfasinda kayitl), bagimsiz boliimlerle birlikte kullanilan eklentiler ve iyelerin miisterek

kullanimina agik olan ortak yerlerden olusur (bkz Sekil 5.1.1.3).

Adalet Bakanligi, 15.12.2005 tarihinde 5598 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik
Yapilmasma Iliskin Kanun Tasaris1 hazirlamis ve bu kanun tasarisina gore 634 sayili
Kanunun 12 nci maddesinin degistirilmesi istenmistir. Bu degisiklik 6nerisinde; 12. maddede
yer alan, kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in gerekli dilek¢eye, 3 boyutlu kayit ve gorsellestirme
ile ilgili olan tasinmazin fotograflarinin belge olarak eklenmesinin kaldirilmasi istenmektedir.

Bu ii¢ boyutlu kadastro sistemi igerisinde gorsellestirme agisindan bir kayiptir.

Ayrica bu kanun tasarisinin 3. maddesi ile 634 sayili Kanunun 10 uncu maddesinin {ig¢iincii
fikrasinin da asagidaki sekilde degistirilmesi Onerilmistir: “Kat miilkiyeti kurulurken aymi
katta birbirine bitisik bulunan ayni nevideki birden fazla bagimsiz boliim veya bir yapinin
otel, ig veya ticaret yeri gibi iktisadi agidan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz eden
birden ¢ok kati veya boliimii, kat miilkiyeti kiitiigiine tek bagimsiz béliim olarak tescil
edilebilir. Boyle bir tescilin yapilabilmesi icin, buna uygun degisiklik projesinin ve yapi
kullanma izin belgesinin Tapu Sicil Miidiirliigiine verilmis olmasi gereklidir.” Bu degisiklik
Onerisine ii¢ boyutlu kadastro acisindan bakildiginda ii¢ boyutlu iyelik durumunun

degistirilmesi sonucu ¢ikmaktadir.
Kat miilkiyeti kanununda degisiklik yapilmasina iliskin kanun tasarisi incelendiginde iyeligin

3. boyutu ile ilgili bir diizenleme getirmedigi goriilmektedir.

5.1.1.4 Ipotek

TMK’nun 881°den 897. maddelerine kadar olan bdliimii ipotege ayrilmistir. Ipotek var olan

veya olmasi diisiiniilen bir borca karsilik tasinmaz malin teminat gdsterilmesidir.
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6. boluimde gerceklestirilen veri tabani icerisinde herhangi bir parselin veya bagimsiz
boliimiin {izerindeki ipotek bilgileri veritabani yonetim sistemi icerisinde bir tablo olarak
diizenlenmis ve her tiirlii sorgulama ve analiz islemi gergeklestirilebilmektedir. Ayrica

tizerinde ipotek olan taginmaz iki boyutta veya ii¢ boyutta gorsellestirilebilmektedir.

Ipotek zamanla baglantis1 oldugu icin dért boyutlu kadastro kapsamina da girmektedir. Eger
ic boyutlu kadastro gerceklestirilirse dordiincii boyuta gegmek zor olmayacag: hatta {igiincii
boyutla beraber aslinda dort boyutlu kadastroya gegilecegi i¢in zaman kavraminin kadastro

sistemleri acisindan ¢6ziimii li¢ boyutlu kadastro i¢inde diisiiniilmelidir.

5.1.2 imar Kanunu

Imar kanunlar1 ve bu kanunlar uyarinca ¢ikarilan ilgili yonetmelikler iyeligi kisitlayan bir
diger unsurdur. imar parselleri iizerinde olusturulan yatay ve diisey yondeki kisitlayicilar iic

boyutlu kadastroyu yakindan ilgilendirmektedir.

Yatay ve diisey yondeki kisitlamalari olusturan yapilanma kosullart; imar planlari, imar

planlarinda yoksa ilgili imar yonetmelikleri ile belirlenmektedir.

Cizelge 5.1.2 Imar planlarinda diisey ve yatay yondeki kisitlayicilar

Imar planlarinda yatay yénde Imar planlarinda diisey yonde
kisitlayicilar kisitlayicilar
e Yapr diizeni (Ayrik nizam, Bitisik e Kat alani katsayis1 (KAKS)
nizam, Blok nizam) e Bina yiiksekligi
e Min ve max imar parseli alan e Zemin kat
kisitlayicilart (parsel cephesi, parsel e Bodrum kat

derinligi)

e Min ve max yap1 alan1 kisitlayicilar
(bina cephesi, bina derinligi)

e (Cekme mesafeleri (Arka bahge, Yan
bahge, On bahge)

e Taban alani katsayist (TAKS)

Parsel biiyiikliikleri, parsel genislikleri, parsel derinlikleri ve parsel alanlari ile ilgili
kisitlamalar icin c¢esitli alanlar belirlenmis ve belli kat adetlerine gore cesitli kisitlamalar

getirilmistir.
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Sekil 5.1.2 Imar planindaki yatay ve diisey kisitlayicilar

5.1.3 Teknik Altyapu ile Tlgili Tiizel Althklar

Yeryiizlinlin altindan veya tizerinden gegen yeralt1 tesislerinin ve ilgili tiim bilesenlerinin 3
boyutlu olarak konumlarinin ve tasinmaz iyeligi ile ilgili olanlarin iyelik durumlarinin

belirlenmesi islemlerinin tiimiine yeralt1 kadastrosu denir.

Bir sehrin yeralt: tesislerini kanalizasyon boru hatlari, havagazi, su, elektrik, 1sitma nakil
hatlar1, akaryakit hatlari, dogalgaz boru hatlari, ulagim hatlar1 (metro ve tiineller), yangin
sondiirme suyu hatlari, trafik isareti ve aydinlatma tesisleri, iletisim ag1 hatlar1 (telefon, radyo-

tv hatlar, bilgisayar ag1 kablo hatlar1 ve digerleri) vb. olusturur.

Ulkemizde yeralt1 tesisleri TMK’nun 704. maddesine gore tasinmaz iyeliginin konusu
olmazlar. Bu yilizden yeralt1 tesislerinin Ol¢ililmesi, haritalanmasit veya planlanmasi bir
kadastro faaliyeti olarak goriilmemektedir. Yeralt1 tesislerinin kadastro ile iligskisi bunlarin
tapulu arazilerden ge¢mesi ile olur. Boyle bir durumda ya kamulastirma ya da irtifak hakki

tesis edilir. Kamuya ait hatlardan gecen hatlar ise dlgiilerek haritalar1 yapilir.

Tiirkiye’de yeralt1 tesislerinin konumlandirilmas: Tiirk Standartlarinin TS 1097/ Subat 1972
“Sehir I¢i Yollarinda Yeralt1 Tesisleri (Su, Havagazi, Elektrik, PTT, Kanalizasyon) ve
Bunlarla 1lgili Yeriistii Tesislerinin Planlanmasi ve Yerlestirilmesi Kurallar™na gére
yapilmaktadir. Bu standardin, 30 Nisan 2003 tarihli TS 1097/T1 ile bazi maddeleri
degistirilmigtir.

TS 1097/T1 numarali TSE standardina gore yeralti tesislerinin birbiri ile olan konumlar

hangi derinlik ve mesafede yerlestirilecekleri belirlenmistir (Cizelge 5.1.3) (Sekil5.1.3).
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Cizelge 5.1.3 Sehir ici yollarda yeralti tesisleri yer dagilimi, (TS 1097, 1975)

UDK 624.05:625.712 TURK STANDARDLARI TS 109’
CIZELGE-2 SEHIR iCi YOLLARINDA YERALTI TESISLERI YER DAGITIMI.
SOL KALDIRIM . SAG KALDIRIM
YOL GENISLIGI m
Yaya kaldirimi Tasit kismi Tagit kasmil vy a0 kaidirime
. altindaki altindaki .
alﬁ.ndain tesisler tesisler a””fdak'
tesisler tesisler
i Yaya -
E 6 is |PTT| H AS kald AH | 1s |pTT is H E
r
UZAKUKLAR m" Yol Tasit kesmy | FIM UZAKLIKLAR m 1
Yaya kaldirim: Bordur tasi Bordur tasi Yaya kaldirimi
dis kenarindan kenarindan kenarindan| dis kenarindan
040|115 1,85 (3,50 1,30 = 15,50 > 5,50 [=500]1,75 3.50 |1.85 | 1.15 | 0.40
0,640 1,95 | 1,85 | 2,60 1,00 | 15.00-18,50 5.50-9.,00 4,75 ] 1,50 2,60 | 1,85 | 1,15 | 0,40
040(115] 185 | 2,60 1,00 14.50-18.00 5.50-9,00 4,50 | 1.50 2,60 (1,85 | 1,15 ] 0.40
0,40 115 | 1,85 | 2,60 1,00 14,00 - 17,50 5,50-9,00 |#4,25]1,50 2,60 | 1,85 | 1,15 | 0,40
0,40(115 | 1,85 | 2.60 1,00 13,50-17,00 5.50~9,00 | 4,00]1.,50 2,60 1,85 | 1,15 | 0,40
0,40 | 1,35 1,85 | 2,60 1,00 13,00 - 16,50 5,50-9,00 | 3,75 | 1,50 2,60 |1,85 | 1,15 | 0,40
0,640 115] 185 | 260 1,00 12,50 - 16,00 5,50 - 9,00 |3,50 1,50 2,60 (13,851,195 0,40
0,40 135|185 | 2,60 1,00 12,00 ~ 15,50 5,60-8,00 ([3,25]1,50 2,60 (1,85 | 1,15 | 0,40
0,40 135 1,85 | 2,60 11,50 - 15,00 5,50-9,00 |[3,00 2,60 (1,85 11,15 | 0,40
av} a) a) a) a) a) al a)
0.40( 1.10 [ 1.70 —_ 0,40 | 1,75 1,15 -—
11, 00 5,50 2,75
b) b) bl b) b} b) b) b)
0,401 1,15 — | 1,95 1,95 (1,15 — 10,40
a) | a) a) al a) | a) a) a)
0,40 110 | 1,70 | - 0,40 (1,75 | 1,15 -
bl| bl | bl bl 10,50 5,50 &ah bl [ b1 | bI| B
0,40 1,15 — 1,95 1,95 |1,15 — 10,40
a) a) aj a) aj | @) a)| a)
040|110 (1,70 | _ 10,00 5,50 225 0,40 1,75 [ 1,45 | —
bl | bJ| bl | b) b) bl bl | b}
0,401,115 = 1,95 1,95 1,15 — 10,40
0.40 (1,15 9 50 5,50 2,00 0,40 (1,20
0,40 1.15 5.00 5,50 1,75 0,40 | 1,20
0.40 11 5,60 1,50 1,25 10,40
0,40 1,25 1,25 10,40 |
$0.40 | 1.0G | 5,75 0,40
T} Uzakhiklar, yaya laldirwmi dis kenarindan veya borcir tast Lenarindan tesisin eknerine

adar alan uzalkliddar

gdsterir.
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Sekil 5.1.3 Bes metre ve daha genis yaya kaldirimli yol en kesiti, (TS 1097, 1975).

{Yavin Haklam Mahfnedus 1
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5.2 Teknik Ac¢idan

Tirkiye’de kadastro g¢alismalar1 iki boyutta siirdiriilmektedir. TKGM kaynaklarina gore
(2007) %86’s1 bitirilen ¢alismalarin biliylik bir kismunin daha Onceki yillarda yapilan
calismalarda bir veri standardi olmadigi ve BOHYY 1998 yilinda ¢iktig1 i¢in yenilenmesi

gerekmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii farkli konu ve amagclar igin cesitli bilgi sistemleri
kurmaya calismaktadir. Bunlar; TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi), MERLIS
(Marmara Deprem Bolgesi Arazi Bilgi Sistemi), ARIP (Tarim Reformu Uygulama Projesi),
TRUP (Kadastro Yapim Alt Bileseni), HBB (Harita Bilgi Bankas1), TARBIS (Tapu Arsiv

Otomasyonu)’dir.

Sozili gecen bilgi sistemleri li¢ boyutlu kadastro agisindan veri tabanlari, veri standartlar1 ve

internet lizerinden veri paylasim olanaklart sunmasi bakimindan 6nemlidir.

TAKBIS, ileri bilgi teknolojileri kullanilarak TKGM hizmetlerinin daha saglikl, siiratli,
giivenilir ve etkin bir sekilde planlanmasi, yonetilmesi ve faaliyete gecirilmesi, diger kurum
ve kuruluslara vermekte oldugu miilkiyete iligkin verilerin daha yaygin bir sekilde
kullaniminin saglanmasinin ve bu ¢ercevede tapu ve kadastro ¢alismalarinin ve bilgilerinin
Cok Amagli Arazi Bilgi Sistemine doniistiiriilmesinin amaglandigi, iirettigi/iiretecegi
bilgilerin kurum i¢i kullanim ve kurum dis1 diger kurum ve kuruluslarla biitiinlesmis olarak

coklu kullanima sunulacagu stratejik bir “e-devlet” projesidir.

e
S = = = = T = &l ]
el L N T G B ED O G G [T =

. PN | E— 1 ) ; Vi PSS P o |
sl =g

e 129-b-13-8-4-4-3

Sekil 5.2.a TAKBIS projesi arayiizii, (www.tkgm.gov.tr, 2007)

TAKBIS, konumsal harita bilgilerine dayali olarak tapu sicilindeki miilkiyet ve kadastro
bilgilerini birlestirmeyi amaglamaktadir. Bu agidan TAKBIS, TKGM’nin en biiyiik ve en
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onemli projesidir. U¢ boyutlu kadastro acisindan olusturulacak olan Veri Tabam Y&netim
Sistemleri (VTYS), Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ve bilgilerin internet iizerinden ilgililere

paylagimi bu projeyi dnemli bir yere getirmektedir.

Tapu Sicll Uygulama Yazilime

BETi—i Y

JI L 5'"' — ! lghimm p.-..n., T |
Sua Ma ‘____l
T g Hishiinii
s |G
Baghema ¥ avibi D06/ 2002 1| | b sbage [qhmvdet geries
Wity Taribi | 0002007 1
D N amanlacay
Tua 1 z -
Tanal v o SEOIETUTTTTESSSe
e (Ko Torphh | [l acitiil, || M- M 4 Kas ) b M B
Aol
[smlnm1w1 =
|Bily Tt | | —— [T
e (Bl am Edip | i
S M | 3
Seh/Bayan
A fom bebtak T T =102
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Sekil 5.2.b TAKBIS projesi arayiizii, (www.tkgm.gov.tr, 2007)

TAKBIS projesinde mevcut verilere gore islem yapilmaktadir buda iigiincii boyut ile ilgili bir

veri girisi olmadig1 anlamina gelmektedir.

Marmara Depremiyle ilgili olarak Tirk hiikiimeti, Diinya Bankasinin yardimiyla bolgedeki
yasam kosullarinin 1iyilestirilmesi, ekonominin gelisimi ve desteklenmesi, deprem risk
yonetimi, deprem zararlarinin azaltilmasi ve kurumsal bir ¢ergevenin gelistirilmesi i¢in acil
yeniden yapilandirma c¢aligma programini tanimlamistir. Marmara Depremi Acil Yeniden
Yapilandirma (MEER) Projesi bu programin Banka tarafindan finanse edilen elamanlarini
kapsamaktadir. MEER Projesinin alt bilesenlerinden biri “A4-Kadastro Yenilemesi ve Arazi

Y Onetimi”dir.
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Sekil 5.2.c MERLIS projesi arayiizii, (www.tkgm.gov.tr, 2007)

MERLIS projesinde de CBS ile birlesik bir bilgi sisteminden bahsedilmektedir. Bu bilgi
sisteminde iki boyutlu kadastral parseller, bu parsellerin tapu sicil bilgileri ve ilgili parseller
tizerindeki binalarin fotograflar1 ve iyelerin kimlik fotokopilerinin bir kopyasi oldugu
goriilmektedir. Ugiincii boyut ile ilgili olarak bina resimlerinin baglantis1 oldugu

goriilmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigli; Hazine Miistesarligi ile Tarim ve Kdyisleri Bakanligina
Ulusal Ciftci Kayit Sistemi ve Ciftgilere Dogrudan Gelir Destegi Odemelerine destek olmak
amactyla, ARIP Projesi A-2 Kadastro Alt Bileseni kapsaminda; TUTGA siklastirmasini
kapsayacak sekilde sayisal kadastro ¢alismalar1 yapmaktadir. Bu veriler elektronik ortamda

Tarim ve Koyisleri Bakanligina verilecektir.
Bu sistemde de bir veri taban1 yonetim sisteminden bahsedilmektedir.

HBB, Ulke diizeyinde biiyiik 6lgekli mekansal bilgi sistemlerinin olusturulmas: hedefine
yonelik olarak; harita yapan ve yaptiran kurum ve kuruluslarca gelisen teknolojinin
olanaklarindan da yararlanarak olusturulan haritalara ait bilgi ve belgelere iliskin meta
verilerin ilgili kurumlarca girisine, giincellenmesine ve internet lizerinden sunumuna bu
sayede miikerrer harita iiretimi ile kaynak israfinin 6nlenmesi hedefine yonelik gelistirilen bir
Mekansal Bilgi Sistemidir. HBB’nin amaci; Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, harita ve
harita bilgilerinin {iretimlerinin izlenmesi igin ilgili mevzuat (Biiyiik Olgekli Harita ve Harita
Bilgileri Uretim ve Kullanma Y®&netmeligi ilgili maddeleri) geregince, kurulacak olan Uretim

izleme Merkezi tarafindan kullamlmasi ve yonetilmesi planlanan, Harita Bilgi Bankasinin;
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TAKBIS verileriyle birlesik olarak ¢alismasi ve bu proje i¢in gerekli olan ayrintili analiz ve

tasarimlarin yapilmasi, uygulama yazilimlarinin gelistirilmesidir (Sedat BAKICI, 2007).

TAKBIS-HBB KONSEPTI

Sekil 5.2.d TAKBIS-HBB Konsepti, (Sedat BAKICI, 2007)

Harita Bilgi Bankas1 belli bir veri standardindan bahsetmektedir; ancak iiglincii boyut ile ilgili
bir veri standardi bulunmamaktadir. Diger yandan diger kurumlar arasinda harita tiretimi ve

cogaltilmasi agisindan esglidiimiin saglanmasi agisindan énemlidir.

Tapu Arsiv Dairesi Bagkanhig ve Istanbul TKBM biinyesinde bulunan belgelerin en son
teknoloji kullanilarak goriintiilenmesi, saglikli bir fihrist yapisi olusturulmasi, fihrist sistemi
ile taranmig belgelerin iligkilendirilerek arsiv bilgi ve belgelerine yetki verilmis kisilerin
giivenlik c¢ercevesinde kolayca ulasmasinin saglanmasi, arsivdeki orijinal belge iizerinden
inceleme yapilarak kullanict tarafindan sayisal ortama atilan bilgilerin raporlama

fonksiyonlarinin gelistirilmesi hedeflenmistir (www.tkgm.gov.tr, 2007).
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6. VERI TABANI SISTEMLERiI, MODELLEME ve GORSELLESTIiRME
UYGULAMASI

Uygulamanin ilk asamasinda DBMS ve SQL hakkinda kisa bilgiler verilip ilgili iliskisel
modelde sorgulamalar SQL dilinde yapilmistir.

Uygulamanin ikinci asamasinda ArcGIS yaziliminda modelleme ve gorsellestirme

yapilmistir. Bir bolgenin TIN verisinden yararlanarak binalar kat1 modellenmistir.

6.1 Veri Tabam

Kadastro sistemlerinin giiniimiiz sartlarindaki mevcut durumu géz Oniine alindiginda yogun
bir veri hacminin bulundugu goériilmektedir. Ug boyutlu kadastro ¢alismalarinda ise mevcut
verilere daha giincel veriler veya en azindan yiikseklik, vatandaslik numaras1 veya vergi
numarasi gibi veriler eklenerek daha yogun bir yapiya kavusacaktir. Bu karmasik yapidaki
veriler eger belli bir diizende kayit altina alinmazsa (bilgisayar ortaminda depolanmasi) veri
karmasasina ve dolayisiyla diizensizlige yol acacaktir. Boyle bir durumdan kaginmak igin
verinin belli disiplinlerde kayit edilmesi gerekir buda giiniimiiz sartlarinda VTYS ile

gergeklestirilebilmektedir.

Veri tabani kisaca aciklanirsa istenilen amaca uygun sekilde diizenli sekilde veri saklayan ve
istege gore bilgi iireten kayit sistemidir. Ug boyutlu kadastronun gerceklestirilmesi ancak iyi

tasarlanmig bir VTY'S ile miimkiindiir.

KALIPSIZ (2001)’a gore veri taban1 sistemi bes boliimden olugmaktadir;

Veri taban,

Veri taban1 yonetim sistemi,
Diger yazilimlar,

Donanim,

Kullanicilar.
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Sekil 6.1.a Veri tabani sisteminin basit yapisi, Kalipsiz, 2001

Veri tabani kuran, gelistiren ve yoneten sisteme Veri Tabani Yonetim Sistemi adi verilir.

Veri tabani; bir sistem halinde diizenlenmis veri toplulugudur. Belirli bir veya birden ¢ok
amaca yoOnelik bilgi-islem sistemi icin gerekli veriyi, kolay ulasilabilir ve denetlenebilir
sekilde diizenli olarak bir dis bellekte toplamak yoluyla olusturur. Bu sekilde gerektiginde
hemen erisilebilen diizenli bir veri bankasi kurulmakta, veri tekrarlar1 da Onlenmis

bulunmaktadir (Kalipsiz, 2001).

Veri tabaninin fiziksel, kavramsal ve goriiniim olmak {izere ti¢ farkli boyutu vardir.

e Fiziksel boyut: Karmasik veri yapilarinin ayrintili olarak agiklanir, disk iizerine veri
nasil yerlestirilmis.

e Kavramsal boyut: Verinin, veri tabani igerisinde nasil saklandigi ve veri iligkileri
tanitilmaktadir.

e Goriinlim diizeyi: kullanicinin gordiigii boyut.

Bir diizeydeki bilginin degistirilmesi bir iist diizeyi etkilemeyecek sekilde olmasina veri

bagimsizlig1 denir.
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Sekil 6.1.b Veri taban1 boyutlar1, Kalipsiz, 2006

Veri tabani sistemi modiillere ayrilmis olup, her biri tim sistemin sorumlulugunu
tasimaktadir. Veri tabanindaki hangi veriye nasil ulasilacagini veri sozliigli sayesinde
belirlenir burada seviyede veri tabani yapisina ait degisik veriler saklanir (Kalipsiz, 2006).
Sekil 6.1.c’de gosterildigi iizere bir veri tabani sisteminin yapisinda degisik kullanicilar, veri

taban1 yonetim sistemi ve veri tabani bulunmaktadir.
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Sekil 6.1.c Veri tabani sisteminin yapisi, Kalipsiz, 2001

Veri taban1 semasindaki tanimlar i¢in veri tanimlama dili (data definition language, DDL) ad1
verilen bir dil kullanilmaktadir. Veri tanimlama dili deyimlerinin derlenmesi sonucu tablolar
elde edilmekte ve bu tablolar veri sozligii (data dictionary) ya da veri yonergesi (data

directory) ad1 verilen 6zel bir kiitiikte saklanmaktadir (Kalipsiz, 2001).

Veri Isleme dili (Data Manipulation Language, DML), DDL ile tanimlanan nesneleri bir kaba
benzetirsek, DML'in gorevi bu kabin i¢ini doldurup-bosaltmaktir, verinin sablonu iistiinde
degisiklik yapmaz sadece var olan tablolardaki bilgileri uygun sekilde raporlamak(SELECT),
yeni kayitlar eklemek(INSERT), kayitlar iistiinde giincelleme yapmak(UPDATE) ve kayaitlar
silmek(DELETE) i¢in kullanilir. Veri isleme dili sadece veritabaninda kaydi tutulan bilgilerle

ilgilenir, bu bilgilerin nasil tutuldugu ile ilgilenmez (www.verivizyon.com).

Gergeklestirilen uygulamada Tapu Kiitiigi ve Kat Miilkiyeti Kiitiigiinde yer alan tanimsal
veriler esas almarak Niifus, Iye, Parsel, Yapi, Bagimsiz Boliim, Rehin Haklari, Serhler,

Beyanlar ve Irtifak Hakki tablosal verileri olusturulmustur. Olusturulan tablolara ait alan
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TCNO Integer (PK)
Adi VarChar(25)
Soyadi VarChar(25)
Baba Adi VarChar(25)
Uyrugu VarChar(25)

PARSEL_MALIK

TCNO Integer (FK)
Parselid Integer (FK)
Edinme_Sebebi VarChar(25)
Arsa_Payi Integer
Arsa Paydasi Integer
Tarih Date
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PARSEL

Parselid Integer (PK)
Alani Number(p,s)
Niteligi VarChar(25)

Hak Mukellefiyet VarChar(75)

Parselid Integer (FK)
Taban_Alani Number(p,s)
Kat Adedi Integer
Adi VarChar(25)
Proje No Number(p)
Proje_Tarihi Date

BAGIMSIZ_ BOLUM

Parselid Integer (FK)

BBID Integer (PK)

Bagimsiz_Bolum No Number(p,s)




71

REHIN HAKLARI

Parselid Integer (FK)
BBIiD Integer (FK)
Harf Char(1)
Adi Soyadi BabaAdi VarChar(150)
Bor¢ Miktari Number(p,s)
Faiz Number(p)
Derece Number(p)
Miiddet Text
Kayit Tarihi Date

SERHLER

Parselid Integer (FK)

BBIiD Integer (FK)

Adi Soyadi BabaAdi VarChar(150)

Aciklama VarChar(100)
Tarih Date
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BEYANLAR

Parselid Integer (FK)
BBIiD Integer (FK)

Aciklama VarChar(100)
Tarih Date

IRTIFAK HAKKI MUKELLEFIYETLER

Parselid Integer (FK)
BBID Integer (FK)
Tipi VarChar(50)
Harf Char(1)
Aciklama VarChar(100)
Tarih Date

BAGIMSIZ BOLUM_MALIK

TCNo Integer (FK)

BBIiD Integer (FK)
Pay Integer

Payda Integer
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Tablolardaki “PK” primary code, “FK” ise foreign code’u temsil etmektedir. Tablolar ve veri

girisi Microsoft SQL Server 2005 programinda yapilmistir. Tasarimda Parselid ve BBid

kodlar tiretilmistir. Parselid kadastro parseli icin iiretilmis kod ve BBid bir yapidaki bagimsiz

boliimler i¢in iiretilmis kodlardir.

Parselid = il Kodu + Ilce Kodu + Pafta No + Ada No + Parsel No

BBid = il Kodu + Ilge Kodu + Pafta No + Ada No + Parsel No + Bagimsiz Boliim Numarasi

olarak tanimlanmustir.

Microsaft SQL Server 2005 programinda Tablolar olusturulup, alan bilgilerine gore gerekli

veri tipleri secildikten sonra veri girisi yapilmustir.

Dhiject Explorer

Conneck =

J"“-i‘;’ﬂ?ﬁ.ﬂs n:m;
~ 0 X

2 4

= iii RECEF {SQL Server 9.0,1399 - RECE
= | Databases

# [ System Databases
|_1 Database snapshots
| deneme

¥ [ Database Diagrams
= [ Tables
[# | System Tables
| 3 dbo.Bevarlar
| [ dbo.Irkifak_Hakki Mo
| 2 dbo.Mufus
| = dbo.Rehin_Haklari
| [ dbo.Serhler
| 2 dbo.Parsel_Malik
| = dbo.Bagimsiz_Baolurm_
| = dbo.Bagimsiz_Bolurn
| [ dbo.Parsel
® = dbo.Yapi
1 [ Wiews
| [ Synonyms
[ Prograrmmability
| [ Setwvice Broker
1 |4 Skorage
+ [ Security

L e I T e

B B EE B

| [ Security

| [ Server Objects
| |1 Replication

| | Managemenk

sal

201

=l 5

“Table - dbo.Rehin_Haklari | Summary

Calumn Mame

[ 3 parselid

Adi_Sovad_Babaddi
Harf

Derece

Middet

Kavit_Tarihi
Aciklama

EBid

Borc_Mikkari

Faiz

Column Properties

E: (General) |
{Mame)
Allow Mulls
Daka Type
Defaulk Yalue or Binding

E Table Designer

Carputed Column Specif

PR oA el o A

i arnaeal I

Caka Type
Lint

varchar{S0)
char(1}
nchar{10)
nchar{10)
smalldatetime
ek

int

Maney

texk

parselid
Yes
ink

imb

olusturulmasi

- X
Allow Mulls

OEEEEEEFEEEEF

B {Identity)

Properties - 0 X
[Tbl] dbo.Rehin_Hakla ~

B

{Marme)  Rehin_Haklari
Descriptiar
Schema  dbo

E Table Designer
Identity Ce

Reqular De PRIMARY

Text/Imag PRIMARY

Sekil 6.1.d Microsaft SQL Server 2005 programinda Tablo’lara iligkin veri tiplerinin
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Foreign Key Relationships

Selected Relationship:

Fk._Bagimsiz_Baolur_Malik,_Mufu| | Editing properties For existing relationship.
FK_Parsel_Malik_Mufus

B {General})
Check Existing Data On Crez Yes
Tables and Colurins Specific, [
E Database Designer
Enforce For Replication Yes
Enforce Foreign Key Constrz Yes
IMSERT And UPDATE SpeciFic
E Identity
(Mame) FK_Bagimsiz_Eolum_Malik_MuFus
Descripkion

< |

| add || Dekte |

Sekil 6.1.e Microsaft SQL Server 2005 programinda Tablolar arasi iligkilerin olusturulmasi

Tahles and Columns

R.elationship name:

| Bolurm_Malik, Mufus |

Primary key table; Foreign key table;
|I"-.IuFus W | | Bagimsiz_Bolurm_ralik, |
TZMo TCMo

Sekil 6.1.f Microsaft SQL Server 2005 programinda Tablolar {izerindeki Ana ve Yabanci
anahtarlarin belirlenmesi
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Mufus * [k P——— 2 Parsel_Malik * ———
arsel_Malik_Mufus
T TZHo - - - TizMo Elral=T
_ _ parselid
Adi parselid i i
BBi
Soyadi Edinme_Sebebi
: - Adi_Soyadi_Babaadi
Baba_adi Arsa_Payi
: Aciklama
Uyrugu Arsa_Pavdasi .
Tah
Wergito Tanh
|Ser jler_Parsel
L .
FE Bagimsziz Bolum Malil. Huhas REhIn_H-EIklEII‘I
parselid
Fk Parsel Malik Parsel Adi_Sovad_Babasd
Beyanlar * Harf
parzelid oo, Fk_Serhler_Bagimsiz_Bolum Dierece
BBid FK_Beyanlar_Parsel =
! Tiiddet
Acklarna & K ait_Tatihi
Tarih Aciklama
Parsel * (=2
. BEid
T parselid Bl e e
a Alani Fi2_FK Refin Haklari Parsel Bare_Miktati
Fai
Miteligi e
Hak_Mukellefiyetr
< > =E
i i _ _| i _PRehin_Haklari_Bagimsziz_Bolurm
Bagimsiz_Bolum_Malik * Fk_Rehin_Haklari_E Bol
TizMo
BRid e
Pay FE_Irtifak_Hakki_Muokellefivetler_Parszal
Payd
Sk Fk Bagirsiz Ealun | Malik [EBagimsiz Balum
. 8
A a A
Irtifak_Hakki_ Muke
parselid
Vapi o Fk_¥api_Parsel BRid
|
parselid ? Tipi
Taban_Alani Bagimsiz_Bolum * ks
Proje_Mo parzelid Aciklama
Prroje_Tarihi 9 Beid 3 Tatih
Kat_Adedi Bagimsiz_Bolum_Mo
FE_IrtiFak _Hakki_Mukellefivetler _Bagimsiz_Baolurn

Sekil 6.1.g Microsoft SQL Server 2005 programinda olusturulan Tablolara iligkin ER
diyagrami

6.2 Yapisal Sorgulama Dili (SQL)

SQL iliskisel veri tabanlarinda veriye erisim dili olarak kullanilmaktadir. U¢ boyutlu kadastro
acisindan bakildiginda bir VVTYS olusturulduktan sonra diizenli bir indeks yapisindaki
yiginlar halindeki kadastral verilere erisim dikkate alinarak islemin hizli bir sekilde
gerceklestirilmesi ve sorgulama ve analizlerin istenilen diizeyde yapilabilmesi i¢in son derece

onemli bir yer tutmaktadir.
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Giiniimiiz sartlarinda kullanilan VTYS sistemlerinin ¢ogunda bizim meslegimizle ilgili ESRI
firmasi tarafindan iiretilen ve piyasanin ¢oguna hakim olan ArcGIS yazilimi da bu sorgulama

dilini kullanmaktadir.

SQL’in temel yapisi;

Select (se¢): Aranilan bir 6zniteligin secilmesi

From (..den): DDL ile olusturulan ilgili tablo veya tablolardan
Where (kosul): Arama ile ilgili kosullarin konulmasi
seklindedir.

Microsoft SQL Server 2005 programinda Tablolar olusturulup veri girisi yapildiktan sonra

asagidaki sorgulamalar gerceklestirilmigtir.

1.Sorgu

Parselid = “X” olan parselin sahibinin kimlik bilgilerinin arastirilmasi;
Select n.Ad1, n.Soyadi, n.Baba_Ad1

From Parsel p, Parsel Malik pm, Nufus n

Where Parselid = x and p.Parselid = pm.Parselid and pm. TCNo = n. TCNo
2.Sorgu

Uzerinde yap1 bulunan parsellerin yapiya ait proje numaralar1 ve proje tarihlerinin bulunmasi;
Select y.Proje No, y.Proje Tarihi

From Parsel p, Yap1 y

Where p.Hak Mukellefiyet = ‘Kat _irtifaki’ and p.Parselid = y.Parselid
3.Sorgu

“X” tarihinden sonra iizerine ipotek konmus parsellerin arastirilmast;
Select parselid

From Rehin Haklar
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Where Kayit Tarihi > ‘X’
4.Sorgu

“X” bankas1 tarafindan ve “Y” tarihinden sonra haciz konulan bagimsiz bolim veya

bdliimlerin sahibinin veya sahiplerinin kimlik bilgilerinin belirlenmesi;
Select n.Adi, n.Soyadi, n.Baba Adi
From Serhler s, Bagimsiz Bolum b, Bagimsiz_Bolum Malik bm, Nufus n

Where s.Adi_Soyadi_BabaAdi = ‘X’ and s.Tarih > ‘Y’ and s.BBid = b.BBid and b.BBid =
bm.BBid and bm.TCNo = n.TCNo

5.Sorgu

Uzerinde gecit hakk: bulunan parsellerin arastirilmast;
Select parselid

From Irtifak Hakki Mukellefiyetler

Where Tipi = Gegit Hakki

6.Sorgu

Tiirkiye Cumbhuriyeti Kimlik Numaras1 “X” olan bir sahsin iizerindeki parsellerin ve ilgili

parsellerdeki tiim bilgilerin (edinme sebebi, arsa payi, alan1 vb..) bulunmasi;
Select *

From Parsel p, Parsel Malik pm, Nufus n

Where n.TCNo = X and p.Parselid = pm.Parselid and pm.TCNo = n.TCNo
7.Sorgu

Parselid’si “X” olan parselin varsa iizerindeki ipotek veya ipoteklerin lehine kurulduklar1 6zel
veya tiizel kisileri, bor¢ miktarini, faizini, derecesini, miiddetini, kayit tarihini ve

onceliklerinin belirlenmesi;
Select *
From Rehin Haklar

Where Parselid = X
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8.Sorgu

Alam 5000 m*’den biiyiik, payl iyelikte ve niteligi arazi olan parsellerin bulunmast;
(Select Parselid

From Parsel

Where Alani < 5000 and Niteligi = ‘Arazi’)

INTERSECT

(Select Parselid

From Parsel Malik

Where Arsa Pay1 <> 1)

6.3 Modelleme ve Gorsellestirme

Modelleme ve gorsellestirme igin Esri firmasinin programi olan ArcGIS 9.1 kullanilmustir.
Modellemede bina, parsel ve bolgenin sayisal arazi modelini olusturulmasi i¢in her bir

noktanin yiikseklik verisinin bulundugu topografya katmani olusturulmustur.

Topografya katmani i¢in herhangi bir CAD programinda olusturulan noktalar nokta dosyasi

olarak kaydedilmistir. Boylece SAM’1 temsil eden tiim detaylar nokta formatinda saklanmis

olur.
P adaada - Mot Defteri Q@@
Croswa Cidzen Bicirn SaSr O Yardim
= N = -~
412475 9650 45471 28.8620 S50.2100
A12534.7230 A547138.5200 55 56500
A12495 . 7460 AS5A7105. 4970 53. 4500
412543 4180 A4547109.3100 B0. 9300
A12502 . 7450 AS5A47066. 2450 555000
412550.9720 4547075.3810 45,9300
A12576.5030 ASA7O7E. 01590 52 4600
A12595 6610 A547079 3050 55.2600
412594 5870 4547111.6510 59,5400
A12604 5420 A547136.27390 B5. 5700
412617 .59580 4547 136.6410 FO.3F 00
A12623.5220 ASA47 129 5520 39600
A12654.7710 A547 124 5570 59 9500
412654 .4340 A547105.3590 57 . s00
A12654 5550 AS5470935 . 2560 A5 6000
412682.2810 4547 109.8870 54.0100

-

Sekil 6.3.a Koordinat listesi

ArcGIS 9.1’in ArcMap yaziliminda olusturulan XYZ dosyasi agilmistir.
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= Adsiz - ArcMap - ArcView

File Edit View Insert Selection Tools ‘window Help
DEHS ® + A =
3D Analyst | =l L
— " q LK =
= £F Layers ®
® | o %% $e3°°
é"? y % -
s 0% el ok
o_® e ® "o
- ... P @
® % 2%
S
A ool S
®ee__o ’
o Qg Py ¢ ..
- o®, e oo
ERILE
S0 g ||
® ® -
Selection 2o 2 4 | » |_

Sekil 6.3.b Noktalar kiimesi

Noktalar ArcGIS verisi degil yine XYZ halindedir. Bu nokta kiimesinden TIN olusturmak
“3D analyst” modiilii ¢aligtirilir. Yiikseklik verisi girdileri girilerek yiikseklik degerlerine gore

renklendirilmis TIN verisi elde edilir.

%= Adsiz - ArcMap - ArcView

File Edit Yiew Insert Selection Tools Window Help
D E&E i) + O & H O L3
a0 Analyst » | Layer [tind x| B e X5 & i
x @ ;
ER= Layers
- tind S
Ele| %5
0.1 ka
66. [ ]
W | M
=8
I 6, L
s, |
I 49,
45,
42,
- wAEZ [ 3
@
i}
ih
i
=
e
Display | Source =
Selection 202 4 | » |_
412719.16 4547157.93 Unknow

Sekil 6.3.c Yiikseklik degerlerine gore renklendirilmis TIN verisi
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Elde edilen TIN verisi iki boyutludur. ArcGIS yaziliminda 3 boyutlu goriisii saglamak igin

ArcScene modiilii kullanilir ve iiretilen TIN verisi secilip, ekrana getirilir.

£ scene layers
-

Elevation
70,423 - 73.960
66,596 - 70,423

Il 5=.363 - 66.896

[ 55,5831 - 63.363

B 56.239 - 59.831

B cz7e7-56.299

Il 42.234 - 52.767
45,702 - 49,234
42,170 - 45,702

Sekil 6.3.d TIN verisinin ArcScene yaziliminda agilmasi

Bina ve parsel katmanlar1 CAD programinda diizeltildikten sonra ArcMap programinda

acilmig ve grafik olmayan verilerine alan bilgileri eklenip gerekli 6znitelik verileri girilmistir.

%= Adsiz - ArcMap - ArcView

File Edit Wew Insert Seleckion Tools windows Help

D= & % x| o || J|Z | @an 7 w2

30 Analyst

=1 £% Lavers

= E@EEI
= II:v:a:sel E
= E;;ltjt%%gﬁE%E:q:i
=i E"@
IE

e @
DDDUD

E-il:l
'mn ]’ ry
I?JIIJE".'

EO7EIEO 2L N8l

SHAPE_Length SHAPE_Area _J i ik -~
1 [Polygon 46 471155 | 154 535001 = [ilkeokul | =
" 2 |Palygon I B5.248139 | 220820022 | 4 [Mesken
| ] ] Polygon | 56725472 | 1441 35944 | S [Mesken
H Ta | PDIygDn I 52 049952 | 1BE.S07796 | S |Lise
i = |Palygon 51.565929 | 162371988 | 4 |Beledive i -

Record: 14 « | G »|r1|  Showe| Al Selected 1 Fiecords [0 out of 97 Selected.] Options 'J

Sogl

Sekil 6.3.e Bina ve Parsel katmanlarinin ArcMap’de agilmasi
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TIN verisi ile bina ve parsel katmanlar1 ArcScene’de agilir. Binalar ArcScene yazilimda kati

modellenecektir.

=F Scene layers
= kins
Elewation
70,428 - 73,960
66,8965 - 70,428
B 53.363 - 66.896
B 535.551 - 63,363
B 55299 - 59.831
=757 - 56.299
B 45.234 - 52,767
] 45.702 - 49.234
42,170 - 45,702
= bina

|

=l parsel

O

= 1| =)

Display | Source |

Sekil 6.3.f ArcScene’de TIN Bina ve Parsel katmanlarinin agilmasi

Sekil 6.3.g ArcScene’de TIN verisi iizerine Bina ve Parsel katmanlarinin giydirilmesi
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£

66,896 - 70,428
B 52363 - 66,896
B 55.531 - 63.363
B 56295 - 59.831
W cz767-56.299
B #9.234 - 52,767
45,702 - 49,234
42,170 - 45,702
g
|:| <all other values =
Kat_adedi

[

M
1L

=l parsel

Dizplay | Saource I

Sekil 6.3.h Binalarin TIN verisi lizerinde kat adetlerine gore katt modellenmesi

1. Kat

Sekil 6.3.1 3 Katli bir binanin modellenmesi

Yapilan uygulamada herhangi bir binaya ait resim programin Hyperlink baglantisi ile grafik
veri ile iligkilendirilebilmektedir. Bu &zellik ii¢c boyutlu kadastroda var olan kayitlara ii¢

boyutlu etiketler eklenmesi yontemine bir 6rnek olarak verilebilir.
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3 RO ¥IeW INSErT 2EIECO0N 1005 WINOOW Hep

Analyst ¥ | J

=

=] Layers

- & B
] I

= parsel
|

‘ ‘ |
................................................................................. J
Layers: | <Top-most layer:

= bina Location: (412454841558 4547124.034033) {’_‘ .

+1- Mesken Field Value
OBJECTID 2
SHAPE Palygon

SHAPE_Length E£5.248139
SHAPE 4rea  220.820022
K.at_sdedi 4
Kullarim_Turdi  Mesken

| el 1
1Qurce elechion a0 oy

Sekil 6.3.1 ArcMap’de ilgili bina’ya ait resim’in gorlintiilenmesi

Olusturulan bu sistem dinamik ve giincellenebilir bir sistemdir. Istenildigi zaman teknik
altyapi tesislerine iligkin 6znitelik ve modelleme goriintiileri sisteme entegre edilebilir. Ayrica
veri tabani sistemi giivenlik ve internet secenekleri ile istenilen olgiide kisitlanabilir veya
paylasim saglanabilir. Asagida metro giizergahi, su sebeke hatt1 ve telefon hatti (veya enerji
nakil hatt1) giizergahlar1 Cad yaziliminda olusturulduktan sonra iki boyutlu olarak Arc Map
yazilminda agilmistir. Bu katmanlar Polyline olarak kaydedilmistir. Iki boyutta bu
katmanlarin (Parsel, Bina, Pipe, Pipel, Pipe2) topolojisi kurulabilir ve ilgili parsellerin irtifak
hakki tesisi belli bir mesafeye gore tampon bolge olusturularak belirlenebilir. Ayrica bu
Polyline 6zellikli katmanlar ArcScene yaziliminda agilarak modelleme ve gorsellestirilmesi

yapilabilir. Asagida bahsedilen 6zelliklerin birer uygulamasi yapilmistir.
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SP2Y overs '
= pipe_DXF_Polyline &
e HH
= pipe?_DRF_Paolvline Go
— [}
= pipel_DEF_Palyline @y
-
= bina @
O -
= parsel
- @
k
i )
M Metro Guzergalu
I
o =u Sebeke Hatty
Telefon Hath
—

Sekil 6.3.j Iki boyutlu diizlemde Metro Hatt1, Su Sebeke Hatt1, Telefon Hatt1, Parseller ve
Binalarin ArcMap yaziliminda gosterilmesi

Sekil 6.3.k iki boyutlu diizlemde Telefon Hatt1 ve Parseller katmanlarmin belli bir mesafeye
gore irtifak hakki kurulmasi igleminin ArcMap yaziliminda gosterilmesi



Metro Hath

Su Sebeke Hath

Telefon Hattt

Sekil 6.3.1 Ug boyutlu diizlemde Metro Hatt1, Su Sebeke Hatt1, Telefon Hatt1, Parseller ve
Binalarin ArcScene yaziliminda gosterilmesi

Sekil 6.3.m Tabakalagmig miilkiyetin ArcScene yaziliminda gosterilmesi
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7. SONUCLAR ve ONERILER

Gelecegin kadastrosu ifadesinin i¢inde tasinmaz yonetimi, tasinmaz idaresi, ve siirdiiriilebilir
kalkinma kavramlar1 yer almaktadir. Gelecekte kadastrodan beklenen sadece iyeligin giivence
altina alinmasi degil yukaridaki kavramlarin ger¢eklesmesine olanak saglayacak ilgili bilgileri
kayit altina almis, sorgulama ve analiz yapabilir, esnek, dinamik, giivenli ve veri paylasimi

konusunda iizerine diisen gorevleri yerine getirebilir bir yapiya kavusmasidir.

Oniimiizdeki kirk yil iginde 6zellikle kentsel alanlarda meydana gelecek niifus artisina paralel
olarak, kadastrosunu iki boyutta tanimlamis sistemlerde kayit dis1 alanlar artacaktir. Buda bir
iyelik problemi olarak cesitli giicliikklere neden olacaktir. Optimum olarak karar verilirse
Karma Kadastro yontemi ile bdyle bir durum i¢in sorunlari gidermeye ¢6ziim olarak

getirilebilir.

Giliniimiliz sartlarinda iki boyutlu kadastro ¢alismalar1 tamamlamis tlkeler eger mevcut
kadastral verileri bir veri tabaninda kayit altinda ise Karma Kadastro veya Var Olan Kadastral
Kayitlara Ug Boyutlu Etiketler Eklenmesi yéntemine gore iic boyutlu kadastro’yu
gerceklestirebilirler.

Tiirkiye’de var olan kayitlara {i¢ boyutlu etiketler eklenmesi yontemi bazi tasinmaz nesneleri
i¢in kullanilmaktadir (Ornegin binalar). Karma kadastro modeline gecebilmek icin grafik ve
sozel wverilerin bilgisayar sistemine VTYS yontemleri dikkate alinarak gecirilmesi

gerekmektedir.

Tam Ug¢ Boyutlu Kadastro yasal agidan tanimlanmamistir. Bu konudaki ¢alismalar devam
etmektedir. Teknolojik agidan {i¢ boyutlu topolojinin kurulamamasi bir engel olarak
goziikmektedir. Modelleme ve gorsellestirme bir kadastro sisteminden beklenen incelikte
degildir. Ekonomik olarak gergeklestirilmesi ¢ok maliyetlidir. Bu konudaki c¢alismalarin
tiniversiteler diizeyinde ve ilgili kadastro kurumlarinda kurulacak olan AR-GE ¢alismalar1

diizeyinde siirdiiriilmesi gerekmektedir.

Ug boyutlu kadastro ¢alismalarinda Veri Tabani Sistemleri énemli bir yer tutmaktadir. Veri
taban1 olusturulurken tablolar arasi iligkiler iyi tanimlanmis, normalizasyon yapilmis ve en
uygun anahtar kodlarin secildigi bir sistem tasarlanmalidir. Ayrica tasarlanan sistemde
kadastro agisindan kalabalik veri yiginlar1 ve degisik veri formatlart diistiniiliirse dinamik ve

esnek bir sistem olmas1 gerekmektedir.

Tiirkiye’de siirdiiriilmekte olan TAKBIS c¢alismalar1 Veri Tabani Agisindan istenilen
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ozelliklere gore gerekli verileri ve tablolar1 olusturmay1 amaglamaktadir. Bu ¢calismalar devam
etmektedir. U¢ boyutlu kadastro agisindan bakildiginda TAKBIS calismasinin bitirilmesi
gerekmektedir.

CBS’de her gegen giin ¢ok daha fazla yenilik ve gelisme olmaktadir. Bilgi sistemlerinde
kadastro agisindan bakildiginda veri tabani sistemleri ve CBS’ler biitlinlesik bir sekilde,
birbirini tamamlayan sistemler olmasi gerekmektedir. U¢ Boyutlu Kadastro ancak CBS ve

VTYS sistemleri iginde var olabilir.

Gelecekte kadastronun ticaret boyutunun simdikinden daha etkin olacagi goriilmektedir. Ug
boyutlu kadastro baglaminda elde edilen verilerin ticari bir sekilde pazarlanabilmesi igin
diinya standartlarina uygun bir veri formatinin olusturulmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de
strdiiriilmekte olan Ulusal Konumsal Veri Altyapt (UKVA) c¢alismalart bu baglamda

tamamlanmas1 gerekmektedir.

Ug boyutlu kadastro ¢aligmalari siirdiirmekte olan iilkelere bakildiginda 6zellikle Almanya’da
onemli mesafeler alindig1 goriilmektedir. Tiirkiye’de ise iki boyutlu kadastro caligmalari
devam etmektedir. Ug¢ boyutlu kadastro ¢alismalarinin baslatilmas: icin iki boyutlu
kadastronun bitirilmesi sart: yoktur. Iki ¢alismada bir arada yiiriitiilebilir ancak iki boyutlu

kadastro ¢alismasi bitmis yerlerdeki verilerin dogru ve giivenilir olmasi gerekmektedir.

Gelecekte goriilmektedir ki kadastrosunu bir VTYS i¢inde kayith tutan ve CBS ile
biitiinlesmis bir sistem tasarlamig iilkeler toprakla ilgili karar verme ve analiz islemlerini
dogru ve etkin bir bi¢imde verebilecekler ve zaman ve ekonomik kayiplara miimkiin olan en

az sekilde maruz kalarak refah seviyeleri arttiracaklardir.

Ug Boyutlu Kadastro denildigi zaman yiikseklik kavrami ilk akla gelmektedir. Ancak islevine
bakilirsa ii¢ boyutlu kadastroda yiikseklik kavrami sadece yatay konum belirleme verileri ve
zaman verisi gibi bir alanda hiicresel bir bilgidir. Var olan kadastral sistemleri U¢ Boyutlu
Kadastroya evrimlestirmenin zor olan yani aynmi zamanda kayit sistemlerini, modelleme
tarzlarin1 degistirip grafik ve grafik olmayan veriyi bir arada birbirlerine bagl olarak gelisen

bilgisayar teknolojilerine bagli olarak gosterebilmektedir.

U¢ Boyutlu Kadastro var olan biitiin boyutlarda iyelik hakki yasal olarak tanimlanmus
bilgilerin belli veri tiplerine gore VTYS’ler icinde kayit edilmis sorgulanabilir analiz edilebilir
bir sekilde CBS’ler i¢inde tutularak giincellenebilir, degistirilebilir ve giivenilebilir bir bilgi

sistemidir.
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