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GIRIS...

KD diger uygulamalar gibi mulkiyeti yeniden
sekillendirmektedir.

Mulkiyetin bir bilrseni olan kadastro, iki boyutlu (2B)
parselleri temel almaktadir. Kadastro parseli, Gzerindeki yasal
sinirlar (irtifak hakki), mistemilatlar (su kuyusu vb), binalar iki
boyutlu olctlerek (X, Y), tanimlanir.

2B kadastro parselini temel alan model araziyle ilgili bilgilerin
yonetimi icin artik elverisli degildir (Molen, 2003).

Modern kadastrodan beklenen kamu hak ve kisitlamalari da
dahil olmak Gzere arazinin bittn yasal durumunu
gostermesidir (Kaufmann ve Steudler, 1998).

Nufusun hizla artmasi neticesinde arazinin diisey boyutunun
yogun olarak kullanildigi kentsel alanlarda farkh mulkiyet
birimleri Ust Gste binmekte, kesismekte veya daha ¢oklu
kullanim sistemleri olusturmaktadirlar.

2B kadastronun bazi durumlari tescil ve temsil etmede
yetersiz kalmasi son yillarda 3B/4B milkiyet anlayisina olan
ilginin artmasinda baslica neden olmustur.
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Medeni Kanun’un kabulu ile birlikte, “mutlak mulkiyet” uygulamasina
gecilmistir. Buna gore;

“‘Bir seye malik olan kimse, hukuk duzeninin sinirlari icinde, o sey Uzerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma” yetkisine sahip
kKilinmistir.

“Arazi Uzerindeki mulkiyet hakki, kullanilmasinda yarar oldugu Olcude,
ustundeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar. (...)" (MK, md. 718).

Anayasa’nin 35. maddesi;

“Herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mulkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina
aykiri olamaz.”
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TUBITAK'in destediyle 2.5 yilda hazirlanan Dogu Karadeniz kanser
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Adli yargida 3B/4B miilkiyet problemi

(...) davacinin dairesinin (bina cephesi, hava akimi, 1s1k, manzara gibi 6zelliklerin de dikkate alinmasi
sonucunda) ekonomik degerinde 850.000.000.- lira maddi kayip olacagini belirlemis olmalari. 6. Daire
1999/1643 E., 2000/2469 K.

(...) Otelinin Gzerine iki kat ilave edilmesi (..) sahilden gelen hava akiminin icerlere girmesine mani
olacagi, gorsel agidan ve manzara acisindan daha genis ve uzun bir yapi duvarinin olusacagi, 6. Daire
1988/917 E., 1988/1286 K.

(...) bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen raporda manzara kapanmasindan 6tiri davacilarin
dairelerinin ugrayacagi deger kaybi, 6. Daire 1988/1915 E.,1988/1168 K.

(...) Dava, irtifak hakki tescili 154 kv. enerji nakil Hattinin (..) parsel sayili arsa lizerinde davaci tarafindan
insa ettirilen binanin tehlikeli sekilde enerji nakil hattina yaklastigi, irtifak haklarina tecaviizlii (..) 6.
Daire 1991/1865 E., 1992/2073 K.



3B/4B MULKIYET/KADASTRO

3B mulkiyet anlayisinda asil amacin 2B kadastroda oldugu
gibi yasal acidan haklari giivence altina almak ve bu haklar
uzerinden yapilacak islemler icin bir althk saglamak.

3B milkiyet; hak, sinirlama ve sorumluluklarin tescil ve
temsilini sadece ylzeydeki sinirlarla tarif edilen 2B
parseller tzerinde degil bu hak, sinirlama ve
sorumluluklarin uygulandiklari mekani tescil edip yasal ve
geometrik durumu hakkinda bilgi saglayabilen bir
kadastrodur.

Kadastronun sinirlarin acik¢a belirli olmadigi bu geleneksel
mulkiyet birimi hakkinda bilgi sunmada yeterli olusu
nedeniyle tUclinct boyut acisindan gecmiste buyuik
problemlerle karsilasiimamaktaydi. Problemler, 3B
kullanim durumlarinda ortaya ¢ikmaktadir. 3B kullanim
durumlari farkh mulkiyet birimlerinin farkl arazi
kullanimlariyla birlikte birbiri Gstiine konumlandigl, ic ice
gectigi veya daha karmasik yapilar olusturdugu
durumlardir .
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Height limitation

Depth limitation 6

Underground parking area

Technical and legal problems
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4 boyutlu milkiyet 3 boyutlu mulkiyet/kadastro olmadan dislintilemez. 4
boyutlu mulkiyet, 3 boyutlu milkiyetin/kadastroya zaman boyutunun

eklenmesiyle ifade edilmektedir.
4B =3B +zaman

3B teknik altyapi nesneleri cogu kez kadastro parsellerine
isabet ederek kadastroda 3B kullanim durumlarinin
olusmasina neden olmaktadir. Bunun yaninda, bu nesneler
zaman icerisinde degisebildiklerinden (yeni hatlarin
eklenmesi, mevcut hatlarda degisiklik) dinamik bir karaktere
de sahiptirler. Teknik altyapi tesisleri bu dinamik yapilari
dolayisiyla 4B miilkiyet icin de iyi bir 6rnek teskil
edebilmektedir.

Belirli bir tasinmaz Ulzerinde kayith gecmis bilgilere
gereksinim duyuldugunda yine 4D kadastroya ihtiyac
duyulur.

Binalardaki zamansal degisim. Ruhsat durumlari, yer
alti hatlari vb.
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Norvec

Mevcut hukuki yapi yuzey alti kullaniminda yuzey parselinden ayri olarak mulkiyet birimlerinin
olusturulmasina imkan vermediginden bu yonde yasal duzenlemeler yapilmasi gerekli olmustur.

1995 yilinda kurulan bir komisyon ug farkli durum igin 3B mulkiyet birimlerinin olugturulmasini ve bu
mulkiyetin parsel mualkiyetinden ayrilmasini 6nermistir.

Bu durumlar:

Yeraltindaki parklar, aligveris merkezleri ve tuneller,

Yuzey Uzerinde, sutunlar veya fakh aracglar kullanilarak insa edilen bina ve benzeri yapilar (cogunlukla
karayolu veya tren yolu Uzerindeki binalar),

Deniz veya temiz su kaynaklari Uzerinde sutunlar Uzerine inga edilen yapilar.

Komisyonun ‘3B yapi mulkleri’ olarak onerdigi bu tescil igsleminde, yuzeydeki mulk yine temel mulkiyet
nesnesi olarak muhafaza edilmekte ve tescil edilen ‘3B yapi mulkleri’ gikartildiktan sonra kalan tim
araziyi ve arazide sabit bulunan yapilari icermektedir. Sekil ‘'de ‘3B Yapi Mulkleri’ igin érnekler
verilmektedir (Valstad, 2005). 3B yapi1 mulklerinin olusturulmasinda bazi sartlarin da saglanmasi
gerekmektedir (Onsrud, 2003):
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Avustralya (Queensland Eyaleti)

Avustralya’da hukuki ve kurumsal yapi1 3B kadastroya imkan vermektedir. Avustralya
Queensland’ta 1997 yilindan beri 3B geometrik verilerle tanimlanan parsellerin olusturulmasi
mumkundur. Geleneksel hukuka dayanan yasal yapi 2B yluzey parselinden bagimsiz olarak
3B parsellerin tanimlanmasini mimkun kilmaktadir. Ayrica “hacimsel parseller” olarak
tanimlanan bu mulkiyet birimlerinin nasil 6lgulup tescil edileceklerine dair kurumsal
duzenlemeler de mevcuttur. Yasal olarak tanimlanabilen hacimsel parsellere ait detayli Olgu
planlari tapulara eklenmektedir.

Figure 10-1 Plan showing volumetric parcel by Figure 10-2 Plan showing velumetric parcel by
dimensions. coordinates.
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Ozellikle su, gaz, elektrik, iletisim gibi altyap! tesisleri icin tesis edilecek
irtifak haklarinda altyapi tesisinden dolayi parsel tzerine getirilen
kisitlama 3B olarak olgu planinda tanimlanabilmektedir. Bu sekilde, birgok
parsele isabet eden bir nesne kendi geometrisi ile 3B olgu planlari
kullanilarak parselden bagimsiz olarak tescil edilebilmektedir.
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Kanada (British Columbia Eyaleti)

Hava-mekan parselleri kullanilarak 3B mulkiyet birimlerinin olusturulmasinin mumkun oldugu yerlerden biri,
Kanada'da, British Columbia eyaletidir. Bu eyalette, bir parsel sahibi yasal olarak arazisini dusey boyutta
parsellere bdlme hakkina sahiptir. Bu hava-mekan parseller ylizeyin altinda da olabilmektedir. Bu tur
bir parselin olusturulabilmesi i¢cin tapuda parsele ait planin olmasi gereklidir. Bu plana ilave olarak 3B bir
cizimin de tapu senedine eklenmesi zorunludur. Ayrica, bu ¢izimde ulusal yiuikseklik datumu referans
olmak uzere 3B parselin en az bir kogesinde yuksekligi belirtilis olmalidir.

Columbia eyaletinde olcu planlari tapu senedine eklenerek tescil edilmektedir. Bununla birlikte, tim
parselleri bir arada gdsteren bir kadastro haritas1 mevcut degildir. Sadece belirli alanlari tanimlayan planlar
mevcuttur. Bu nedenle, 3B (ayrica 2B) mulklere ait veriler yalnizca tapu birimindeki dokimanlarda
bulunabilir. Parsellerin birbirlerine gore geometrik durumlarini bir butin olarak gormek mimkuin degildir.
Hukuki durum hakkinda detayli bilgi isteyen kisinin 6lgu planlarina bakmasi gerekmektedir.
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Rusya ve Hollanda ortak
calismasi 3B mulkiyet yapisi
olusturmak amacli. 3B kadastral
modelin (ISO, LADM tabanl) bir
orneginin gelistirilmesi ardindan,
pilot bolge hayata gecirilmistir.
Prototip, 3B bir alandaki kadastral
nesneleri gosteren ve kadastral
numaralar, malik, oda sayisi gibi
ozellikler uzerinden secim
yapmaya imkan saglayan 3B bir
yazilimdan olusmaktadir. Ayrica —
web tabanl erisim imkani da [E— .
sunmaktadir.
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Russian-Dutch Project 3D Cadastre Modelling in Russia



3B Nesnelerin Kadastroda tescili m
Yerebatan Sarnici (sol taraf) ve Bindirek 2 1?:. S
Sarnici (sag taraf) icin tescil edilen parselleri B RoE
gosteren kadastro haritalari (Karatas, 2005). B el

[

v'ilk durumda, eger bir yapi kismen diger bir yapinin tizerinde konumlanacak
sekildeyse alt kisimdaki yapi tapuya tescil edilerek Ust kisimda kalan yapi icin
irtifak hakki tesis edilmistir. Diger bir ¢ozum, Ust kisimdaki yapinin tescil
edilmesi ve altta kalan yapi i¢in ist hakkinin tesisi olmustur.

v'ikinci durumda, yol altinda konumlanmus kilerlerin bulunmasi durumunda )

bu yola karsilik gelen bir parsel yizeyde tescil edilerek kiler igin Uist hakkl== 5
tesisi yapiimigtir. T8 e cm

v'Uglinct durum ise kilerlerin bir baskasina ait arazinin altinda bulunmasi
durumudur. Bu durumda kiler igin yine ust hakki tesisi yoluna gidilmistir. Eger
kileri kullanan kigi ve parsel sahibi ayni kisi ise herhangi bir sinirli ayni hak F - 1
tesisi yapiimamistir. .

Uchisar
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Kentsel alanda problemli durumlarla 6zellikle yeraltinda bulunan ticari amagli dukkan veya aligveris
merkezi gibi yapilar s6z konusu oldugunda karsilasiimaktadir. Sekil de gosterilen kadastro haritasi ile
bir parsel altina isabet eden isyeri ile ilgili durum agiklanmaktadir. Rize ili Carsi mahallesinde 34
numarall adada 125 numarali parselin altinda bir igyeri bulunmaktadir. Altina isyeri isabet eden arazi
once Rize Belediye’si adina 125 parsel numarasiyla yol olarak tescil edilmistir. isyerinin insasinin
tamamlanmasindan sonra bu arazi yeni 149 parsel numarasiyla Belediye adina tescil edilerek
isyeri sahibine 49 yilhgina kiralanmigtir. Parsel altinda kalan isyeri igin Ust hakki tesis edilerek bu
hak tapuya tescil edilmigtir.

Legend

[ ] Road
Building Block




TRABZON K.MARAS
CADDESI

AKSARAY YER ALTI
CARSISI

Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu,
03.04.2013 gun ve 1190 sayili karariyla Trabzon
|dare Mahkemesi'ni hakli buldu. Kurul, verdigi
ictihadi kararda kamunun kullandigi yollarin
altinin belediyeler tarafindan satilamayacagi ya
da kiralanamayacagi kaydedildi.
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3/4 B Miilkiyet Yapisi ihtiyaci

Bir tasinmaz mal mulkiyetinin sinirlari arazi uzerindeki sinirlarin (X,Y) olarak 2B
Olcumu ile tanimlanir ve dusey boyutta agikga cizilmis bir sinir yoktur.

KD sonrasi yer alti veya yer Ustu irtifak tesisinde tapu maliklerinin onay
zorunlulugu.!!!

Araziye yonelik haklarin bazilar paftasinda gosterilir, bazilar ise tapu
kayitlarinda ifade edilir.

Sureli ya da daimi haklar kurulmakta...

Numarataj problemi? (Bagimsiz bolum numaralari ile numarataj kayitlarinin
uyumsuzlugu)

Ust Uste gelen objeler

Kamu yolu Uzerindeki ticari kullanimlarin tescili.

Engin Seving

http:blog.milliyet.com.trenginsevinc
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Yani dairemin numarasi kag¢?
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Yer alt1 teknik donati konumlari?

Vertex

| Spatial Units =
| Base Partition (2D Primitives): .

Public Domain & Defence Land

Surface Road
City Train

3D Cadastral Parcels:
Water Pipe Lines

Electricity Lines
Vehicle Flyover

Airport Express Metro
Ordinary Metro (Proposed)

*Pro poor land management and 3d and 4D cadastre - 6429

Tarun Ghawana, Joao Hespanha, Pradeep Khandelwal, Peter van Oosterom, Netherlands
3D Cadastral Complexities in Dense Urban Areas of Developing countries: Case Studies
from Delhi and Satellite

Towns, FIG Working Week 2013, Environment for Sustainability, Abuja, Nigeria, 6 — 10
May 2013



Bagimsiz bolum
yol kotu iligkisi

Giuncel Haber Nabiz

;"Vali:’ TOKi'yi uyardi

Planlama da yer alti alanin duzenleme ihtiyaci
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Bina Konumu ve Enerji Tuketimi

0.00° S22.5°E S45.0°E S67.5°E S90.0°E

Yap! performansi ve enerji verimliligi dogrudan ruzgarin
etkisine baglidir. Tasarim surecinde alinabilecek
onlemler, ruzgardan kaynakli olusabilecek sorunlara
¢OzUm getirerek yapinin kullanimini daha verimli ve
ekonomik hale getirecektir.

Kentsel donusum ile olusan ortak kullanim alanlarinin ve
sosyal donati alanlarinin tescili
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HABER CAYELI'NE KUS BAKISI BAKIN

Yéremizden Dinyaya kadiogluturklerinsaat.com Sot|§lor|m|z b0§|0dl

ANA SAYFA GUNDEM KARADENIZ » SPOR » MAGAZIN MEDYA EKONOMi  SIYASET

OTOMOBIL

CAY ALIM MERKEZI |
UZERINDE HALI SAHA

yeterli arazi bulamayan vatandaslar, ¢areyi binayi yoliin lizerine, hali sahay! da

‘ ‘ Rize'de bdlgenin cografi yapisi nedeniyle yapacaklar bina ve hali saha igin
¢ay alim yerinin tistiine yapmakta buldu.
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TAPU PLANLARI TUZUGU

TV T Bakanlar Kurulu Kararmm Tarihi : 28/7/2008, No : 2008/14001
Tapu Planlari TUZUQU, Dayandin Kanunun Tarihi :22/1172001,  No: 4721

Yayimlandign R.Gazetenin Tarihi : 27/8/2008, No : 26980
Aplikasyon: Tagsinmaza ait mulkiyet veya irtifak hakki sinirlarinin, tapu
planindaki bilgi ve belgelerine uygun olarak zeminde isaretlenmesi islemini,

Bagimsiz bolum plani: Kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulmasina esas teskil
eden tasinmaz uzerine insa edilecek yapi ve eklentilerin, bagimsiz bolumlerin
konumlarini ve numaralarini ruhsatina, projelerine, vaziyet planindaki
olculerine ve teknik yontemine uygun olarak sayisal ve ¢izgisel sekilde
gOsteren plan ve projesini

Vaziyet plani: Parsellerde insa edilecek yapilarin ve eklentilerinin, teknik alt
yapilarin, yapi ruhsatina esas projeleri ile yerlesim planindaki olgtlerine gore,
kontrol noktalarina dayali bicimde, teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve
cizgisel sekilde dluzenlenen, kat irtifakina veya kat mulkiyetine esas konumlarini
gOsteren harita ve plani,
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3B Kadastro Yaklasim
Yapilarin 3B Olarak Tescili

Example of the 3D situation. Figure 3: Visualization of 3DParcel in
CAD.
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:!x M *3D Cadastre and Case Studies (5223)
[ " Alias Abdul Rahman, Teng Chee Hua, Malaysia and Peter van Oosterom, The Netherlands

- Embedding 3D into Multipurpose Cadastre

FIG Working Week 2011
Figure 4: Query with the attribute information Bridging the Gap between Cultures
Marrakech, Morocco, 18-22 May 2011



Neden 3/4 B mulkiyet yapisi?

»Tasinmaz degerlerinin onemli dlglide artmasi,

»Su, elektrik, kanalizasyon, gaz ve telefon hizmetleri i¢in gerekli
olan tunel, boru hatti ve kablolari, yer alti aligveris merkezi,
park yeri gibi yapilarin altindan kara yolu ya da demiryolu
gecen binalarin sayilarinin artmasi,

=Uc boyutlu CBS, ii¢ boyutlu planlama gibi alanlarda yasanan
ilerlemelerin G¢ boyutlu kadastral tescili teknik agidan mumkun
kilmasi.

» Zamansal degisim ve olusumlarin takip edilmesi, zamansal
haklarin korunmasi

=3 Boyutlu planlama gereksinimi

sKentsel siluetin korunmasi

»Ekolojik kent olusturulmasi ve gunes enerjisinden faydalanma

Ayrica klasik kadastro anlayisi, dinyada her gecen gun dnemi
artan ve gelisen "arazi yonetimi" igin yeterli gorulmemektedir.
Arazilerin 3 boyutlu temsili, tim taniml yasal haklarin ve
sinirlamalarin gosterimi ve kayit altina alinmasi bugunun ve
gelecegdin kadastrosundan beklenmektedir. Ginumuzde
parsellere ait tim hak, sinirlama ve sorumluklar siklikla Gst Gste
cakistigindan mevcut 2B kadastral sistemler bazi 3B
durumlarda yetersiz kalmaktadir. Bunun sonucu olarak son
yillarda, 2B parseli temel alan geleneksel kadastral tescilin
modern dunyada ortaya ¢ikan tum kosullari tescil etmede
yeterli olup olmadigi sorusu ve kadastro i¢in 3B bir yaklagimin
gerekliligi guindeme gelmigtir.

"Kadastro 2014, arazinin tum yasal
durumlarini, kamusal hak ve
kisitlamalari gosterecektir" seklinde
tanimlanmigtir. Bu kisitlamalar yer
yuzeyinin/arazinin altindan tzerinde
bazi haklar olugturabilmektedir. Maden
haklari ya da hava mania sahalari
bunlara ornek olarak gosterilebilir. TUm
bu yasal haklarin 3B ve zaman
faktoriinin de hesaba dahil edildiginde
4B olarak tanimlanmasi kaginiimaz

olmaktadir.

Smiarlar:

Mulkeiyet Alan —a

Eiltirel Eoruma Alam

Tagkin Alam

Onerilen Yol
Genigligi —

Araz Eullamm — _ |
Alam

Fay Hatt1

Mladen Haldo Alam ’

Irtifale Hakdo Alant
Arazi Kullanirmi Uzerindeki

Eisitlamalar




Sonug ve Oneriler;

Mevcut yasalar gergevesinde, mulkiyet haklarinin olusturuimasi mimkuin olmakla
birlikte, bu haklarin kadastroda tanimlanip temsil edilmelerinde problemler
yasanmaktadir.

Arazinin tim boyutlarindaki haklari acik ve tartismaya neden birakmayacak sekilde
guvence altina alabilmek, modern dunyada ortaya ¢ikacak karmasik problemlerin
¢ozumune katki saglamak Uzere kadastronun 3B ve zaman boyutuyla 4B
genigletiimesi gerekmektedir.

Tapu planlari tizagu ile ilgili vaziyet plani 6lgcim ve tasarimi yetersiz kalmaktadir.

3B nesnelerin tescili organize edilip gerceklestiriimeli ve bu tescil kadastral bir gorev
olmalidir. 3B nesnelerin listesi hazirlanmalidir.

Kurumlarda 3 boyuta yonelik haklarin tescilinde farkli yontemler gelistiriimektedir. Bu
amagcla gerekli standartlar ortaya konulmalidir.

Kentsel dontsum bir firsat bilinip 3B mulkiyet yapisi icin gerekli yasal, teknik ve
kurumsal duzenlemeler yapilmalidir.



Yeni fikirlerden daima stiphelenilir ve genellikle de bu

fikirlere karsi cikilir, bunun nedeni bu fikirlerin hentiz ortak
kabul gérmemis olmasidir.
John Locke
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