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OZET

Kadastronun iki boyutlu olmasimin arazi kullanimi ve planlamada karsilasilan: tiim problemleri ¢ozememesi nedeniyle tigiincii
boyutu ilgilendiren arazi kullanimi ile ilgili faaliyetlerde yeniden bilgi toplama ve dlgme geregi ortaya ¢tkmaktadir. Parselin
kullanilammz yiizeyden ziyade hacimli oldugundan arazideki tiim bu faaliyetler parsellerin iiciincii boyutu ile iligkilidir. Ote
vandan, kadastro konumsal bilgi sistemlerinin etkili bir sekilde kullanilabildigi alanlardan biridir. Arazideki fiziksel ozelliklerin
saklandigi diger konumsal bilgi sistemlerinden farkli olarak kadastroda arazideki haklar kayit edilmektedir. Bilgi sistemi
kapsaminda beklentileri karsilayarak karmagik problemlere etkili bir sekilde ¢oziim bulabilmek igin éncelikle kadastroda diisey
boyutunun kapsam ve iceriginin belirlenmesi gerekmektedir. Bu bildiride, mevzuatimizda parsellerin diigsey boyutunu ilgilendiren
hak ve kisitlamalar incelerek parsel yiizeyi, alti ve iizerinde ne gibi bilgilerin olabilecegi irdelenmektedir. Boylece, Tiirkiye igin
olusturulabilecek modern kadastronun kapsam ve icerigine katkida bulunma hedeflenmistir.

Anahtar Soézciikler: Arazi Bilgi Sistemleri, Arazi Kullanimi, Altyapi, Tapu-Kadastro, 3D Kadastro.
ABSTRACT

THE THIRD DIMENSION AND ITS CONTENT IN CADASTRE IN SCOPE OF SPATIAL
INFORMATION SYSTEM

In applications related to using vertical dimension of land, it has been necessary to recollect information and to survey because
being two dimensional, cadastre could not solve problems faced to land use and planning. Since use of parcels is not limited to
surface all the applications are associated with third dimension of parcel. On the other hand, cadastre is one of the domains that
spatial information systems can be used effectively. Different from other spatial information systems that physical objects in land
are recorded, rights on land are registered in cadastre. It is first necessary to determine scope and content of vertical dimension
in cadastre in order to find solutions effectively for complex problems. In this paper, rights and restrictions are examined related
to vertical dimension of parcels and it is also researched type of information that can be found on, above and below the parcel.
In this way, it is aimed to contribute to scope and content of modern cadastre for Turkey.

Keywords: Land Information Systems, Land Use, Infrastructure, Title-Cadastre, 3D Cadastre.
1. GIRIS

Bir tilkedeki arazilerin kimin miilkiyetinde, nerede, hangi nitelikte ve ne kadar oldugunun bilinmemesi durumunda
arazi idaresi zorlagmaktadir. Arazi iizerinde giderek artan menfaatler parsel bazli yerine yasal nesne bazli kadastroyu
giindeme getirmistir (Kaufmann ve Steudler, 1998). Bu tanim, 6zel miilkiyet hakkina tabi ‘parsel’ birimini, genel
olarak kabul edilebilecek hem 6zel hem de kamu hukukunu temel alan hak ve faydalara tabi ‘arazi nesnesi’ birimi
haline doniigtiirmektedir.

Ug boyutlu yasal nesnelerin tescil ve haritalanmas arazi sahipligi giivencesinin, arazi piyasasinin, arazi kullaniminin
planlanmanin ve vergilendirmenin iyilestirilmesinde oldugu gibi kadastronun fonksiyonlarini da iyilestirecektir.

Birlesmis Milletler’in gerceklestirdigi ¢alismalara gore 1970 yilinda diinya niifusunun {gte ikisi kirsal alanlarda
yasamakta iken bugiin niifusun yaklasik yarisi kentsel alanlarda yerlesmis durumdadir. 25 yil sonra ise diinya
niifusunun {igte ikisinin kentsel alanlarda yastyor olacagi ongoriilmektedir. Ulkemiz igin, 25 yil sonra kentte
yasamasi beklenen niifus, tiim niifusun yaklagik %80°1 kadar olacaktir (URL 1). Artan bu kent niifusunun taleplerini
kargilamak ve onlara daha iyi hizmet verebilmek i¢in, kentsel arazilerin yiizeyi, yiizey alt1 ve yiizey iistii yogun
bi¢imde kullanilmaktadir. Bu yiizden, {i¢ boyutlu kadastral bilgi, miilkiyet hakki, yeralti ve yeriistii planlamasi,
yeralti ve yeriistii miithendislik projelerinin uygulanmasi, arazi yonetimi, can ve mal emniyeti saglanmast gibi
nedenlerden dolayi daha da 6nem kazanmaktadir. Bu durumda gittikge artarak devam eden ve karmasiklasan kentsel
arazi kullaniminin kayit altina alinmasi, hak ve sinirlandirmanin daha iyi belirlenerek miilkiyet hakkinin daha iyi
tespiti, kadastronun {i¢ boyutlu olarak yapilmasin gerekli kilmaktadir (Karatas, 2007).
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Kadastro gergek haklari tescil etmeyi amagladigindan tescil islemi bu haklarla, haritalama islemi de kadastro haritasi
iizerindeki sinirlarla kisithdir. Sonug olarak, iic boyutlu gergek haklarin tescili ve ii¢ boyutlu yasal nesnelerin
haritalanmasi ancak bu haklar ve smirlar mevcut yasa kapsaminda var oldukca uygulanabilecektir. Bu nedenle
gercek haklarin tigiincli boyutuna hilkmeden diizenlemeler kadastronun diisey boyutunun kapsamini belirlemektedir.

2. KADASTRODA DUSEY BOYUTUN HUKUKI KAPSAMI

Tiirk hukukunda miilkiyet hakki ¢ok onemli ve hatta kutsal sayilan haklardandir. Tarih boyunca biitin Tiirk
devletlerinin esas gorevlerinden birisi, iilkede yasayanlarin mal ve can emniyetini saglamak olmustur. “Mal canin
yongasidir” atasozii ile ifade edilen bu gercek, iilke i¢ huzurunun devaminda da en 6nemli etken olmustur. Medeni
Kanun’un kabulii ile birlikte, “mutlak miilkiyet” uygulamasina ge¢ilmistir. Buna gore “bir seye malik olan kimse,
hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma” yetkisine
sahip kilimmistir (MK, md. 683). Anayasa’nin 35. maddesiyle miilkiyet hakkiin kullanilmasina nasil smir
cizilebilecegi de tanimlanmistir. Buna gore;

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararmma aykirt olamaz.”

[fadesiyle, kamu yararinin ortaya ¢ikmasi halinde 6zel miilkiyete veya kullamim hakkina miidahale edilebilmektedir.
Kamulastirma, Devletlestirme veya irtifak hakki kurulmasi gibi islemler tasinmaz mal miilkiyetinin kullanilmasinda
kamu yararina oOncelik tanimaktadir. Kamu yarar1 geregi, tasinmazlarin yatay ve diisey simnirlarinda ortaya
¢ikabilecegi gibi, onlarin kullaniminda da olabilmektedir. Zira, Medeni Kanun’da, “arazi tizerindeki miilkiyet hakki,
kullanilmasinda yarar oldugu 6lciide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina,
yasal siirlamalar sakli kalmak tizere, yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girebilir” (MK, md. 718) (B1yik ve Karatas,
2003).

Medeni Kanun tapu siciline tasinmaz olarak; arazi, tasinmazlar lizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ve kat
miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin kaydini 6ngérmektedir (Madde 998). Uygulamada ii¢iincii boyuttaki
haklar ise yasal olarak irtifak hakki veya kat irtifaki seklinde tesis edilmektedir. Irtifak hakki Medeni Kanun’da
«...bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik...” olarak tanimlanmaktadir. Ugiincii boyuttaki
irtifak hakki, Tapu Kiitiigiine iist hakki olarak tescil edilmektedir. Ust hakkinin konusu ve tapuya tescili Medeni
Kanun’un 826. maddesinde “bir tasinmaz maliki, ii¢iincii kigi lehine arazisinin altinda veya iistiinde yapt yapmak
veya mevcut bir yapiyi muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli
nitelikte ise tist hakki sahibinin istemi iizerine Tapu Kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir’ seklinde
tanimlanmaktadir. Binalardaki bagimsiz boliimlerin tescili ise Kat Miilkiyeti Kanununa gore yapilmaktadir (Doner
ve Biyik, 2007). (Tablo 1)’de mevzuatimizda kadastroda arazinin diisey boyutunun kullanimina etki edebilecek
haklar, bunlarin igerik ve kapsamlar1 verilmektedir.

3. 3B NESNELERIN KADASTRODA TESCILI

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun (RG:09.07.1987/19512) 1. maddesi ve Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri
Uretim Yonetmeligine (RG:15.07.2005/25876) gére, tasinmaz mallarin sinirlarinin konum bilgilerinin {i¢ boyutlu
elde edilerek, kadastral topografik haritalarin iiretilmesi gerekmektedir. Uygulamada iigiincii boyutla ilgili bir kisim
bilgiler derlenerek arsivlenmekte, yalnizca kadastronun teknik isleri ihale yoluyla yaptirilan yerlerin haritalar: {i¢
boyutlu yani topografik niteligi de tasiyacak bicimde hazirlanmaktadir (URL 2, 2005). Ancak bu uygulama {i¢
boyutlu (3B) kadastro olarak algilanmamalidir (Karatag, 2007).

Ciinkii 3B kadastral sistemler tipik plan bilgilerinin ilerisinde bilgi saglar. Miilkiyetin yiizeyinde, altinda, {izerinde
kayitli haklar1 giivence altina almada kullanilabilir. Bdylece, arazinin ylizeyi, alt1 ve istiiniin kullanimi bu yolla
tanimlanabilir, analiz edilebilir ve en uygun sekilde gelistirilebilir ve isletilebilir (Papaefthymiou vd., 2004).

Kadastroda 3B nesnelerin 6l¢iiliip tescil edilmeleri eger 3B miilklerin yasal anlamda tanim1 yapilmamissa anlamsiz
olacaktir. Bu nedenle, mevcut miilkiyet kavrami 3B miilklerin tanimlama ve boyutlarina ¢ok fazla etki yapmaktadir.
Medeni Kanun ve geleneksel hukuk hiikiimlerinde diger kisiler tarafindan sahiplenilen 3B miilkler arazi
miilkiyetinden ayrilmis haklar olarak kabul edilir. Ust haklar1, gegit haklar1, maden haklar1 bu duruma 6rnek olarak
verilebilir. Bu haklar geleneksel miilkiyet kavramini etkilemektedir.

3B nesnelerin yasal durumlan tesis edildikten sonra (hukuki agama), bir sonraki soru eger haklarin uygulanacagi
mekana ait bilgi mevcut ve tescil edilecekse bu simirli haklarin ve smirlamalarimin kadastroda nasil tescil
edilecegidir. 2B parsellerin konumsal boyutlar1 yaninda yasal durumlari da kadastroda iyi bir sekilde tescil
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edilmektedir. Bununla birlikte, birgok durumda diisey boyuttaki haklarin yasal durumlarina ait bilgiler dogrudan
erisilebilir degildir (Molen, 2003).
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" Haklarimn arazinin diisey boyutunda bir mekan tarif edip etmedigini gdstermektedir.

? Haklarin belirli bir siire igin tescil edilebilecegini gostermektedir.

* Haklarin geometrik olarak parselin tamamu iizerine uygulanabilecegini gostermektedir.
4 Parselin bir boliimii icin tesis edilecekse kroki diizenlenmektedir.

Tablo 1: Mevzuatimizda kadastroda arazinin diisey boyutunun kullanimina etki edebilecek haklar, bunlarin igerik ve
kapsamlari

3B nesnelerin tescili organize edilip gergeklestirilmeli ve bu tescil kadastral bir goérev olmalidir. Bu tescilin
uygulanmasi icin tescil edilmesi gerekli olan 3B nesnelerin listesi hazirlanmalidir. Kadastroda tiim 3B fiziksel
nesneye ait grafik ve grafik olmayan bilgi bu seklide yer alacaktir. Bunun neticesinde 3B fiziksel nesne bir biitiin
olarak sorgulanabilir. Ornegin; hangi parseller 3B fiziksel nesne (izdiisiimii) ile kesisiyor? (konumsal bir sorgudur)
Bu parseller iizerinde hangi haklar tesis edilmektedir? Bunlarla iligkili sahislar kimlerdir? (Stoter ve Salzmann,
2003).

(Tablo 2)’de arazinin diisey boyutunda bulunabilecek bazi nesneler ve diisey boyuttaki haklarla ilgili hiikiimler
iceren temel kanunlar verilmektedir. Bu kanunlardan bazilarinda haklarin tanimi, igerigi, tesis ve tescili ile ilgili
hiikiimler yer alirken digerlerinde arazinin diisey boyutun kullanimi diizenleyen/kisitlayan ve diisey boyuttaki
haklarin vergilendirilmesi ile ilgili hiikiimler bulunmaktadir.
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Kanunlar
e Anayasa e  Turizmi Tegvik Kanunu
e Tiirk Medeni Kanunu e Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu
e Kadastro Kanunu e  Petrol Piyasasi Kanunu
e Tapu Kanunu e Koy Igme Sular1 Hakkinda Kanun
e Kat Miilkiyeti Kanunu o  Elektrik Piyasas1 Kanunu
e Kamulastirma Kanunu e Dogal Gaz Piyasasi Kanunu
e Imar Kanunu e  Endiistri Bolgeleri Kanunu
e Maden Kanunu o  Kiiltlir Yatirimlar: ve Girigimlerini Tegvik
e  Petrol Kanunu Kanunu
e Telefon ve Telgraf Kanunu e  Gelir Vergisi Kanunu
e  Yeralt1 Sular1 Hakkinda Kanun e  Har¢lar Kanunu
e  Milli Parklar Kanunu e Emlak Vergisi Kanunu
NESNELER
Yiizey Yiizeyiistii Yiizeyalti

e Yap bilgileri e  Enerji iletim hatlar e  Madenler
e Bitki bilgileri e {letisim hatlar1 e  Yeralt1 enerji tesisleri
e Toprak bilgisi e Bazistasyonlari e  Yeralt: iletisim tesisleri
e Jeolojik Yap1 o Koprii e  Yeralt: su tesisleri
e Heyelan e Viyadik e  Atiksu tesisleri
e Sev e  Teleferik hatlar e Boru hatlar1 (dogalgaz)
e  Taskin alani siirlart e  Monoray e  Boru hatlar1 (petrol)
e  Arazi kullanimi e  Ucus koridorlari e Boru hatlari (su)
e Imar durumu e Ucus giivenligi sahasi e Tineller
e Idari smirlar e  Sudepolar e QGaleriler
e  Giivenlik sinirlar e Yol iistii binalar e  Yeralt1 otoparklari
e Kiyi1 kenar ¢izgisi e Hava kirliligi e  Yeralt1 alisveris merkezleri
e Vergilendirme o Giriilti kirliligi e  Sigaklar
e Sitalam e  Depo/kiler
e  Meteorolojik bilgiler e  Metro ve gegit garsilari
e  Yangmn musluklar e  Magaralar

e  Yeralt1 su irmaklari

e Kuyular

e  Tarihi eserler

Tablo 2: Mevzuatimizda arazinin diisey boyutundaki haklarla ilgili kanunlar ve diisey boyutta bulunabilecek bazi nesneler

4. SONUCLAR

Degisen insan-arazi iligkileri ve teknolojik ilerlemeler basta olmak iizere yasanan hizli gelismeler kadastronun icerik
ve gorevini zaman igerisinde degistirmigtir. Gilinlimiizde, arazi yiizeyinin altinda ve iistiinde yogun bir kullanim s6z
konusudur. Kadastrodan, artan niifusun ihtiyaglarini karsilamas: ve karmasik miilkiyet iligkilerini siirdiiriilebilir bir
sekilde giivence altina almasi beklenmektedir. Mevcut sistemlerin miilkiyet haklariin diisey boyuttaki bilesenlerini
yansitmada yetersiz kalmalari {i¢ boyutlu kadastro kavramini giindeme getirmistir. Kadastro verileri, bu verileri
kullanarak sorgulama yapmak isteyen kisilere mevcut yasal durum hakkinda bilgi sunmak durumundadir. Bununla
birlikte, nesneler katmanlar olarak tescil edilmediklerinden ve haklar ¢ogunlukla gergek diinyadaki fiziksel
nesnelerle agik bir sekilde iliskilendirilmediginden kadastroda {iglincii boyutun yasal durumuyla ilgili bilgilere
erisim zayiftir. Kadastronun gelecekteki modern kadastrodan beklenenleri karsilayabilmesi i¢in arazinin diisey
boyutundaki bilgileri de toplayip yonetebilecek bir yapida olmasi gerekmektedir.

Mevcut kadastral yapida, iic boyutlu durumlardaki uygulamalar ile ilgili olarak iki temel kisitlama 6ne ¢ikmaktadir.
Birincisi, bir hakkin uygulandigi {i¢ boyutlu mekanin tescil edilmemesi ve kadastroda bu mekanin mevcut
olmayisidir. Ikincisi, parselin atinda ve {istiindeki nesnelerin kadastroda tescil edilmemeleri ve dolayisiyla
sorgulanamaz olmalaridir. Ug boyutlu bir yaklagimmin benimsenmesi ile kadastro, haklarin tiim boyutlarindaki
konumsal bilesenleri hakkinda bilgi sunabilecek ayrica parsellere ilave olarak diger nesnelerle ilgili de konumsal ve
Oznitelik bilgileri igerecektir. Boyle bir ii¢ boyutlu kadastro i¢in dncelikle diisey boyuttaki hak ve nesnelerin igerigi
belirlenmelidir.
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