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Kapadokya, peri bacalari, kaya oyma yapilar ve yeralt1 sehirleri ile ¢cok katmanl ve karmasik
mekansal oriintiilere sahip 6zgiin bir kiiltiirel miras alanidir. Bu tiir yapilarda geleneksel iki
boyutlu kadastro sistemleri miilkiyetin ve mekansal iliskilerin dogru bicimde temsilinde
yetersiz kalmaktadir. Calismada, Kapadokya’'daki tarihi yapilasmanin mevcut kadastro
sistemine entegrasyonunda karsilasilan teknik ve hukuki sorunlar tartisiimakta; ¢ok boyutlu
(3B/4B) ve ozellikle yeralti kadastrosunun gerekliligi vurgulanmaktadir. Diisey miilkiyetin
tanimlanmasi, yapilar arasi iliskilerin mekansal olarak modellenmesi ve ortometrik
ytuksekliklerin sisteme dahil edilmesi énerilmektedir. Ayrica 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu
ve 3402 sayili Kadastro Kanunu'ndaki bosluklar incelenmis ve diisey miilkiyeti kapsayacak
diizenleme onerileri gelistirilmistir.

Kapadokya oOrnegi lzerinden yapilan bu inceleme, kiiltlirel mirasin korunmasi, arazi
yonetiminde etkinligin artirilmas1 ve yerlesimlerin stirdiiriilebilir gelisimi agisindan ¢ok
boyutlu kadastro sistemlerinin teknik ve hukuki ydénleriyle birlikte degerlendirilmesinin
onemine isaret etmektedir. Ayrica Onerilen yaklasimin, benzer niteliklere sahip tarihi
alanlarda ve c¢agdas kentlesme siireclerinde uygulanabilir bir model olusturabilecegi
degerlendirilmektedir.
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Cappadocia, with its fairy chimneys, rock-carved structures, and underground cities,
represents a unique cultural heritage area characterized by multilayered and complex spatial
patterns. In such settings, traditional two-dimensional cadastre systems are inadequate in
accurately representing property rights and spatial relationships. This study discusses the
technical and legal challenges encountered in integrating the historical built environment of
Cappadocia into the existing cadastre framework and emphasizes the necessity of adopting
multi-dimensional (3D/4D) cadastre, particularly underground cadastre. It is proposed that
vertical property rights be defined, spatial relationships between structures be modeled, and
orthometric height elevation values (Z) be incorporated into the cadastral system. In addition,
existing gaps in the Turkish Civil Code No. 4721 and the Cadastre Law No. 3402 are examined,
and regulatory amendments are suggested to include vertical property.

The analysis based on the Cappadocia case highlights the importance of considering multi-
dimensional cadastre systems from both technical and legal perspectives for the preservation
of cultural heritage, improving land management efficiency, and supporting sustainable urban
development. Furthermore, the proposed approach is considered to provide an applicable
model not only for historical areas with similar characteristics but also for contemporary
urbanization processes.
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1. Giris

Tarihi yapilar, insa edildikleri dénemin yap1
sistemlerini, kullanilan malzeme o6zelliklerini, estetik
anlayisini ve sosyo-kiiltiirel baglamini yansittiklari i¢in
6zglnliik tasir ve bu yonleriyle kiiltiirel mirasin temel
bilesenleri arasinda yer alir. Bu mirasin korunarak
gelecek nesillere aktarilabilmesi, o6ncelikle saglikh
restorasyon calismalarinin  yiriitiilmesine, bu
calismalarin belgelenmesine ve uygun yontemlerle
arsivlenmesine baghdir. Ancak tarihl yapilara yonelik
miidahalelerin yeterince nesnel olmayan ve eksik
belgelere dayanmasi, uygulamada hatali ya da eksik
sonuglar dogurabilmektedir [1]. Gilinlimiizde yaygin
olarak kullanilan koruma yo6ntemlerinde rodlove,
restitlisyon ve restorasyon belgeleri genellikle kagit
ortaminda ilgili kurumlarca arsivlenmektedir. Farkl
formatlarda, kisilerde ya da kurumlarda daginik halde
bulunan c¢izim ve semantik veriler; bilgiye erisimde
zorluklara ve veri biitiinliigliniin bozulmasina neden
olabilmektedir.

Zaman icinde gegirdikleri doéniistimler, insa
tekniklerindeki 6zgiinliikler ve tarihi katmanlagsma
stregleri, tarihi yapilarin bilgi yapisinin
heterojenlesmesine yol agmaktadir [2]. Bunun yani sira,
tarihi yapilarin belgelenmesi ve korunmasi siireci;
mimarlik, sanat tarihi, mithendislik, arkeoloji gibi pek
cok disiplinin esgiidiimlii ¢alismasini gerektirir [3].
Uzmanlar arasinda diizenli ve denetimli bilgi paylasimi
ile verilerin sistematik olarak depolanip yonetilmesi,
saglikli karar alma stirecleri i¢in kritik 6neme sahiptir.

Kadastro kavrami, tarihsel olarak tasinmazlarin
yatay diizlemde tanimlanmasi ve miilkiyet haklarinin
giivence altina alinmasi amaciyla gelistirilmis bir
sistemdir. Ancak artan niifus, kentlesme ve mekansal
ihtiyaclarin cesitlenmesiyle birlikte bu geleneksel
yaklasim, c¢agdas ihtiyaglara cevap veremez hale
gelmistir. Kent merkezlerindeki yiizey ve yer alti
yapilasmalarin karmasikligi, kadastro sistemlerinde ¢ok
boyutlu bir donlsimii kaginilmaz kilmaktadir. Bu
nedenle, yeralti kadastrosu kavrami siirdiriilebilir
kentsel gelisim ve etkin arazi yonetimi bakimindan
stratejik bir 6nem tasir.

Bu calismanin odak noktasi olan Kapadokya Bolgesi;
peri bacalari, kaya oyma kiliseleri, 6zgiin magara yapilari
ve kayalara oyulmus eski yerlesimleriyle dikkat ceken,
dogal ve kiiltiirel zenginlikleriyle 6ne ¢ikan 6énemli bir
turizm merkezidir. Bu tarihi yapilar diizensiz
geometriler icermesi sebebiyle diisey acidan onemli
miilkiyet problemlerine sebep olmaktadir. Konuya iliskin
literatiir incelendiginde, Kapadokya bolgesindeki
kadastro c¢alismalarinin genel bir 6zetinin ¢ikarildigy;
ilgili yapilarin gecmiste bazen taranarak, bazen de kesik
cizgilerle list, alt ve gecis haklar seklinde tescil edildigi,
bu ¢alismalarin donemine gore yeterli olsa da giinlimiiz
teknolojisiyle yeniden o6lgiilerek ii¢ boyutlu kadastro
altyapis1 lzerinden tapu siciline entegre edilmesi
gerektiginin vurgulandig1 goriillmektedir [4]. Bu ¢alisma,
geleneksel kadastro sistemiyle c¢oziilemeyen diisey
miilkiyet sorunlarina, ¢ok boyutlu kadastro yaklasimiyla
¢oziim gelistirmeyi amaclamaktadir. Kapadokya gibi cok
katmanli ve tarihi alanlarda miilkiyet iliskilerinin dogru
bigimde temsil edilebilmesi i¢in yeralti kadastrosunun

hem teknik hem de hukuki agidan gelistirilmesi; Tiirk
Medeni Kanunu, Kadastro Kanunu ve Tapu Sicili
Tlzigl’'niin i¢ boyutlu miilkiyet anlayisini kapsayacak
sekilde revize edilmesi gerekmektedir.

2. Kapadokya

M.0. 7000’lere kadar uzanan kéklii bir gecmise sahip
olan Kapadokya Bolgesi, tarih boyunca Hititler, Frigler,
Asurlar, Persler, Romalilar, Selguklular ve Osmanlilar
gibi bircok uygarligin egemenligi altinda kalmistir [5].
Bolgenin tarihsel smirlar;; Nevsehir, Kayseri, Nigde,
Aksaray, Kirsehir ve Malatya illerinin tamami ile
Ankara’nin dogu kesimleri, Yozgat ve Sivas'in giineyi ve
Adana’nin kuzey bolgelerini igine alacak sekilde
tanimlanmistir [6]. Ancak giiniimiizde Kapadokya
denildiginde genellikle Nevsehir ili merkezi ile birlikte
Urgiip, Ortahisar, Avanos, Géreme ve Uchisar gibi belde
ve ilgeler anlasilmaktadir [6].

Kapadokya’'nin sinirlar1 zaman iginde degisiklik
gosterse de bolgenin jeolojik 6zellikleri ve yerel mimari
karakteristigi dikkate alindiginda; kuzeyde Kizilirmak
Nehri, batida Aksaray ve Tuz Goli ¢okiintiisii, giineyde
Nigde ve Hasan Dagi, doguda ise Erciyes Dagi'ndan
baslayarak Incesu ve Yesilhisar yerlesimlerine kadar
uzanan bir alanm1 kapsadigi soylenebilir [7, 8]. 1985
yilinda UNESCO Diinya Mirasi Listesi'ne dahil edilen
"Goreme Milli Parki ve Kapadokya" alani; Goreme Milli
Parki ile birlikte Derinkuyu ve Kaymakli yeralti
sehirlerini, Karain, Karlik, Yesil6z ve Soganl bolgelerini
icermektedir [9].

Kapadokya'da tarihsel siire¢ icerisinde gelisen
mimari ¢esitlilik, farkli yap1 tiirlerinin ortaya ¢ikmasina
zemin hazirlamistir. Yerlesim dokusu ise bdlgenin
kendine 6zgii jeolojik yapisinin  sekillendirdigi
topografya dogrultusunda; diiz arazilerde, vadi
yamaglarinda ve volkanik tiif kayalarinin eteklerinde
kurulmustur [7, 10]. Volkanik faaliyetler sonucunda
olusan 0zgiin jeomorfolojik yapilar, o6zellikle Peri
Bacalari, boélgeyi tarihi Oneminin yani sira dogal
glizellikleriyle de 6ne ¢ikan bir turizm merkezi haline
getirmistir. [11]. Nevsehir cevresinde yogun olarak
gorilen kaya oyma yapilar, bdlgenin 6zgiin mimari
kimligini yansitan baslica unsurlardandir. Peri bacalari
icerisine oyulmus yasam alanlar1 ve diger kaya
yerlesimleri, dogal c¢evreyle biitiinlik i¢inde
sekillenmistir. Uchisar (Sekil 1/a), Ortahisar, Urgiip
(Sekil 1/b), Goreme (Sekil 1/c), ve Cemil koyi
yerlesimleri buna 6rnek olarak verilebilir.

Sekil 1/c. Goreme [12].
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Sekil 1/b. Urgip [13].

Bolgede yer alan yigma yapilarda da kaya oyma
mekanlarla dogrudan iligki kurulsun ya da kurulmasin,
benzer bir mimari uyum goézlemlenmektedir. Tiiflerin
kolayca islenebilir bir yapiya sahip olmasi; peri bacalar,
vadi yamaglar1 ve yer alti katmanlarinda farkh
seviyelerde, yatay ve diisey yonlerde oyulmus
mekanlarin olusmasina olanak saglamistir. S6z konusu
tif taslari, ocaktan c¢ikarildiginda yumusak yapisiyla
rahat¢a sekillendirilebilmekte, ancak havayla temas
ettikten sonra zamanla sertleserek dayanikli bir yapi
malzemesine doniismektedir [14]. Bu dogal ozellik,
baslangicta temel barinma ihtiyacini karsilayan magara
evlerin olusumunu saglamis; sonraki donemlerde,
ozellikle Selcuklu déneminde, bu yapilar gizli gecitlerle
birbirine baglanarak savunma sistemine entegre edilmis
cok katmanli yerlesim birimlerine evrilmistir. Bu yer alti
yerlesimlerinde yalnizca yasam alanlarn degil; tas
slirglilerle kapatilabilen girisler, karanlik ve dar
koridorlar, gecitlerle oriilii galeriler, depo amagh kiler ve
kavlar, ibadet i¢in ayrilmis kiliseler ve hayvanlar igin
tasarlanmis ahirlar gibi cesitli islevsel bodliimler yer
almakta, bu mimari tasarim ise giiniimiiz modern
binalarinin konfor ve islevselligiyle yarisacak bir
diizenlemeyi ortaya koymaktadir.

3. Altyapi Kadastrosu

Klasik kadastro sistemleri, yiizeydeki tasinmazlarin
konum, smir ve miilkiyet bilgilerinin iki boyutlu
diizlemde kaydedilmesine dayanir. Bu sistemde yer alan
veriler genellikle tapu kayitlariyla siirli olup, yapinin
diiseydeki kullanimi veya yer alti unsurlar1 géz ardi
edilmektedir [15, 16]. Modern sehirlerde ise ayni parsel
iizerinde birden fazla katman (6rnegin, zemin istl
konut, zemin alti otopark ve yer alt1 altyapisi)
bulunabilmekte; bu da geleneksel sistemlerin yetersiz
kalmasina neden olmaktadir [17, 18].

Gunumiuzde kadastro yalmzca miilkiyet haklarini
kayit altina alan bir sistem olmaktan ¢ikmis,
stirdiiriilebilir kalkinmanin temel bilesenlerinden biri
haline gelmistir [19]. Bu doniisiim, artan kentlesme,
niifus yogunlugu ve arazi kullanim talepleriyle birlikte
kadastro sisteminin ¢ok amacl ve ¢ok boyutlu bir yapiya
evrilmesini zorunlu kilmistir. Geleneksel iki boyutlu
kadastro anlayisinin oOtesine gecen yeni yaklasimlar,
sosyal, ekonomik ve cevresel boyutlar1 kapsayan daha
kapsamli arazi yonetimi sistemlerinin kurulmasina
olanak tanimaktadir [20].

Birlesmis Milletler’'in 2030 Siirdiiriilebilir Kalkinma
Hedefleri (SDG’ler) arasinda yer alan "Siirdiirilebilir
Sehirler ve Topluluklar" (Madde 11), bashgi ile kentlerin
planh ve direngli sekilde biiyiiyebilmesi icin etkin arazi
yonetimi kritik 6neme sahiptir [21]. Bu baglamda
kadastro, yalnizca tasinmazlarin siirlarini degil, ayni
zamanda bu tasinmazlara iliskin kullanim, deger, yasal
durum ve toplumsal etkiler gibi ¢ok boyutlu verileri de
iceren bir altyapiya kavusmalidir. Bu altyapiyla birlikte
sadece miilkiyeti degil; kullanim hakki, degerleme,
sosyo-ekonomik veriler ve cevresel etkileri de
kapsayacak sekilde genisletilmistir [19].

TUIK verilerine gore, Tirkiye’de il ve ilge
merkezlerinde yasayan niifus orani %92,5’e ulagsmistir
[22]. Bu durum, kirsaldan kente go¢iin artmasiyla birlikte
sinirl kara parcasi iizerinde ciddi bir yapilasma baskisi
olusturmaktadir. Artan niifus ve yapilasma talebi,
yalnizca yatay diizlemde degil, diisey diizlemde de (yerin
istii ve alt1)) arazi kullaniminin artmasina neden
olmaktadir. Bu yeni mekansal yapilanma bi¢imi, kadastro
sisteminin de Tti¢ boyutlu hale gelmesini zorunlu
kilmaktadir [16].

Ozellikle yeralti yapilari, metro hatlari, otoparklar,
teknik altyap: tesisleri ve tarihl yeralt1 alanlarn gibi
unsurlar, geleneksel iki boyutlu kadastro sistemlerinde
yer alamamakta, bu da milkiyet hakki, planlama ve
altyapr yonetimi agisindan ciddi hukuki ve teknik
sorunlara neden olmaktadir. Bu nedenle ¢ok boyutlu
(3B/4B) kadastro sistemlerine gecis hem teknik
kapasitenin artirilmasi hem de yasal diizenlemelerin
gilincellenmesi acisindan 6ncelikli hale gelmistir.

Yeralti kadastrosu, fiziksel olarak yerin altinda
bulunan yapilarin, tesislerin ve dogal bosluklarin
geometrik ve yasal bilgilerle birlikte kayit altina
alinmasini amaglayan yeni nesil bir kadastro anlayisidir.
Bu sistem, dzellikle karmasik kent dokularinda yer alan
metro, kanalizasyon, elektrik ve iletisim hatlar gibi
altyapi sistemlerinin etkin yonetimi i¢in elzemdir [23].
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Sekil 2. Kapadokya Tarihi Yapi Tipleri.

Geleneksel kadastro sistemlerinin iki boyutla sinirh
kalmasi, aymi arazi pargasinin farkli yiikseklik
seviyelerinde (6rnegin zemin alt1 otopark ile zemin tsti
konut) farkli miilkiyet yapilarina sahip olabildigi
kentlerde ciddi bosluklar yaratmaktadir. Bu nedenle ¢ok
boyutlu kadastro sistemleri, sadece zemin diizeyindeki
degil, zeminin iistiinde ve altinda yer alan tiim yapilarin
miilkiyet, kullanim ve teknik bilgilerini kapsayan
biitiinctl bir veri yapisina sahip olmalidir [24].

Yapilan arastirmalar, 3B kadastro sistemlerinin
ozellikle kent ici ulasim ve altyapi projelerinde karar
destek  sistemi  olarak da  kullanilabilecegini
gostermektedir [25]. Ayrica bu sistemler, arazi
degerlemesi, afet yonetimi ve kentsel doniisim
uygulamalarinda da seffaflik ve etkinlik saglamaktadir.

Yeralt1 kadastrosunun uygulanabilmesi i¢in gii¢lii bir
teknolojik altyapt gerekmektedir. Bu altyapinin
bilesenleri arasinda sunlar yer alir:

. 3B CBS (Cografi Bilgi Sistemleri)

. BIM (Yap1 Bilgi Modellemesi)

. LIDAR ve lazer tarama teknolojileri

¢  Fotogrametri ve GNSS tabanl 6l¢iimler.

Avustralya, Hollanda ve Singapur gibi lilkeler 3B
kadastro uygulamalarinda 6nemli adimlar atmis; bu
sayede kentsel gelisim projelerinde seffaflik ve dogruluk
saglamiglardir [25].

Ayrica llkemiz ve diinya ornekleri incelendiginde
kiiltiirel mirasin korunmasina yoénelik bir¢cok ¢alisma
ornegi bulunmakla birlikte fotogrametri, LIDAR ve GNNS
teknolojileri en 6nemli veri kaynaklarindan birisidir [26,
27,28, 29].

4. Kapadokya Kadastral Durum

M.0. 7000 yillarina kadar uzanan bir tarihe sahip
olmasi sebebiyle Kapadokya Bolgesinde; yer alti
sehirleri, peri bacalari, tarihi evler, yeralti depolari,
giivercinlikler, kaleler, kliseler ve kayaliklar gibi ¢ok
farkli tarihi yapi tiirlerine rastlanmaktadir (Sekil 2).

Kapadokya bélgesinde kadastro calismalarinin ¢ogu
1969-1986 yillarinda arasinda ytriirliikteki 766 sayili
Tapulama Kanunu esaslarina gore yapildigi kalan
kisimlarinin ise 1995-1999 yillarinda yiriirliikte olan
3402 sayih Kadastro Kanuna goére tamamlanmistir

(Tablo 1).

Tablo 1 Kapadokya Kadastro Calismalari.

iLCE BiRIiM TOPLAM YAPIM  UYGULANAN KOORDINAT OLCU YONTEMI
PARSEL YILI KANUN SISTEMI
URGUP Merkez 25658 1969 2613 Ed50 Klasik
Mabhalleler

URGUP Mustafapaga 5878 1971 766 Ed50 Klasik

MERKEZ Goreme 9640 1976 766 Ed50 Klasik

URGUP Ortahisar 11650 1976 766 Ed50 Klasik

MERKEZ Uchisar 15512 1977 766 Ed50 Klasik

URGUP Ibrahimpasa 3792 1982 766 Ed50 Fotogrametrik/Klasik
URGUP Cemil 4103 1983 766 Ed50 Fotogrametrik/Klasik
URGUP Bahgeli 6066 1984 766 Ed50 Fotogrametrik/Klasik
URGUP Ayvali 5207 1984 766 Ed50 Fotogrametrik/Klasik
URGUP Mazi 3885 1984 766 Ed50 Fotogrametrik/Klasik
AVANOS Cavusin 2555 1986 766 Ed50 Fotogrametrik/Klasik
URGUP Basdere 9831 1995 3402 Ed50 Fotogrametrik/Klasik
URGUP Ulash 2106 1998 3402 Ed50 Fotogrametrik/Klasik
DERINKUYU Giineyce 671 1999 3402 Ed50 Fotogrametrik/Klasik




Geomatik - 2026, 11(1), 110-119

Yapilan Kkadastro c¢alismalari donemin teknolojik
altyapi neticesinde; geleneksel kadastro esaslarina gore
iki boyutlu degerlendirilmis ve liglincii boyuta konu olan
tarihi yapilar eger parsel ile uyumlu ve diizenli bir
geometri iceriyorsa cins hanesine (oda, sirahane, tif
kaya, peribacasi v.b.) islenmistir. Eger arazi yiizeyindeki
parselle lglinci boyuta konu olan tarihi yapilarin
uyumsuz oldugu, birden fazla parselle iliskilendigi ve
diizensiz bir geometri igerdigi durumlarda ise arazinin
ylzeyi paftaya kayit edildikten sonra tarihi yapilarin
ozelligine gore list hak gibi irtifak hakki (Ust-Alt haklar
vs.) kurulmasi veya muhdesat (aidiyet, oda vs.) olarak
serh ve beyan hanesine islemek suretiyle bir ¢6ziim
iretilmistir. Tarihi yapilar ic¢in; tizerinde, kullanim
bulunmayanlarin  hazine adina tescili, kullanim
bulunanlar i¢in kullanici adina miistakil ve daimi hak
olarak tanimlanmakta ayrica tapulu arazide kalan
durumlarda ise tapu sahibine tescili yapilmis ayrica
beyanlar hanesine; peri bacasi, kale, kilise, glivercinlik vs
oldugu belirtmesi yazildig1 goriilmektedir. Yerlesim yeri
olarak kullanilan tarihi yapilar icin de benzer
uygulamalar yapilmakta olup Sekil 3 ve Sekil 4'deki gibi
iic boyutlu sekilde 6rnekler gosterilmektedir.

(b)

498 nolu parsel lehine,
496 nolu parsel aleyhine
33m? irtifak hakki
tanimlanmisgtir.

Sekil 3. Ornek Kadastro Coziimii-1 (a-
Fotogrametrik model, b- Kullanim Gorsellestirmesi, c-
Kadastro Paftasi)

S6z konusu tarihi yapilarin bélgede nasil bir alan
kapladigin1 anlamak acisindan Kapadokya bdlgesinde
bulunan tiim tapu kayitlari incelendiginde; yapiya iliskin
cins, muhdesat kayitlar ve irtifak bilgileri esas alinarak
bir envanter olusturulmustur. Bu envanter ¢alismasi
dogrultusunda; Goreme bolgesinde 8505 parsel iizerinde
1093 adet 3B (3 Boyutlu) bir obje iceren ve tarihi bir
yapiya sahip oldugu (Sekil 5/a), Ortahisar bolgesinde
9878 parsel lizerinde 1565 adet 3B bir obje iceren ve
tarihi bir yapiya sahip oldugu (Sekil /b), Urgiip
bolgesinde 5795 parsel lizerinde 785 adet 3B bir obje
iceren ve tarihi bir yapiya sahip oldugu (Sekil 5/c) ve
Ughisar bolgesinde 7920 parsel iizerinde 552 adet 3B bir
obje iceren ve tarihi bir yapiya sahip oldugu (Sekil 5/d)
gorulmustiir.

224 parsel uzerinde
bu tasinmazin
tamaminin Uzerinde
Mustafa oglu Ahmet
lehine daimi ve
mustakil hak vardir.

(c)

Sekil 4. Ornek Kadastro Coziimii-2. (a-Fotogrametrik
model, b- Kullanim Gorsellestirmesi, c- Kadastro Paftast)
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irtifak Muhdesat .M, g TR ' ) irtifak Muhdesat

Sekil 5/a: Géreme ' Sekil 5/b: Ortahisar

irtifak Muhdesat irtifak = Muhdesat

mbirivet

Sekil 5/c: Urgiip Sekil 5/d: Uchisar

Tapu Kayitlarina Gére 3B Obje Barindirdigi Diisiiniilen Tasinmazlar

30000
25000
20000
15000
10000
5000
0 Ortahi Mustaf: ibrahi
Goreme rar 1sa Ughisar ;;: a Merkez | Gavusin rgsémp Cemil Mazi Ulasl | Bahgeli | Ayvali |Glneyce | Basdere
0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, V) 0, 0, 0,
(% 88) (%85) (% 51) (%37) (% 23) (% 8) (%3) (% 2) (% 2) (% 1) (% 1) (% 1) (% 0) (% 0)
W Seril| 9640 11650 | 15512 5878 25658 2555 3792 4103 3885 2106 6066 5207 671 9831
wSeri2| 8505 9878 7920 2156 5795 216 107 69 63 30 57 46 2 23

Sekil 6. Tarihi Yapilarin Kapadokya Bolgesinde Dagilimi (Seri 1: Toplam Parseller, Seri 2 :3B obje Barindirdig: diisiiniilen
tasinmazlar)
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Nevsehir ili Merkez, Urgiip, Goreme ve Avanos
gibi yerlerde yaklasik 106.554 parselin oldugu
bilinmektedir. Ayrica, 6zellikle Urgiip, Géreme, Uchisar
ve Ortahisar bolgelerinde daha yiiksek oranlarda olmak
lizere 3B 6ge iceren yaklasik 64.000 parsel var oldugu
tahmin edilmekte olup tim parsellerin yaklasik
%33’linlin 3B bir obje iceren ve tarihi bir yapiya
rastlanildigl goriilmiis olup bu parsellerin ¢ogunda
kiltiir ve tabiat belirtmelerinin oldugu bilinmektedir.
(Sekil 6). Son olarak bahsi gecen 106.554 parselin
yaklasik %95 civarinda 6zel miilkiyete konu oldugu
disiiniilmektedir (Sekil 7).

Ozel Miilkiyet

Il Kamu Taginmazi

Sekil 7. Miilkiyet Desen Haritasi

5. Hukuki Mevzuatin Diisey Miilkiyet Ac¢isindan
Degerlendirilmesi

5.1. Mevcut Durum

Tirkiye'de  diisey  boyutu diistintldigiinde
tasinmazlara iliskin temel yasal diizenlemeler; 4721
sayili Tirk Medeni Kanunu (TMK) ve 3402 sayil
Kadastro Kanunu’nda yer almaktadir.

e  Tiirk Medeni Kanunu’nda;

Tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak; “Madde 704-
Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir: 1. Arazi, 2. Tapu
kiittigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli
haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz
boliimler” seklinde belirtilmektedir.

Tasinmaz miilkiyetinin kapsami ise; “Madde 718-;
Arazi tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu
6lciide, listiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini
kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli
kalmak fiizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.”
seklindedir.

Son olarak taginmazlarin tutuldugu sicillerde; “Madde
997- Tasinmazlar lizerindeki haklari géstermek lizere
tapu sicili tutulur. Tapu sicili, tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti
kiittigii ile bunlari tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler
ile planlardan olugur.” seklinde tanimlanmaktadir [30].

Yukaridaki ~ hikiimler  dogrultusunda;  yiizey
miilkiyetinin, yer altin1 da kapsadigini belirtmekte, ancak
hangi derinlige kadar kapsadifi, teknik altyapi veya
baska tasinmazlarla nasil iligkili oldugu
aciklanmamaktadir. Zira sehirlerde altyapi tesisleri cogu
zaman kamuya ait olup 06zel miilkiyetin altindan
gecmektedir. TMK'daki bu hiikiim, belirsizlige ve hak
cakismalarina acik bir durum yaratmaktadir.

. 3402 sayili Kadastro Kanunu’'nda;

“Madde 3: Kadastro islemleri yalnizca yerytiziinde
yapilan 6l¢iim ve harita islemlerine dayanmaktadir.

Madde 4: Kadastro; tasinmaz mallarin sinirlarini,
yuzolciimlerini, cinslerini ve maliklerini tespit eder.

Ek Madde 1 (Kat miilkiyeti baglaminda): Cok kath
binalarda kat miilkiyeti tanimlanir, ancak zemin altindaki
miilkiyetlerin bagimsiz sekilde tescili bu baglamda
yeterli degildir.” seklinde tanimlanmaktadir [31].

Kadastro Kanunu, geleneksel iki boyutlu kadastro
temelli bir yaklasimi benimsemekte, yeralti yapilarinin
bagimsiz  olarak tesciline ag¢ik bir dayanak
sunmamaktadir [32]. Bu durum, geometrik olarak
diizensiz tarihi yapilar, zemin alti otoparklar, metro
hatlari, kanalizasyon tesisleri gibi yapilarin miilkiyet,
yonetim ve kullanim haklarini netlestirmekte yetersiz
kalmaktadir.

5.2. Yasal Bosluklar ve Sorun Alanlari

Tirkiye’de tasinmazlarin diisey boyutu ele
alindiginda, 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu ile 3402
saylll Kadastro Kanunu'nun getirdigi diizenlemelerin
diisey miilkiyet acisindan cesitli zorluklar yarattig
gorilmektedir. Bunlar;

e Ayn yiizey parseli lizerinde birden fazla (iist-
orta-alt) katman hakki tescil edilememektedir.

. Teknik olarak modellenebilen 3B parseller,
hukuki olarak tescil edilememektedir.

. Tapu ve kadastro verileri li¢ boyutlu gosterime
uygun degildir.

. Yeraltinda bulunan tarihi yapilar, kamusal
miilkiyet alaninda da olsa 6zel yapilarla ¢akisabilmekte
ve bu durum dava konusu héline gelebilmektedir.

. Muhdesat ve irtifak hakki ile bir kullanim hakki
verilmis olsa da Uglincii boyutta gosterilmedigi icin bir
tam miilkiyet hakki saglamamaktadir.

e Yeralti miilkiyeti ile kamu altyapis1 arasindaki
sinir ¢izilememektedir.

5.3. Onerilen Hukuki Diizenleme

Yeralt1 kadastrosu, teknolojik olarak uygulanabilir bir
alan olmakla birlikte, mevzuat bosluklar1 nedeniyle
pratikte hayata gecirilememektedir. Ozellikle Tiirk
Medeni Kanunu ve Kadastro Kanunu, yer alt1 yapilarina
iliskin milkiyet ve kullanim haklarim1 agik bigimde
tanimlamaktan uzaktir. Bu alandaki yasal bosluklarin
giderilmesi, yalmizca hukuki giivenligin saglanmasina
degil; ayn1 zamanda kdltiirel mirasin korunmasina,
envanter ve kayit siireglerinin gelistirilmesine, altyapi
planlamasinin biitlinciil bicimde yiiriitiilmesine, afet
yonetiminin  etkinligine ve kentsel doniisim
uygulamalarinin basarisina da katki saglayacaktir.
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Hukuki sistemin ti¢ boyutlu diisiinceye gecisi, sadece
yasal metinlerin degismesiyle degil, ayn1 zamanda bu
alanda faaliyet gosteren tiim aktorlerin (miithendislerin,
hukukcgularin, kamu yoneticilerinin) bu doéniisiime
hazirlanmasiyla miimkiin olacaktir.

Mevcut Tirk Medeni Kanunu ve Kadastro Kanunu
cercevesinde miilkiyet esas olarak yatay diizlemde
tanimlanmaktadir. Oysa yeralt1 kadastrosu, miilkiyetin
diisey boyutta da tanimlanmasini gerektirmektedir. Bu
durum; "bagimsiz bolimler”, "kullanim hakki", "ust
hakki" gibi kavramlarin yeniden ele alinmasini ve
mevzuatin buna gore revize edilmesini zorunlu
kilmaktadir. Bu c¢ercevede; diisey konumda bulunan
ev/yapilarin, peri bacalarinin, kalelerin, giivercinliklerin,
depolarin, kayaliklarin, yer alti sehirlerinin, kiliselerin ve
arsalarin belirli kurallar dahilinde tescil edilebilecegi
diisiiniilmektedir. Bu bilgiler dogrultusunda; hukuki
diizenlemelerde yapilmasi gerekmektedir.

Bu kapsamda, mevcut yasal g¢er¢evenin ii¢ boyutlu
miilkiyet yapisini destekleyecek bicimde giiclendirilmesi
gerekmektedir. Ozellikle 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu'nun 718. maddesinde, miilkiyetin kapsamini
yalnizca “kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide” ifadesiyle
sinirlayan mevcut tanimin, yeralti ve yeristii miilkiyet
sinirlarint  belirginlestirecek  sekilde genisletilmesi
onerilmektedir. Benzer bicimde, 3402 sayili Kadastro
Kanunu’'nun 16/cve 22. maddelerinin, “alt parsel” ve “list
parsel” kavramlarin icerecek sekilde revize edilmesi, ii¢
boyutlu tescil sistemine gecis agisindan Onem
tagimaktadir. Ayrica, 634 sayilh Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 1 ve 2. maddelerinde yer alan “bagimsiz
bolim” ve “yap1” tanimlarinin, yeraltinda insa edilmis
veya dogal olusumlu mekanlar1 da kapsayacak bigimde
yeniden degerlendirilmesi gereklidir. Son olarak, Tapu
Sicili TlzGgi'niin 8. ve 24. maddelerine, li¢ boyutlu
koordinat destegi ve Z (yiikseklik/derinlik) bilgisinin
tapu planlarinda gosterimine iliskin  hiikiimler
eklenmesi, tescil silirecinin teknik dogrulugunu
artiracaktir.

6. Tartisma

Kapadokya oOrnegi, mevcut iki boyutlu kadastro
sistemlerinin tarihi, ¢ok katmanhh ve diizensiz
geometrilere sahip yapilarda miilkiyet iligkilerini temsil
etmede yetersiz kaldigini ortaya koymaktadir. Yeralt: ve
yeriisti mekanlarin ayni parsel icinde farkhi kotlarda
konumlanmasi, mevcut sistemde hak ¢akismalarina ve
tescil belirsizliklerine neden olmaktadir. Bu durum,
yalnizca teknik bir eksiklik degil, ayn1 zamanda hukuki
giivenligin ve kiiltlirel mirasin korunmasinin da éniinde
bir engel teskil etmektedir. Cok boyutlu kadastro
yaklasimi, bu alanlarda miilkiyetin diisey bilesenlerini
tanimlayarak hem arazi yonetiminde bitiinctlligi hem
de veri dogrulugunu saglamaya yonelik etkili bir ¢6ziim
sunmaktadir.

Bununla  birlikte, teknolojik  olanaklar yeralti
kadastrosunun uygulanabilirligini desteklese de yasal
cercevenin bu doniislime uyumlu hale getirilmesi
gerekmektedir. Gelecekte yapilacak ¢alismalarda, Tiirk
Medeni Kanunu, Kadastro Kanunu ve Tapu Sicili

Tiiziigi'nin ¢ boyutlu milkiyet kavramini icerecek
sekilde revize edilmesi; 3B veri standardizasyonu,
kurumlar arasi entegrasyon ve CityGML tabanli veri
modellerinin ulusal diizeyde uygulanmasi 6ncelikli
olmalidir. Ayrica Kapadokya gibi tarihi bolgelerde
yuritiilecek pilot projeler araciligiyla teknik modelleme,
hukuki tescil ve kiiltiirel koruma siireglerinin esgiidiimlii
olarak degerlendirilmesi, Tiirkiye'nin 3B kadastro
sistemine gecisinde 6nemli bir referans olusturacaktir.

7. Sonucglar

Kapadokya Bolgesi, essiz dogal olusumlar1 ve tarihi
mirasiyla sadece Tirkiye i¢in degil, diinya kultiirel mirasi
acisindan da biiylik 6neme sahiptir. Bu bolgedeki yer alt1
ve yer Usti tarihi yapilar, diizensiz geometrileri ve ¢ok
katmanli mekansal o6zellikleri nedeniyle iki boyutlu
geleneksel kadastro sistemleri ile yeterli sekilde
yansitilamamakta ve bu durum, o6zellikle miilkiyet
haklarinin belirlenmesinde ciddi zorluklar
dogurmaktadir.  Yapilan incelemeler, bdlgedeki
tasinmazlarin 6nemli bir kisminin 3B 6zellikler tasidigini
ve mevcut tapu sisteminin bu yapilar yeterince dogru,
seffaf ve sirdirilebilir sekilde kayda alamadigini
gostermektedir.

Geleneksel kadastro sistemleri artik giliniimiiziin
karmasik kent yapisi ve artan niifus baskisiyla bas
edemez hale gelmistir. Ozellikle Kapadokya gibi tarihi ve
jeolojik olarak 6zel bolgelerde, diisey miilkiyet sorunlari
yalnizca teknik bir mesele olmaktan c¢ikmis; kiiltiirel
mirasin korunmasi, afet riski yonetimi, arazi planlamasi
ve altyapr entegrasyonu gibi ¢ok boyutlu ydnetim
gereksinimlerini dogurmustur. Bu baglamda yeralti
kadastrosu hem teknik hem de hukuki olarak ele
alinmasi gereken oncelikli bir konu haline gelmistir.

Tiirkiye'deki mevcut hukuki diizenlemeler, tasinmaz
milkiyetini halen agirlikli olarak yatay diizlemde
tanimlamakta, diisey boyutu yeterince
kapsayamamaktadir. Yer alt1 yapilarina iliskin milkiyet
ve kullanim haklarinin agik bir sekilde belirlenmemesi,
cesitli hak c¢akismalarina, dava siireclerine ve
belirsizliklere yol a¢maktadir. Bu durum, ozellikle
Kapadokya gibi c¢ok katmanl tarihi yapilara sahip
alanlarda biiyiik sorunlara neden olmaktadir.

Bu calisma, Kapadokya bdlgesinde bulunan 3B
ozellikli tarihi yapilarin mevcut kadastro sistemine
entegrasyonundaki hukuki ve teknik engelleri ortaya
koymus; bu sorunlarin ¢6ziimii i¢in ¢ok boyutlu kadastro
sistemlerinin gelistirilmesini 6nermektedir. Tiirk Medeni
Kanunu ve Kadastro Kanunu gibi temel mevzuatlarin,
diisey miilkiyet kavramini icerecek sekilde revize
edilmesi, ayrica yeni tescil yontemleri ve tapu sicil
diizenlemeleri ile desteklenmesi gerekmektedir. Parsel
taniminin iist ve alt katmanlari icerecek sekilde yeniden
yapilandirilmasi, kot degerlerinin (yiikseklik/derinlik)
tescil stirecine dahil edilmesi ve Tapu Sicil Tiizligii'niin
bu dogrultuda yeniden diizenlenmesi, yeralt
kadastrosunun hayata gecirilmesi agisindan zorunluluk
haline gelmistir.

Sonug¢ olarak, Kapadokya gibi hem dogal hem de
kiiltiirel miras acisindan 6zel alanlarin korunmasi,
yonetilmesi ve gelecek kusaklara aktarilmasi amaciyla
¢ok boyutly, disiplinler arasi ve yenilik¢i yaklagimlarin
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benimsenmesi gerekmektedir. Bu doéniisiim yalnizca
hukuki mevzuatin degil, ayn1 zamanda uygulayicilarin,
miithendislerin, sehir plancilarinin ve hukukgularin da

paradigmal bir

degisimi benimsemesini zorunlu

kilmaktadir. Yeralt1 kadastrosu, bu siirecin 6nemli bir
yapl tasidir.
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