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Bildiride, SPK Baskanhg: tarafindan duzenlenen, “SPK Gayrimenkul
Degerleme Uzmanhgi Lisans Sinavi’nda, “Mesleki Mevzuat ve Etik
Kurallar” konusunda, Eylul 2002 - Mayis 2008 yillan arasinda sorulan
toplam 690 soru incelenmis, degerlendirilmis ve analiz edilmigtir.
Sorularin analizi 6 kategori uzerinde yapilmigtirr Bu kategoriler
sunlardir:

1. Sorularin dagilimi sorunu,

2. Yanlhis sorulan sorular,

3. Yaniti yanhs olan sorular,

4. Dil birliginin olmamasi-yasalarin terk ettigi kavramlar,
5. Yururlukten kalkmig yasalar,

6. Ifade yanhshklari,
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Bildiride, 690 sorudan tartismah ve hatali oldugu belirlenen 75
adedinin (%10.2’sinin), SPK’nin internet sitesinde yayimlanan diger
sorular arasinda yer almasinin, bu sinava hazirlananlan yanhs
bilgilere ve sonuglara yoneltebilecegi; bu sakincay! gidermek igin,
hatali olduklari saptanan sorularin ayni sitede hatali olduklarinin
duyurulmasi, ilgilenenlerin ve sinava hazirlananlarin bilgilerine
sunulmasi gerektigi sonucuna varilmistir.

Cesitli mesleklere sahip pek ¢ok kisinin girdigi bu sinavda sorulan
sorularin, yasa ve yonetmeliklerde kullanilan tanim, dil, ifade
ozellikleri bakimindan aritilmis olmalari yani sira, mevzuattaki
degisiklikleri de gozeterek ve herhangi bir kugkulu ya da ikircikli
duruma yol acmayacak kesinlikte seceneklere de sahip olmalan
gerektigi ozellikle belirtilmelidir.
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= ¥ SORULARIN DAGILIMI SORUNU

SPK internet Sitesinde, SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi “MESLEKI
MEVZUAT VE ETIK KURALLAR” sinav konulari arasinda asagida belirtilen 17
yasa sayillmig ve olasilikla bu yasalardan soru sorulacagi izlenimi yaratilmigtir:

Degerlemenin Hukuki Boyutu

imar Kanunu ve imar Affi

iskan Kanunu

Belediye Kanunu’nun ilgili Hiikiimleri
Kamulastirma Kanunu

Tapu Kanunu’nun ilgili Hiikiimleri
Kadastro Kanunu

Orman Kanunu’nun ilgili Hiikiimleri
Kooperatifler Kanunu

10. Kat Mulkiyeti Kanunu

11. Medeni Kanun

12. Arsa Ofisi Kanunu’nun ilgili Hiikiimleri
13. Devlet ihale Kanunu’nun ilgili Hiikiimleri
14. Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun
15. Yapi Denetimi Hakkinda Kanun

16. Cevre Kanunu’nun ilgili Hiikiimleri

17. Meslek ilkeleri ve Etik Kurallar
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Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar ile ilgili sinavda, yukarida sayilan 17 yasadan
sorularin sorulacagi akla gelmektedir. Ancak, Eylul 2002 — Eylul 2008 yillarinda

mvoE

sorulan 690 adet soru incelenmis ve 29 ayri yasadan soru geldigi belirlenmistir
(Cizelge 1).

Soru ¢ikan 2008 | 2008 | 2007 | 2007 | 2007 | 2006 | 2006 | 2006 | 2005 | 2005 | 2005 | 2004 | 2004 | 2004 2003 2003 | 2003 | 2002
YASALAR MYS | Ocak | EYL MYS | OCK | EYL MYS | OCK | EYL MYS | OCK | EYL MYS [ OCK EYL MYS | OCK | EYL
2499 SPK

4721 TMK

3194 imar

2942 Kamulagtirma
634 Kat Miilkiyeti
3402 Kadastro

5393 Belediye

3621 Kiy1

2981 imar Affi

2960 Bogazici

2985 TOKI

Arsa Ofisi

2644 Tapu

5403 Toprak Koruma
5543 Iskan

6831 Orman

1163 Kooperatifler
4708 Yap1 Denetimi
6570 Gayrimenkul Kira
2873 Cevre, CED

4046 Ozellestirme

2886 Devlet Thale
Kentsel Yenileme
Vergi Usul Yasasi

fcra ve iflas
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Cizelge incelendiginde, sorularin agirlikli olarak 6 yasadan soruldugu gorulmektedir:

Yasa No Yasa Adi Soru Sayisi %
4721 Turk Medeni Kanunu 191 28
3194 imar Kanunu 183 27
2499 Sermaye Piyasasi Kanunu 66 10
2942 Kamulastirma Kanunu 62
634 Kat Mulkiyeti Kanunu 49
3402 Kadastro Kanunu 48

Toplam 599 87
5393 Belediye Kanunu 6
2006’dan bu
yana soru

yok




gV OLMASI GEREKEN TUZEL CERCEVE

1. 2709 Sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi

2. 22.11.2001 Tarihli Ve 4721 Sayih Turk Medeni Kanunu
2.1. Tapu Sicili Tuzugu (Resmi Gazete: 07/06/1994, No: 21953)
2.2. Tapu Planlar TGzugu (Resmi Gazete: 27/08/2008, No: 26980)

3. 2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu
3.1. Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu

Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 35)
3.2. Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig (Seri: VIII,
No: 45 (RG:

06.03.2006); Seri: VIII, No: 48 (RG: 25.08.2008))
3.3. Uluslararasi Degerleme Standartlari
3.4. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi (Seri: VI, No: 11)

4. 5582 Sayili Konut Finansmani Sistemine iligkin Gesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun

5. 5216 Sayil Buyiiksehir Belediyesi Kanunu
6. 5393 Sayili Belediye Kanunu

7. 2464 Sayil Belediye Gelirleri Kanunu

8. 5302 Sayili il Ozel idaresi Kanunu




&\

1954 ‘

9. 3194 Sayili imar Kanunu

9.1. Cevre Duzeni Planlarina Dair Yonetmelik

9.2. Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi

9.3. Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi

9.4. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik

9.5. Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile lgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik

9.6. istanbul imar Yénetmeligi

9.7. Otopark Yonetmeligi

9.8. 3194 Sayili imar Kanununa Gére Diizenlenmis Bulunan imar Yénetmeliklerine Siginaklarla
llgili EK Yonetmelik

10. 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu

11. 634 Sayih Kat Mulkiyeti Kanunu

12. 3402 Sayili Kadastro Kanunu

13. 2644 Sayili Tapu Kanunu

14. 2859 Sayili Tapulama Ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun

15. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu

16. 1164 Sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun (08.12.2004 — 5273)
(Resmi Gazete: 15.12.2004 — 25671)

17. 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun

18. 2981 Sayili imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler
Ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
(24.02.1984 — 2981) (Resmi Gazete: 08.03.1984 — 18335)
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19. 775 Sayili Gecekondu Kanunu (20.07.1966 — 775) (Resmi Gazete: 30.07.1966 — 12362)
20. 5366 Sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiurel Tagsinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve
Yasatilarak Kullaniimasi Hakkinda Kanun

21. 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Kanunu

22. 2863 Sayil Kiiltur Ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu

23. 3621 Sayili Kiyi Kanunu

24. 2634 Sayil Turizmi Tesvik Kanunu

25. 2960 Sayili Bogazici Kanunu

26. 2872 Sayili Cevre Kanunu
26.1. Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi (R. G.: 16.12.2003)

27. 383 Sayili Bagbakanlik Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanhg Kurulmasina Dair
Kanun Hukmunde Kararname (KHK: 19.10.1989 - No: 383) (Resmi Gazete: 13.11.1989 -
20341)

28. 2886 sayili Devlet ihale Kanunu

29. 4734 sayili Kamu ihale Kanunu

30. 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun

31. 5543 Sayili iskan Kanunu

32. 1163 Sayili Kooperatifler Kanunu
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33. 4342 Sayili Mera Kanunu

34. 5403 Sayili Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanunu

35. 6831 Sayili Orman Kanunu

36. 2873 Sayih Milli Parklar Kanunu

37. 2924 Sayili Orman Koylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanun

38. 442 Sayilhi Koy Kanunu

39. 4706 Sayili Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi Ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun

40. 4046 Sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun

41. 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler Ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu (18.12.1981 — 2565)
(Resmi Gazete: 22.12.1981 - 17552)

42. 7269 Sayili Umumi Hayata Muessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun (15.05.1959 — 7269) (Resmi Gazete: 25.05.1959 — 10213) Ek

43. 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu

44. 3218 Sayili Serbest Bolgeler Kanunu

45. 4691 Sayili Teknoloji Geligstirme Bolgeleri Kanunu

46. 4737 Sayili Endustri Bolgeleri Kanunu (Endustri Bolgeleri Kanunu Ve Organize
Sanayi Bolgeleri Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun) (09.01.2002 — 4737)
(Resmi Gazete: 19.01.2002 — 24645)

47. 5737 Sayili Vakiflar Kanunu

48. 388 Sayili Giineydogu Anadolu Projesi Bolge Kalkinma idaresi Teskilatinin Kurulus
Ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmunde Kararname (KHK: 27.10.1989 - No: 388) (Resmi
Gazete: 06.11.1989 — 20334)

49. 3083 Sayili Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu
(22.11.1984 — 3083) (Resmi Gazete: 01.12.1984 - 18592)
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2006/1ll. Donem, 29. Soru: Asagidakilerin
hangisinde, deger bigme komisyonlarinin ya
da kurullarinin nitelikleriyle ilgili hikumler
bulunmaktadir?

A) Sermaye Piyasasi Yasasi'nda

B) Harclar Yasasi'nda

C) Vergi Usul Yasasi'nda

D) imar Yasasi'nda

E) Kadastro Yasasi'nda

2003/l. Donem, 1. Soru: Asagidaki yasalarin
hangisinde tasinmaz degerlemesiyle dogrudan
iligkili hiktmler bulunmaz?

A) Emlak Vergisi Yasasi

B) Arsa Ofisi Yasasi

Kamulagtirma Yasasi

Kurumlar Vergisi Yasasi

Ozellestirme Yasasi

C
D
E

SN N N

2007/1ll. Dénem, 36. Soru: icra ve Iflas
Kanunu'na gore agagidakilerden hangisi taginir
rehni kapsaminda olmayip taginmaz olarak
kabul edilmektedir?

A) Alacak haklar Uzerindeki rehinler

B) Teslime bagl rehinler

C) Ticari isletme rehni

D) Hapis hakki

E) Gemi siciline bagl gemiler

Aciklama: Yukaridaki sorular incelendiginde, Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar
disinda, genellikle Vergi Mevzuati kapsamindaki yasalari kapsayan sorulardir.
Konu disindaki yasalarin soru kapsamina alinmasi bir karmasa yaratmaktadir ve
soru teknigine aykiri bir durum olusturmaktadir.
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2008/1. Donem, 39. Soru: Asagidakilerden 2005/1l. Donem, 3. Soru. Emla.k vergist rvnatra_hllnln
hangisi, Vergi Usul Kanunu'ndaki temel hese}blnda kullanilan arsa-arazi birim degerl_erlnl
degerleme dlciitlerinden biri degildir? tesbit eden kiymet takdir komisyonlar hang

A) Maliyet bedeli yasaya gore olusturulur?

B) Hasila veya gelir degeri A) Ozellestirme Yasasina

. . B) Vergi Usul Yasasina
C) Borsa rayici ve tasarruf degeri ; -
D) Mukayyet deger ve vergi degeri C) Gelir Vergisi Yasasina

) . D) Emlak Vergisi Yasasina
E) Rayi¢ bedel, emsal bedel ve emsal Ucret E) Kamulastirma Yasasina

Aciklama: Yukaridaki sorular, “mesleki mevzuat ve etik kurallar” kapsaminda
olmayip, “vergi mevzuati” kapsaminda sorulardir. Bu nedenle, bu kategori de
sorulmalari dogru degildir.

2003/l. Donem, 8. Soru: Bir yapi sirketi 117
milyar TL'ye mal olan bir arazisini A ve B
parsellerine ifraz ettiriyor. A parselini maliyet
fiyatina gore % 20, B parselini ise % 10 karla
satarak toplam 135 milyar TL elde ediyor.
Buna gore B parselinin maliyet degeri kag

milyar TL'dir?

A) 27 Aciklama: Bu soru, “mesleki mevzuat ve etik
B) 45 kurallari” kapsaminda olmayip, “gayrimenkul
C) 52 degerleme esaslar” kapsaminda bir sorudur.
[E);gg Bu nedenle, bu kategori de sorulmasi dogru

degildir.
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2003/l. Dénem, 32. Soru: Arsa Ofisi Genel
Muadurlugu'nce satilacak bir arsanin degeri
belirlenirken hesaplamalarda
asagidakilerden hangisi kullaniimaz?

A) Arazinin (iktisap) edinim bedeli

B) Altyapi tesislerinin projelendiriimesi ve
yapilmasi igin harcanan paralar

C) Arsanin gelir ydontemiyle belirlenen degeri
D) Satis tarihine kadar 6denmig bulunan
vergi ve harglar

E) Arazi ve arsanin haritasinin alinmasi,
imar planinin ve uygulamasinin yapilmasi
igin harcanan paralar

2005/ll. Donem, 25. Soru: Kadastro Kanunu'na
gore asagidaki sahipsiz yerlerden hangisi tescile
tabidir?

A) Deniz, gol ve nehir gibi sular

B) Devletin hukam ve tasarrufunda bulunan
kayalar, tepeler, daglar ve bunlardan gikan
kaynaklar

C) Karakol, okul binalari, kutuphane, genel
mezarlik, cesme, meydanlar ve benzeri hizmet
alanlari

D) Tarima elverigli olmayan sahipsiz yerler

E) Mer'a, yaylak, kislak, otlak, harman ve
panayir yerleri

Aciklama: Bu soru yanlistir. Ciinkii Arsa Ofisi
Genel Midiirliigii ile ilgili yasada “Deger
Belirleme” diye bir madde, bir béliim veya bir
tanimlama yoktur. Kaldr ki, Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigi de giiniimiizde kaldirilmis ve yetkileri
TOKI’ye devredilmistir.

Aciklama: Soruda “hangisi tescile tabidir?” sorusu
sorulmakta, dogru yamit “C” segenegi olarak
verilmektedir. Sorunun kaynagini olugsturan 3402 sayili
Kadastro Yasasinin 16. maddesinin birinci fikrasinda
“tescil” degil “tespit” denilmektedir. Ayrica, bu madde
incelendiginde yalnizca “sahipsiz yerler” degil, devletin
6zel miilkiyetindeki yerler hakkinda da hiikiim ifade
edilmektedir. Sorunun  yamiti  icindeki  yerlere
bakildiginda da bu durum acikg¢a gériilebilmektedir.
Soruyu soranin bu ayrimi bilmesi ve farketmesi
gerekirdi. Gergekte, soru da, “sahipsiz yer” ifadesinin
yer almamasi bir yana, Kadastro Yasasr’nda belirtildigi
sekliyle, “hangisi tespite tabidir?” seklinde sorulmasi
gerekirdi! Her tespit isleminin, tapu siciline tescili
gerekmemektedir.
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2005/11l. Dénem, 5. Soru: imar plani geregi
18. madde uygulamasi yapiimig bir bolgede
asagidaki ifadelerden hangisi kesinlikle
dogrudur?

A) Mulk sahibinin kadastral arazisi % 35
oraninda kugultulmustdar.

B) Arazilerin alanlari degismemigtir.

C) Kadastral araziler re'sen imar parseline
donusturdlmustur.

D) Mulk sahiplerine mustakil imar parseli
verilmistir.

E) Araziler fillen dizenlenmistir.

2006/1. Donem, 15. Soru: Asagidakilerden
hangisi imar planlarinda sit koruma alanlari
icinde yer almaz?

A) Tarimsal niteligi korunacak 6zel tarim
alanlari

B) Gorunugleri ve gabarileri ile korunarak
yenilenecek yaplilar

C) Restore edilerek aynen korunacak yapilar
D) Igi ve disi oldugu gibi korunmasi gerekli
yapilar

E) Tarihi degeri olan onemli agaglar

olan

Aciklama: Soruda “kesinlikle dogru”
segenek sorulmakta ve yamt olarak “C”
verilmektedir. Oysa “D” ve “E” segenekleri de
dogru olabilir. Sorunun dayanagi olan 3194 sayili
imar Yasasr’nin arazi ve arsa diizenlemesi baslikli
18. maddesine gére yapilan islem, ayni zamanda
bir “diizenleme”dir ve bu islem sonucu parsel
sahiplerine  miistakil imar parselleri de
verilmektedir. Bir soruda, “en dogru yanit”
seklinde bir yaklagimin tercih edilmesi yanligtir.
Ayrica, sorudaki “kesinlikle” deyimi ile sézi
edilen kriter (6l¢iit) belirsizdir?

Aciklama: 2863 sayill Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu geregi (madde: 57), bir yerin sit ilan edilmesi
Koruma Bélge Kurullarinin yetkisindedir ve sit ilan edilerek
koruma alani kapsamina alinan bélgelerin iginde tarim
alanlar1 olabilecegi gibi, bu alanlarin ¢ogunlukla 6zel Kisi
veya igletmelerin miilkiyetinde olduklari da bilinmektedir.
Kaldi ki, sit ilan edilen yerler iginde, soruda yanhs olarak
degerlendirilen “A” segenegindeki “Tarimsal _niteliqi
korunacak 6zel tarim alanlari”’nin olamayacagi iddiasinin
hukuki ve teknik dayanag: da bulunmamaktadir. Bu konu,
planlama tekniginde “lejand” kapsami igindedir ve her
zaman plan notlarinda tanimlanarak koruma amacgl imar
planlari igcinde yer alabilir. Bu bakimdan soru yanhgtir ve
konuyla ilgilenenleri yanhs yénlendirmektedir.
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2006/1l. Donem, 1. Soru: I. Ozel idare, 1.
Hazine, Ill. Vakiflar Genel Mudurlagu, IV.
Turk Silahli Kuvvetleri. Yukaridaki
kurumlardan hangilerine ait taginmazlarin,
imar uygulamasinda Maliye Bakanligi'nin
izniyle belediyelere bedelsiz terki

yapilamaz?
A)lvell

B) I ve IV
C) ll ve lll
D) Il ve IV
E) lll ve IV

2006/1ll. DOnem, 25. Soru:
Gayrimenkullerin sekillerinin, sinirlarinin,
yuzolgumlerinin fenni ve geometrik usullerle
tespit edilerek planlar iginde gosterilmesine
ne ad verilir?

A) imar plani

B) Tapu sicili

C) Geometrik plan

D) Puantaj plani

E) Kadastro

Aciklama: Sorunun dayanagi olan 3194 sayili imar
Yasasi’nin 11. maddesindeki tanim, aynen soyledir, “
belediye veya valiligin teklifi, Maliye ve Gimriik
Bakanhginin onayi ile belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlari
disinda 6zel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi
terkin edilir...” Gérildiigii gibi, yasada, sorudaki sekliyle
Malive Bakanligi'nin_izni degil,_beledive veya valiligin
teklifi_Malive ve Gimriik _Bakanhginin _onayi deyimi
kullanilmaktadir. Her iki deyim arasinda bliiyiik farklar
oldugu ortadadir. Soru sorulurken, yasadaki ifadeleri
aynen almak ve kullanmak gerekmektedir. Tersi bir
durum, yasada belirtilmeyen ifadelerin soru ile dogru
gibi yansitilmasina ve konunun yanhs algilanmasina yol
acabilir.

Aciklama: Sorunun dayanagini olusturan yasa, 3402 sayili
Kadastro Yasasi’dir. Bu yasanin amaci, 1. maddesinde
soyle aciklanmigtir. “... Madde 1 — (Degisik: 22/2/2005 —
5304/1 md.)Bu Kanunun amaci,lilke koordinat sistemine
qgore memleketin kadastral veya topografik kadastral
haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi
ve harita lizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit
etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun
onqgordiiqii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin
alt yapisini olusturmaktir.”. Yasanin amaci, ayni zamanda
kadastronun tanimi olarak ta kabul edilmektedir. Oysa bu
maddedeki tanimla, sorudaki tanim arasinda bliylik farklar
vardir ve soruyu hazirlayan, kendi diigiincesine ve algisina
goére bir tanim yaratmig gériinmektedir. Bunun yerine,
yasadaki ifadeyi aynen kullanmasi ve soruda yer vermesi
gerekirdi.
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2006/I1ll. Donem, 27. Soru: Kamu tasinmazlari
tasnifiyle ilgili asagidaki ifadelerden hangisi
dogrudur?

A) Sahipsiz mallar, orta mallari, hizmet mallari ve
Ozel mallar

B) Ormanlar, kiyilar, hizmet mallari ve orta mallari
C) Ormanlar, sahipsiz mallar, kiyilar ve hizmet
mallar

D) Ormanlar, hizmet mallari, orta mallari ve kamu
yaplilari

E) Hizmet mallari, 6zel mallar, orta mallari ve kamu
yapilari

2.8. 2006/Ill. Donem, 28. Soru: Kadastro
tapusuz arazilerde, 6zel mulkiyete konu olarak
belirleme, hangi kosullar altinda yapilmaktadir?

Aciklama: Tiirkiye’de en ¢ok tartisilan konu kamu
taginmazlari konusudur. Ulkemizdeki en biiyiik
eksiklik, bu konuyu tanimlayan ve Kkavrayan bir
mevzuatin olmayisidir. Konu, degisik yasalar da ve
birbiriyle kopuk bir gekilde diizenlenmistir. Bu
bakimdan, kamu tasinmazlarinin siniflandiriimasi
konusu, sorudaki bigimiyle, hi¢bir yasa da yer
almanmigtir. Ancak, sinirli sayidaki arastirmacilar,
cesitli (ilkelerdeki diizenlemelerden de yararlanarak
bazi siniflandirmalar 6nermiglerdir. Bu bakimdan,
soru ve yanitlan arasindaki iliskiyi dogru bir sekilde
kavrayabilmek igin gerekli yasal ve hukuki dayanaklar
bulunmamaktadir. Kaldi ki, soruda, kamu
tasinmazlarinin tasnifi sorulurken, yanit olarak verilen
“A” seceneginde “6zel mallar”’a da yer verilmesi bir
celiskidir ve yaniltici oldugundan dogru kabul
edilmesi de yanhsgtir.

Aciklama: Soruda, “Kadastro tapusuz arazilerde,
6zel miilkiyete konu olarak belirleme, hangi kosullar
altinda yapilmaktadir?” denilmektedir. Bu soruda
neyin soruldugu anlagilamamaktadir.



&\

1954 ‘

2008/l. Donem, 21. Soru: Tapu siciline hakim olan
ilkelerden ayni sistem ilkesi (ayni aleniyet esasi)
asagidakilerden hangisinin kargiligi olarak
kullaniimaktadir?

A) Ayni haklarin kazanilmasi tapu kutigune
yapilacak tescile baghdir.

B) Tapu kutugunde her tasinmaz icin ayri ve
bagimsiz bir sayfa acilir.

C) Tapu kutugune yapilan tescil illidir (sebebe
baghdir).

D) Tapu sicilinin yolsuz tutulmasindan dogan
zararlardan devlet sorumludur.

E) Tapu katugunu ilgisi olan herkes inceleyebilir.

Aciklama: Soruda dogru yanit olarak kabul
edilen “B” segenegi, gergcekte, tapu sicilinin
“tescil ilkesi”dir. Dogru yanitin ise “E”
secenegi olmasi gerekirdi.
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2003/1l. Donem, 15. Soru: Parselin 6n cephe hatti ile arka
cephe hattinin en yakin noktasi arasindaki dik hattin
ortalama uzakhgina ne ad verilir?

A) Parsel cephesi

B) Parsel derinligi

C) Sacak seviyesi

D) Parsel genisligi

E) Parsel egimi

2008/l. Donem, 14. Soru: "Arsa derinligi" kavraminin
tanimi, asagidakilerden hangisidir?

A) Arsanin 6n cephe hatti ile arka cephe hattinin en kisa
noktasi arasindaki dik hattin uzakligidir.

B) Arsanin yol cephesi ile arka cephe hatti arasindaki dik
hattin uzakhigidir.

C) Arsanin 6n cephe hatti ile arka cephe hattinin en uzak
noktasi arasindaki uzakligin ortalamasidir.

D) Arsanin oturdugu parselin n cephe hatti ile arka cephe
hattinin arasindaki uzakhgin ortalamasidir.

E) Arsanin 6n cephe hatti ile arka cephe hattinin en uzak
noktasi arasindaki dik hattin uzakligidir.

2008/Il. Donem, 16. Soru: Parselin 6n cephe hatti ile arka
cephe hattinin en yakin noktasi arasindaki dik hattin
ortalama uzaklgina ne ad verilir?

A) Parsel derinligi

B) Parsel genigligi

C) Parsel egimi

D) Sacak seviyesi

E) Parsel cephesi

Aciklama: Yandaki 1.12, 1.13 ve 1.14 ile
sorulan sorularin dayanagr olan 3194 sayili
imar Yasasi’nin tanimlar bashkl 5. maddesine
goére, “...Parsel derinligi: Parsel 6n cephe
hattina arka cephe hatti ké6se noktalarindan
indirilen dik hatlarin uzunluklarinin
ortalamasidir...” seklinde tanimlanmaktadir.
Yukarida  sorulan soru ve  yanitlar
incelendiginde, konuyu bilen bir kiginin bile
gerek soruyu ve gerekse yanitlarini anlamasi
zordur. Soruyu zorlastirmak igin tanimi
degistirme geregi duyuldugu anlasiimaktadir.
Oysa vyasadaki tamnmu aynen kullanmak
gerekmektedir. Kaldi ki, 2008 yili Ocak dénemi
sorusunda (1.13) “Arsa_Derinligi” denilerek
yasada olmayan bir ifadenin kullaniimasi da
yanlistir.
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2002/1ll. Donem, 3. Soru: Asagidakilerden
hangisi tapu siciline hakim olan ilkelerden biri
degildir?

A) Tescil ilkesi

B) Aciklik ilkesi

C) Guven ilkesi

D) illiyet ilkesi

E) Tespit ilkesi

Aciklama: Sorunun yaniti “B” segegi ve “aciklik ilkesi”
olarak verilmistir. Bu yanit yanlistir. Soyle ki, Tiirk Medeni
Kanunu, kadastro sonucu (iretilen miilkiyet ve miilkiyetin
disindaki haklara ve yiikimliiliiklere iliskin bilgilerin ve
belgelerin diizenlenmesini su ilkelere baglamigtir;

1. Tasinmaz miilkiyetinin kazaniimasi i¢in tapu siciline
“tescil ilkesi” (madde: 705, 780, 795, 826, 840, 856, 882,
1022).

2. “Yolsuz tescilin gegersizligi” ilkesi (madde: 1024).

3. lyiniyete dayanarak kazanilan haklarin korunmasi ilkesi
(madde: 1025).

4. Tapu sicilinin ilgisini inantlir kilanlara agik olmasi ilkesi
(madde: 1020).

5. Tapu sicilinin tutulmasindan Devletin sorumlu olmasi
ilkesi (madde: 1007).

6. ilgililerin yazili oluru ya da mahkeme karari olmadan tapu
sicilinde diizeltme yapilamayacagi ilkesi (madde: 1027).

7. Taginmaz sinirlarinin belirlenmesi (harita-plan) ilkesi
(madde: 719).

Tirk Medeni Kanunu’nda, tapu siciline hakim olan ilkeler
arasinda, “tespit ilkesi”’ne yer verilmemistir. Dogru yanit
olarak verilen “aciklik ilkesi” (Tiirk Medeni Kanunu, madde:
1020), gercekte, tapu siciline hakim olan en temel ilkelerden
biridir ve olumsuz sorunun yaniti olarak verilmesi yanlstir.
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2003/1l. Donem, 17. Soru: Kamulastirmayla ilgili
asagidaki ifadelerden hangisi yanhgtir?

A) Kamu yarari karari yetkili organlarca alinmalidir.

B) Kamulastirma tuztgune uygun yuratulmelidir.
C) Buyuk enerji ve sulama projeleri igin yapilan
kamulastirmalarda bedel taksitle 6denebilir.

D) Kamulagtirilan tagsinmaz 6zel iyelikte olmalidir.
E) Kamulastirilan taginmaz kamulastiriima amaci
diginda da kullanilabilir.

2003/1l. Donem, 27. Soru: Dogal urunler ve
eklentiler icin agagidaki nitelendirmelerin hangisi
yapilamaz?

A) Her ikisi de asil seyden ayrilmakla, bagimsiz
olarak ayri bir mulkiyet konusu olabilirler.

B) Asil seyi satin alan kimse, dogal urunleri ve
eklentisini de satin almis olur.

C) Dogal urtnler asil seye kendiliginden bagli
olmalarina karsilik, eklentilerin asil seye baglihgi,
tahsis iradesiyle olmaktadir.

D) Dogal Urunler gayrimenkul, eklentiler ise
menkul mallardir.

E) Asil seyden ayri olarak temliki tasarruflarin
konusu olabilirler.

1

Aciklama: Bu sorudaki “E” segeneginin yani sira “B”
segenegi de yanlistir. Clinkii gerek Anayasa ve gerekse
Kamulastirma Yasasi geregi c¢ikarilmis bir “
Kamulastirma Tiiziigi” yoktur.

Aciklama: Dogal iiriinler ve eklentiler iki ayri statiideki
varliklardir ve ayni soru iginde sorulmalari yanlis
olabilir. Nitekim “Bir seyin maliki, onun driinlerinin de
maliki olurken”, “Bir seye iligkin tasarruflar, aksi
belirtiimedikge onun eklentisini de kapsar.” Yani “aksi
belirtiimedikge.” Bu nedenle “B” segenegi de dogru
degildir.
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2003/1ll. Donem, 31. Soru: Asagidakilerden
hangisi tagsinmaz mulkiyetin konusunu
olusturmaz?

A) Bazi bagimsiz ve surekli haklar

B) Arsa

C) Arazi

D) Kat mulkiyeti katagune kayith bagimsiz
bolumler

E) Tarima elverigli olmayan yerler

Aciklama: Bu sorunun yaniti bulunmamaktadir. Ciinkii
tim  secgeneklerde belirtilen nesneler tasinmaz
miilkiyetinin konusunu olustururlar. Bilindigi lizere, Tiirk
Medeni Kanunu’na gére, tasinmaz miilkiyetinin konusunu
tapu kiitigiine tescil edilecek tasinmazlar
olusturmaktadir. Soruda yanhg olarak degerlendirilen “E)
Tarima elverisli olmayan yerler” de, konuta, ticarete veya
sanayi alanina elverigli olabilir ve tapuya tescil edilebilir.
Tarima elverigli olmayan yer ifadesi, taginmaz miilkiyeti
ile ilgili olmayip, arazi kullanig tiirlerini tanimlayan
planlama ile ilgilidir. Bu bakimdan, soru, kigileri yanlis
bilgilendirmeye de yéneltmektedir.

2004/1. Dénem, 4. Soru: imar plani
uygulamasinda tamami umumi hizmet
alanina denk gelen arsanin Uzerinde bina
bulunmakta ise kamuya gecgen bu parsel
icin asagidakilerden hangisi dogrudur?
A) Arsa rayi¢ bedelinin % 35'i, bina rayi¢
bedelinin tamami 6denir.

B) Yalniz arsanin rayi¢ bedeli 6denir.

C) Arsa rayi¢ bedelinin % 65'i, bina rayi¢
bedelinin tamami 6denir.

D) Arsa rayi¢ bedelinin tamami, bina rayig
bedelinin % 50'si 6denir.

E) Yalniz binanin rayi¢ bedeli 6denir.

Aciklama: Yanit yanhgtir. Giinkii imar Yasasi’ni degistiren ve
17.12.2003 gidnlii ve 25319 sayii Resmi Gazetede
yayinlanarak yiiriirliige giren 5006 sayili yasaya goére
diizenleme ortaklik payi orani % 35°den % 40°a ¢ikarilmigtir.
Sorunun soruldugu dénemde bu degisiklik yiirirliige
girmis oldugundan, sorunun yaniti % 35’e gére degil % 40
oranina goére diizenlenmeliydi.
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2004/1. Donem, 7. Soru: Asagidaki ifadelerden
hangisi yanhstir? (SPK 2004 Ocak)

A) Herhangi bir parselden bir defadan fazla
duzenleme ortaklik payi alinamaz.

B) Belediyeler brut imar parselinin % 35'ine
kadar duzenleme ortaklik payr almaya yetkilidir.
C) Yapiya baslama muddeti ruhsat tarihinden
itibaren iki yildir.

D) Yapi kullanma izin belgesi alimi ingaatin
bitmesini gerektirmez.

E) Ruhsat yenilenmesinde veya plan tadilinde
insaat sahasinda artis olmadikc¢a tekrar harg
alinmaz.

2004/1l. Donem, 22. Soru: Devremulk hakkiyla
ilgili asagidaki ifadelerden hangisi yanlistir?
(SPK 2004 Mayis)

A) Devre mulk hakki, musterek mulkiyete tabi
gayrimenkullerde s6z konusudur.

B) Devre mulk hakki, mesken olarak
kullaniimaya elverigli yapi1 veya bagimsiz
bolumlerde kurulabilir.

C) Devre mulk hakkinin kurulmasi igin, tapu sicil
muhafizliginda resmi senet dizenlenmelidir.

D) Devremulk hakki, mirasgilara intikal eder.
E) Devremulk hakkinin rehni mimkun degildir.

Aciklama: Sorunun yaniti “D” segenegi olarak verilmistir.
Oysa “B” segenegi de yanhgtir. Ciinkii sorunun dayandigi
3194 sayili imar Yasasr’nin 18. maddesinde yer alan
“otuzbesini” ibaresi, 03.12.2003 tarihli ve 5006 sayil
Kanunla degistirilmis ve oran % 40’a ¢ikariimigtir.

Aciklama: Soruda yanlis seg¢enek sorulmakta ve “E”
segenegi verilmektedir. Oysa yanhs olan “A” segeneginin
de verilmesi gerekirdi. Clinkii devre miilk hakki, miisterek
miilkiyete degil, kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda sé6z
konusu olur. Sorunun dayandigi 634 sayili Yasanin 58.
maddesinde, “...Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli,
kat miilkiyetine veya kat irtifakina c¢evrilmis yahut
muiistakil yapilarda kurulabilir ...” denilmektedir. Bu hakkin
miisterek miilkiyetle olan bag! ise, 57. maddede soéyle
actklanmigtir, “... Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir
yapi veya bagimsiz béliimiin ortak maliklerinden her biri
lehine bu yapr veya bagimsiz béliimden yilin belli
dénemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet payina
bagh bir irtifak hakki olarak kurulabilir ...” Dolayisiyla
sorunun iki adet dogru yaniti vardir!
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2004/1ll. Donem, 18. Soru: Bir yatirrmci, nazim imar
plani hazirlanmig bir bolgeden m2’si 50 milyon TL'den
1 hektar taginmaz satin almigtir. Daha sonra bu
bdlgede uygulama imar plani yapilip 18. madde
uygulamasi gergeklestirilmis, uygulama sonucunda
tasinmazlarin degeri % 520 artmistir. Yapilan 18.
madde uygulamasinda tasinmazlardan % 32,50
dizenleme ortaklik payi kesildigine gore, yatirrmcinin
uygulama sonucunda kalan taginmazlarinin toplam
degeri asagidakilerden hangisidir?

A) 175,5 milyar

B) 209,25 milyar

C) 384,5 milyar

D) 1,755 trilyon

E) 2,0925 trilyon

2005/I. Dénem, 12. Soru: imar planiyla ilgili asagidaki
ifadelerden hangisi yanlistir?

A) imar planlari, nazim imar plani ve imar planlarindan
olusur.

B) Bolge planlari Devlet Planlama Teskilati tarafindan
yapilir ya da yaptirihr.

C) Belediye ve mucavir alan sinirlari icinde ve disindaki
yerlerde yapilacak planlar ilgili belediye tarafindan
onaylanir.

D) Son nufus sayiminda, nifusu 10 000'i agan
yerlesmelerin imar planlarinin yapiimasi zorunludur.

E) imar planlari alenidir.

Aciklama: Dogru yanit “E” olarak verilmektedir. Oysa
sorudaki verilere gére dogru yanit “D”’dir. “E”nin dogru
yanit olabilmesi igin tagsinmazin degerindeki artisin %
520 degil, % 620 olmasi gerekmektedir.

Aciklama: Soruda yanhs sorulmakta ve “C” segenegi
verilmektedir. Ancak “A” segenegi de yanlistir. Cilinkii
“lmar planlari, nazim imar plani ve uygulama imar
planlarindan olusur.” Oysa “A” seg¢eneginde “uygulama”
ifadesi yazilmayarak segenegin yanlis duruma getirildigi
ve bir bakima sorunun yaniti olabilecegi gézden kagmis
goriinmektedir.
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2005/Il. Donem, 25. Soru: Kadastro Kanunu'na gore
asagidaki sahipsiz yerlerden hangisi tescile tabidir?

A) Deniz, gol ve nehir gibi sular

B) Devletin hukim ve tasarrufunda bulunan kayalar,
tepeler, daglar ve bunlardan ¢ikan kaynaklar

C) Karakol, okul binalari, kituphane, genel mezarlik,
cesme, meydanlar ve benzeri hizmet alanlari

D) Tarima elverigli olmayan sahipsiz yerler

E) Mer'a, yaylak, kiglak, otlak, harman ve panayir yerleri

Aciklama: Sorunun dayanagi 3402 sayili Kadastro
Yasasi’nin 16. maddesinin birinci bendidir. Bu bend iginde,
birbirinden farkli tiirde ve ayrica kamu mallari bakimindan
farkli kategorilerdeki yerler sayilmaktadir. Ozellikle madde
metni dikkatle okunursa, bu yerler sayilmadan énce,

1. Kamunun ortak kullanilmasina veya

2. Bir kamu hizmetinin goériilmesine ayrilan yerlerle

3. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz
yerlerden

denilerek bu yerlerin olasi hangi tiir kamu mallari
kapsamina girebilecekleri belirtiimis bulunmaktadir.
Boylece, sayilan yerlerin, yalnizca “sahipsiz yerler” ile
degil, ayni zamanda diger iki tiir yer arasinda da
kalabilecekleri vurgulanmigtir.

Oysa soru, yalnizca “sahipsiz yer” seklinde sorulmustur.
Yanit olarak verilen “C” segenegi icinde sayilanlar,
konunun uzmanlarinca hemen fark edilebilecegi gibi
“sahipsiz yer” kategorisi igcinde degil, “kamunun 6zel
mallari” arasinda sayilan yerlerdir. Dolayisiyla, soru,
“kamu mallan” gibi oldukga tartismali ve tek bir yasa
yerine birden ¢ok yasa ile diizenlendigi i¢in ¢ok karistirilan
bir konu iginden secgilmis ve yanhs sorulmustur.
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2005/l1ll. Donem, 26. soru: Asagidakilerden
hangileri kadastro komisyonunda bulunabilir?
|. Mahalle veya koy muhtari  Il. Kontrol

muhendisi [1l. Kadastro mudurt V.
Kadastro hakimi

A) lvell

B) Il ve Il

C)llve IV

D) lll ve IV

E)I, lvelll

2005/11l. Donem, 39. Soru: Asagidakilerden
hangisi tapu kutugunun beyanlar sutunundan
ogrenilebilir?

A) Geri alim hakkina iligkin bilgiler

B) Ayni haklara iligkin bilgiler

C) Kat karsilig1 sozlegsmelerine iligkin bilgiler
D) Inhtiyati tedbir kararlarina iligkin bilgiler

E) Kira s6zlesmelerine iligkin bilgiler

Aciklama: Sorunun dayanagr olan 3402 sayii Kadastro
Yasasi’nda, “Kadastro Komisyonu”, 3. maddede, “..kadastro
muiidiirii veya yardimcisinin baskanliginda, bir kadastro dyesi
ve itirazin mahiyetine gére kontrol mihendisinden veya
tasarruf kontrol memurundan olusur. Kontrol miihendisinin
bulunmamasi halinde yerine fen kontrol memuru katihr,”
seklinde tanimlanmigtir. Yasa metninde bu komisyona Gye
olarak katilacaklar agik ve tartigmasiz bellidir. Oysa soruda,
dogru yanit “E” segenegi olarak verilmis ve buna gore,
mahalle ve kéy muhtari da komisyon uyesi sayilmistir. Bu
durum, yasaya agtkga aykiridir ve soru yanhsgtir.

Aciklama: Sorunun dogru yaniti “B” segenegi olarak verilmis
ve tapu kiitiiginiin beyanlar hanesine “ayni haklara iliskin
bilgilerin” yazilacagi belirtilmistir. Oysa “ayni haklar” genel
bir deyimdir. Her ayni hakkin beyanlar hanesine
kaydedilmesi séz konusu degildir. Ornegin, irtifak hakki,
haciz, ipotek, tasinmaz rehni gibi haklar da ayni hak
kapsamindadir ve tapu kiitiiginiin beyanlar hanesine
kaydedilmemektedirler. Kaldr ki, yanitlar arasinda bulunan
“C” segenegindeki sézlesmeler de beyanlar hanesine
kaydedilebilirler. 2644 sayili Tapu Yasasi’nin bununla ilgili
hiikmii séyledir, “Madde 26 — (Degisik: 6/1/1954 - 6217/1 md.)

Noterlik Kanununun 44 inci maddesinin (B) bendi
mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul
satis vadi soézlesmeleri de taraflardan biri isterse
gayrimenkul siciline serh verilir ..”. Ayni durum, yanitlar
arasindaki “E” segcenegi icin de gecerlidir. Goriilmektedir Ki,
soru iyi artilmig, rafine edilmis degildir ve yanhgliklar
icermektedir.
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2006/1. Dénem, 7. Soru: imar plani uygulamasinda
tamami umumi hizmet alanina denk gelen arsanin
Uzerinde bina bulunmakta ise kamuya gegen bu parsel
icin asagidakilerden hangisi dogrudur?

A) Arsa rayi¢ bedelinin % 35'i, bina rayi¢ bedelinin
tamami ddenir.

B) Yalniz arsanin rayi¢ bedeli 6denir.

C) Arsa rayi¢ bedelinin % 65'i, bina rayi¢ bedelinin
tamami ddenir.

D) Arsa rayi¢ bedelinin tamami, bina rayi¢ bedelinin %
50'si 6denir.

E) Yalniz binanin rayi¢ bedeli 6denir.

2006/Il. Donem, 27. Soru: Kadastro Kanunu'na gore
kamu mallarinin sinirlandiriimasiyla ilgili agagidaki
ifadelerden hangisi yanlistir?

A) Devletin hukum ve tasarrufu altinda bulunan kayalar,
tepeler, daglar tescil ve sinirlandirmaya tabi degildir.
B) Yol, meydan, kopru gibi orta mallari haritasinda
gosterilmekle yetinilir.

C) Devletin hukum ve tasarrufu altinda bulunan
ormanlar, Orman Kanunu hikdmlerine tabidir.

D) Panayir yerleri sinirlandirilir, parsel numarasi
verilerek yuzolgumu hesaplanir ve bu gibi tagsinmaz
mallar 6zel siciline yazilir.

E) Resmi bina ve tesisler, kayit, belge veya 6zel
kanunlara gore Hazine, kamu kurum ve kuruluglari, il,
belediye kdy veya mahalli idare birlikleri tuzelkisiligi,
adlarina tespit olunur.

Aciklama: Dogru segenek “D” olarak verilmektedir.
Yukarida acgiklandigi iizere, 2004 Ocak ayindaki benzer
yanhshklar siirdiiriilmektedir. Ciinkii DOP oranini
03.12.2003 tarihli ve 5006 sayili yasa degistirmis, % 35
oranini % 40’a g¢ikarmigtir. Bu durumda, soruda dogru
segenek yoktur.

Aciklama: Hangi segenegin “yanhs” oldugu sorulmakta,
dogru segenek olarak “C” verilmektedir. Kadastro
Yasasi’nin 16. maddesinin d fikrasi, “Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan ormanlar, bu Kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde, ©6zel kanunlari hiikiimlerine
tabidir,” demektedir. Buradaki ©6zel kanun Orman
Kanunu degil midir? O zaman “C” segenegi nasil yanls
olur?
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2006/I. Donem, 33. Soru: Asagidaki ifadelerden hangisi
yanhstir?

A) Tapulama ve kadastro galismalarinda tespit digi
birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tescili
yapllir.

B) Zemindeki sinirlari gercege uygun gostermedigi
tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar duzenlenmesi
ve tapu sicilinde gerekli duzeltmelerin saglanmasi
amaciyla tapulama ve kadastro gérmus yerlerde
yeniden kadastro yapilabilir.

C) 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar
Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistiriimesi Hakkinda
Kanun hikumlerine tabi yerlerde ikinci defa kadastro
yapilabilir.

D) Sinirlandirma, él¢u, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalari gidermek Uzere uygulama
niteligini kaybeden kadastro haritalarinin tekrar
duzenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli duzeltmelerin
saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gormus
yerlerde yeniden kadastro yapilabilir.

E) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859
sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi
Hakkinda Kanun'a gore yenileme yapilacak yerlerde
ikinci kadastro butlin sonuglariyla hUkumsuz sayilir.

Aciklama: Soru “yanlis” sorulmaktadir. Clinkdi
segenekler incelendiginde sorunun dayanaginin 3402
sayil Kadastro Yasasir’nin 22. maddesi oldugu
anlasiimaktadir. Bu madde, kadastro ¢calismalarinda
genel kuraldan ayri olarak, ikinci kadastro yapilabilecek
istisnai uygulamalar ile ilgilidir. Bu durum, soruda
belirtilmeliydi. Tersi durumda, “A” segcenegi de yanlgtir
ve soru sorulurken eksik ifade edilmesi konuyu bilenleri
bile yaniltabilecek diizeydedir.
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2006/1l. Donem, 20. Soru: Kamulastirma islemlerine
hazirlik yapan idarenin oncelikle gergeklestirmek
zorunda oldugu husus hangisidir?

A) Kamulastirma konusu taginmazin bedelini tespit
etmek

B) Kamulastirma bedeli konusunda butgesine yeterli
o0denek koymak

C) Kamulastirma konusu tagsinmazi tespit etmek

D) Kamulastirma karari almak

E) Kamulastirilacak tagsinmazin malikini tespit etmek

Aciklama: Soruda “B” segenegi dogru olarak verilmektedir.
Bunun dayanaginin 2942 sayili Yasanin 3. maddesinin son
fikrasindaki_“... (Ek : 24/4/2001 - 4650/1 md.) idarelerce
yeterli é6denek temin_edilmeden kamulastirma_islemlerine
baslanilamaz _...” hikmi oldugu kabul edilse de, bu
hiikmiin sorulan soruyu tam karsilamadigr ortadadir.
Sorunun, “hangi kosul yerine getiriimeden kamulastirma
islemine baglanamaz” seklinde sorulmasi gerekirdi. Tersi
durumda, idarelerin, kamulastirma islemlerine baglamadan
once yapacaklari arastirmalari engelleyen bir yasa kurali
yoktur. [Idarelerin, kamulastirma islemine baslamadan
once, bir baska ifadeyle biitceye 6denek koymadan énce,
hangi plana dayali hangi parselleri kamulastiracaklari
konusunda inceleme ve arastirma yapacaklari, 2942 sayil
Kamulastirma Yasasr’nin 7. maddesinde ac¢tklanmis ve
soyle ifade edilmigtir. “... Madde 7 — Kamulastirmayi
yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile
tizerinde irtifak hakki _kurulacak tasinmaz mallarin _veya
kaynaklarin _sinirini, _yizélciimiinii_ve cinsini__gésterir
Olcekli planini yapar veya yaptirir, kamulastirilan tasinmaz
malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin
adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari lizerinden veya
ayrica haricen yaptiracaqi arastirma ile belgelere baglamak
suretiyle tespit ettirir ...” Gérildigi gibi, 7. maddede
belirtilenlerin, biitceye 6denek konulmasi igin zorunlu
yapilmasi gereken prosediire iliskin oldugu aciktir.
Biitceye konulacak o6denek ile, bundan &énce yapilmasi
gereken iglemlerin birbirinden ayrilmasi gerekmektedir.
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2006/1l. Donem, 31. Soru: Kat irtifaki kurulmasi igin
asagidaki belgelerden hangisi zorunlu degildir?

A) insaat izin belgesi

B) Yapi kullanma izin belgesi

C) Yonetim plani

D) Tapu idaresine hitaben yaziimis dilekge

E) Bagimsiz bolimlere iligkin liste

Aciklama: Kat irtifakinin kurulmasi igin “yapi ruhsati”, kat miilkiyetinin
kurulmasi igin “yapi kullanma izni (iskan)” zorunludur. Segenekler
arasindaki, A sikkinda “ingaat izni belgesi” diye belirtilen bir terim yasalarda
ve yonetmeliklerde yer almamistir. Bu terim, halk i¢cinde, yapi ruhsatinin
karsiligi olarak kullanilmaktadir. Bu bakimdan, soruyu hazirlayan terminoloji
acisindan hatall hareket etmistir.

Sorunun dayanagi olan 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi’nin “Kat irtifakinin
kurulmasi” bashikli 14. maddesinde, “...(Deqgisik birinci fikra: 14/11/2007-
5711/7 md.) Heniiz yapi yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa
lizerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi icin o
arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna ait istem ile birlikte 12 nci
maddenin (a) bendine uygun olarak diizenlenen proje ve pldn, (b) bendindeki
ybnetim plani ile (c) bendindeki listeyi tapu idaresine vermeleri lazimdir ...”
denilmekte, s6zii edilen “proje” ise, 12. maddenin (a) bendinde, “... proje
muiellifi mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin
paydaslari tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca
onaylanan mimari proje ...” seklinde tanimlanmaktadir. Yasada “yetkili
kurum ve kuruluglarca onaylanan” nitelemesi ile belediye ve miicavir alan
icinde belediyeler, disinda ise il 6zel idareleri kastedilmekte ve bu projenin,
3194 sayili imar Yasasinin 22. maddesinde belirtilen yapi ruhsati igin gerekli
proje oldugu kuskuya meydan vermeyecek sekilde agik bulunmaktadir.

imar Yasasina gére, projeler, yapi ruhsatinin ekidir ve Danistay’a gére de,
yapi ruhsati iptal edildiginde, projeler de kendiliginden iptal edilmis
sayilmaktadir. imar Yasasi’nin 26. maddesine gére, kamu yapilari igin bile
proje onayi yeterli degildir, yapi ruhsati almak zorunludur. Gériilmektedir ki,
yapi ruhsati, halk deyimiyle ve soruda da belirtildigi sekliyle “insaat izni
belgesi” kat irtifaki kurmanin olmazsa olmaz bir belgesidir, kosuludur. Yapi
kullanma izni ise, Kat Miilkiyeti Yasasinin 12. maddesinde belirtildigi lizere,
kat irtifakinin kurulmasi igin degil, kat miilkiyetinin kurulmasi igin zorunlu
belgelerden biridir.
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2006/1l. Donem, 39. Soru: Kamulastirmada, malikin

geri alma hakki, hakkin dogumundan itibaren ne
kadar surede kullaniimalidir?

A) 1 ay

B) 5 ay

C) 1yl

D)5yl

E) 10 yil

2006/Ill. Donem, 18. Soru: 2981/3290/3366 say!li
Imar Affi Yasasi'na gore asagidaki ifadelerden
hangisi dogrudur?

A) Parsel iyeleri aleyhine kanuni ipotek kurulabilir.
B) Ozel parselasyon planinda gérilen umumi
hizmetlere ayrilan yerler ile bunlara iligkin hisseler
bedelsiz olarak resen tapudan terkin edilir.

C) Yapllar, yeniden dogan imar ada ya da parseli
icinde kalan yap1 sahiplerine verilir.

D) Islah imar planiyla dizenlemeye tabi tutulan
arsa ve arazilerin yeni sahiplerine verilmesinde
valilik ya da belediyelerce arsa ve arazilerin
durumuna gore duzenleme ortaklik payi alinabilir.
E) Hisseli bir parsel yeni dogan imar parseline de
her durumda hisseli olarak verilmelidir.

Aciklama: Dogru segcenek “D” olarak verilmektedir. Oysa
dogru segenek “C”dir. Sorunun dayanagi olan 2942 sayili
Kamulastirma Yasasi’nin “Mal sahibinin geri alma hakki”ni
diizenleyen 23. maddesinde, eger idare, “... Kamulastirma
bedelinin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes yil iginde ...”
kamulastirdigi tasinmazi kamulastirma amaci
dogrultusunda diizenlemezse, besinci yilin bitiminden
itibaren mal sahibinin geri alma hakki dogmaktadir. Ayni
maddeye gére, “... Dogmasindan itibaren bir yil iginde
kullanilmayan geri alma hakki diger ..” hiikmii geregi
dogru yanit “C” segenegidir.

Aciklama: Soruda “Dogru” segenek sorulmakta, ancak
segenekler arasinda yanlis olan “E” segenegi dogru kabul
edilmektedir. Gergekte, sorunun yaniti “A”, “B”, “C”, “D”
segenekleridir. Ciinki soruda, hangi segenegin “dogru”
oldugu degil, *“yanhsg” oldugu sorulmaliydi. Boyle
sorulsaydi, “E” sikki dogru olurdu. Dolayisiyla, bu soru
yanhlis sorulmustur.
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2007/1. Dénem, 3. Soru: imar, cevre ve arazi koruma
mevzuatina gore asagidakilerin hangisinde planlar,
ust Olgekten alt dlgege dogru en uygun bigimde
siralanmigtir?

A) Kalkinma Plani-Cevre Duzeni Plani-Bolge Plani-
Nazim imar Plani-Uygulama Plani

B) Cevre Diizeni Plani-Bélge Plani-Nazim imar Plani-
Uygulama Plani-Kalkinma Plani

C) Kalkinma Plani-Bolge Plani-Arazi Kullanim Plani-
Cevre Diizeni Plani-Nazim imar Plani-Uygulama imar
Plani

D) Cevre Duzeni Plani-Arazi Kullanim Plani-Bolge
Plani-Uygulama imar Plani-Nazim imar Plani

E) Arazi Kullanim Plani-Bolge Plani-Cevre Duzeni
Plani-Uygulama imar Plani-Nazim imar Plani

2007/1. Dénem, 4. Soru: imar planlariyla ilgili asagidaki
ifadelerden hangisi dogrudur?

A) il genel meclislerince onaylanarak yurirlige girer.

B) Nufusu 2.000'i agan yerlesmeler igin yapiimasi
zorunludur.

C) Uygulama imar ve parselasyon planlarindan olusur.
D) Yalniz ilgilisi oldugunu kanitlayanlar tarafindan
incelenebilir.

E) Mdcavir alan sinirlari i¢cinde belediyelerce yapilir.

Aciklama: planlarin kademelenmesinde, C sikkinda
belirtilen “Arazi Kullanim Plani” literatiirde siralama
kapsaminda tanimlanmamaktadir.

Aciklama: imar planlari belediye ve miicavir alan iginde
belediye meclislerince onaylanirken, digsinda ise “A”
segeneginde ifade edildigi tizere il genel meclislerince
onaylanmaktadir. Dolayisiyla, yanit olarak “E” segenegi
kadar “A” seg¢enegi de dogrudur.
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2007/1. Donem, 32. Soru: Oturma (sukna) hakkiyla ilgili
asagidaki ifadelerden hangisi dogrudur?

A) Tasinmazin oda gibi bir bolimu Uzerinde de
kurulabilir.

B) Hak sahibi tagsinmazi ticari, sanayi amagli kullanabilir.
C) Yapil ve yapisiz tim tasinmazlar Gzerinde kurulabilir.
D) Mirasa konu olur, devredilebilir.

E) Yasadan dogan oturma hakki suresi en ¢ok 30 yildir.

2007/1l. Dénem 29. Soru: Mulkiyet hakkiyla ilgili
asagidaki ifadelerden hangisi dogrudur?

A) Mulkiyet hakki her durumda egyanin kanun gereqgi
batunleyici parga sayilan kisimlarini kapsamaz.

B) Mulkiyet hakki her durumda esyanin eklentilerini de
kapsar.

C) Mulkiyet hakkinin her durumda esyanin eklentilerini
kapsamasi i¢in bu konuda yerlesmis bir 6rf bulunmalidir.
D) Mulkiyet hakki her durumda egyanin butunleyici
parcalarini da kapsar.

E) Mulkiyet hakki esyanin dogal drtnlerini kapsamaz.

Tirk Medeni
Kanunu’nda, oturma hakki, “Madde 823- Oturma hakki, bir

Aciklama: Sorunun dayanagr olan
binadan veya onun bir béliiminden konut olarak
yararlanma yetkisi verir...” seklinde tanimlanmaktadir.
Yasaya gore, yararlanilan béliim, bir bina veya bir
béliimiidir. Sorudaki gibi “Tasinmazin oda gibi bir
béliimi” degildir. Tersine, kat miilkiyetine konu bagimsiz
béliim kastedilmektedir. Bu bakimdan sorunun dogru bir

yaniti bulunmamaktadir.

Aciklama: Sorunun dayanagr olan Tirk Medeni
Kanunu’nun 686. maddesine gére, “... Madde 686- Bir seye
iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini de
kapsar.” Bu bakimdan sorunun “B” segenegi dogrudur.
Ancak, Tirk Medeni Kanunu’nun 684 maddesinde
belirtilen “Madde 684- Bir seye malik olan kimse, o seyin
biitiinleyici pargalarina da malik olur,” hiikmii geregi
yanitlar arasindaki “D” segenegi de dogrudur. Bu
bakimdan, sorunun iki dogru yaniti vardir.
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2007/1l. Donem, 15. Soru: 5393 sayili Belediye Kanunu
hakumlerine gore asagidaki ifadelerden hangisi yanlistir?
A) Bir yerin kentsel donusum ve gelisim proje alani
olarak ilan edilebilmesi igin; o yerin belediye veya
mucavir alan sinirlari disinda bulunmasi ve en az elli bin
metrekare olmasi sarttir.

D) Kentsel donusum ve gelisim projelerine konu olacak
alanlar, meclis Uye tam sayisinin Ugte iki gogunlugunun
karariyla ilan edilir.

2007/11l. Dénem, 8. Soru: Yapi kullanma izniyle ilgili
asagidaki ifadelerden hangisi dogrudur?

A) Kullanima hazir hale gelmis bagimsiz bélumlerle
birlikte ortak kullanim alanlarinin da kullanima hazir hale
gelmis olmasi zorunludur.

B) Yapinin tamami bitmeden yapi kullanma izni
dizenlenemez.

C) Ruhsat ve eklerine uygun olarak tamamlanmayan
yaplya ruhsat ve eklerine uygun hale getirmek sartiyla
yap! kullanma izni dizenlenebilir.

D) Yapida kismi kullanma izni dizenlenmig bolumler
olmasi durumunda ayrica yapinin tamaminin
kullaniimasina iligkin yap1 kullanma izni dizenlenmesi
zorunlu degildir.

E) Sadece bagimsiz boélime yapi kullanma izni
dizenlenebilir.

Aciklama: Soruda “Yanlis” se¢enek sorulmakta, dogru
yanit olarak “D” verilmektedir. “D” segenegi gercekten
yanlistir. Ama “A” segenegi de dogru degildir. Ciinkii
“Bir yerin kentsel déniisiim ve gelisim proje alani
olarak ilan edilebilmesi igin; o yerin belediye veya
miicavir alan smrlart  “diginda” degil “iginde”
bulunmasi gerekir.

Aciklama: Sorunun dogru yaniti olarak “A” segenegi
verilmektedir. Sorunun dayanagi olan 3194 sayili imar
Kanunu’nun 30. maddesine gére, “Yapi tamamen
bittigi takdirde tamamina,” kullanim Izni
verilebilmektedir. Bu hiikiim “B” segeneginde yer
almasina karsin dogru kabul edilmemistir. Gergekte
sorunun “A” segenegi kadar “B” segenegi de
dogrudur.
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3.26. 2008/I. Dé6nem, 6. Soru: 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilan bir arazi ve
arsa degerlemesinde, duzenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin toplam alani 260.000 m2, genel hizmetlere
ayrilan toplam alan 112.400 m2’dir. Bir hayirsever
tarafindan uygulama imar alaninda yesil alana karsilik
gelen 10.000 m2 bagislandigina gore bdlgede
kamulastirimasi gereken toplam alan kac m2’dir?

A) 1.000

B) 2.000

C) 3.000

D) 4.000

E) 5.000

3.27 2008/I. Dénem, 11. Soru: 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yaplilan bir arazi ve
arsa dizenlemesinde, dizenlemeye tabi tutulan arazi
ve arsalarin toplam alani 210.000 m2, umumi
hizmetlere ayrilan toplam alan 93.000 m2 ve bagiglanan
arazi ve arsalarin toplam alani 11.000 m? olduguna
gére, bu dizenleme alaninda kamulastiriimasi gereken
toplam alan ka¢c m2’dir?

A) 2.400

B) 3.000

C) 7.000

D) 8.000

E) 9.000

Aciklama: Bu sorular igerik olarak aynidir. Bir sinav
déneminde ayni sorunun ardisik olarak sorulmasi zaten
dogru degildir. Bir diger sorun ise sudur. Ayni yéntemle
hesap yapilsa, sorulardan birindeki segenek yanhs
olacaktir. 6. sorudaki dogru se¢cenek dogrudur. Ancak 11.
soruda hesap yapilirsa sonu¢ 4.000 m? ¢ikmaktadir. Bu
deger ise segenekler arasinda bulunmamaktadir.
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DIL SORUNU OLAN-TERK EDILEN
KAVRAMLARI ICEREN SORULAR
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2003/Il. Donem, 24. Soru: Asagidakilerden hangisi "sahsi
irtifak hakki"dir?

A) Gegit hakki  B) Sukna hakki
ipotek E) Miras

C) Kaynak hakki D)

2004/l. Donem, 26. Soru: Saticinin satti§i tasinmazi sattigi
sartlarda geri alabilmesini saglayan sahsi hakka ne ad verilir?
A) Vefa hakki B) Sufa hakki C) Hibe hakki D) istira
hakki E) Satis vaadi hakki

2005/ll. Donem, 19. Soru: Saticinin satti§i tagsinmazi sattigi
sartlarda geri alabilmesini saglayan sahsi hakka ne ad verilir?
A) istira hakki  B) Satis vaadi hakki C) Sufa hakki D)
Vefa hakki E) Hibe hakki

2006/1ll. Donem, 23. Soru: Bir tasinmazin satiimasi halinde,
onu diger alicilara nazaran oncelikle satin alabilme hakkina

ne ad verilir?
A) intifa hakki
E) istira hakki

B) Ust hakki C) Sufa hakki D) Vefa hakki

2006/1ll. Donem, 32. Soru: Bir tasinmazin satildi§i kosullarla
eski iyesince geri alinmasina olanak saglayan hak,
asagidakilerden hangisidir?
A) Ust hakki  B) Sufa hakki
hakki E) Arizi irtifak hakki

C) Ayni irtifak hakki D) Vefa

2008/l. Dénem, 28. soru: Bir evin tamaminda veya bir
kisminda oturma, ikamet etme hakki agsagidakilerden
hangisidir? (SPK 2008 Ocak)
A) Kaynak hakki B) Ust hakki
hakki  E) Stikna hakki

C) Sufa hakki D) intifa

Aciklama: Yanda belirtilen sorular incelendiginde,
sorularin dayanaginin Tiirk Medeni Kanunu oldugu
goriilmektedir. Bilindigi lizere, 1926 tarihli Tiirk
Medeni Kanunu, 2001 yilinda bastan asagi
degistirilmis ve dil olarak da bir¢ok sézcligiin yeni
kargiliklari kullanilmigtir. Dolayisiyla, yukaridaki
sorularda yer alan, sufa, vefa, istira, siikna gibi
sOzciikler halen yiiriirliikte olan 22.11.2001 tarihli ve
4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu’nda yer
almamaktadirlar. Yasada yer almayan ve hig
deginilmeyen sézclikleri soruda kullanmak yanlistir.
Yasayi okuyan kiginin, yillar 6nce terk edilen ve
yilrdrliikten kaldirilan yasada kullanilan sézclikleri
de 6grenmesi sinav teknigine aykirilik olusturur. Bu
bakimdan, yukaridaki sorular, dil sorunu tasimalari
ve terk edilen kavramlari icermeleri bakimindan
soru teknigine aykiridirlar ve yanhstirlar. Sorudaki
sOzcliklerin yeni yasadaki karsiliklarini herkesin
bilme zorunlulugu bulunmamaktadir.

Ayrica 32. sorusunun “E” segenegindeki ifadenin
“Anzi” degil “Arzi” olmasi gerekir.
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2004/11l. Dé6nem, 39. Soru: "Re'sen Tescil" igin
asagidakilerden hangisi dogrudur?

A) Kimseye danismaksizin, kendi basina sicile kayit B)
imar ihlali

C) Bir sahsin tapu kaydi ¢gikarmasi
zorunlu kamulagtirma iglemi

E) Hissedarlarin tapuya muracaati

D) Belediyelerce

2005/Il. Donem, 22. Soru: "Re'sen Tescil" i¢in
asagidakilerden hangisi dogrudur?

A) Bir sahsin tapu kaydi ¢ikarmasi

B) Belediyelerce zorunlu kamulagtirma islemi

C) imar inlali

D) Hissedarlarin tapuya muracaati

E) Kimseye danismaksizin, kendi basina sicile kayit

Aciklama: Yukaridaki 3.7. ve 3.8. sorularda, “re’sen
tescil” deyimi ile neden sé6z edildigi sorulmakta ve
“kimseye danismaksizin, kendi basina sicile kayit”
secenegi dogru kabul edilmektedir. Sorunun
dayanagi, 3194 sayili Imar Yasasi’nin 18. ve 19.
maddeleridir. Arazi ve arsa diizenlemesi baglikli 18.
maddede belediye veya valiliklerin, arsa diizenlemesi
islemini, “... malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin, ... re'sen tescil islemlerini
yaptirmaya ...” yetkili olduklari; 19. maddede ise, bu
idarelerin, “... parselasyon planlari yapilip, belediye
ve miicavir alan icinde belediye enciimeni, disinda ise
il idare kurulunun onayindan sonra yilirtirliige girer
... hiikmii geregi ilgili kurullarin onayini almak
zorunda olduklari, “... Kesinlesen parselasyon
planlari tescil edilmek lizere tapu dairesine gonderilir
... hiikmii geregi, tapu idarelerinin de, “ ... ilgililerin
muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gore re'sen
tanzim ve tesis ...” edecekleri belirtilmistir. Yasa
kurallarindan goériilecegi iizere, “re’sen tescil” dogru
kabul edilen segenekteki gibi, kimseye danismadan
kullanilmamakta ve kendi basina da sicile
kaydedilmemektedir. Bu durumda, dogru segenegin,
“... idarelerin parsel sahiplerinin muvafakatlerini
aramadan yaptiklari ve ilgili organlar eliyle yiiriirliige
giren diizenlemenin ayni sekilde tapu idaresince
tescili...” seklinde olmasi gerekirdi.
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YURURLUKTEN KALKMIS YASALAR VEYA
YASA MADDELERININ YOL ACTIGI
YANLISLIKLAR ILE YASALARDA
TANIMLANMADIGI HALDE SORULAN SORULAR
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“Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar” sinavi agisindan en ¢cok dikkat
edilmesi gereken konu, ¢ok sik gorulen yasa degisiklikleri nedeniyle,
sorulan pek ¢ok sorunun gegersiz ve/veya yanlig duruma gelmesidir. Bu
nedenle, soru bankasindaki sorularin, mevzuatta yapilan degisiklikler
dikkate alinarak sikga gozden gecirilmeleri gerekmekte, bu degisiklikten
etkilenen sorulara rastlandiginda bunlarin ayiklanmasina gerek
bulunmaktadir.

Bu durum, Sermaye Piyasasi Kurumu Baskanligi'nca, gecmis sinavlarda
sorulan sorularin yayinlanmasi nedeniyle daha da onem kazanmaktadir.
Bilindigi Uzere, bu sinavi basarmak isteyenler, gegcmis yillarda sorulan
sorulari ¢ozerek calismaktadirlar. Yasalar ve konular sinirli oldugundan,
sinavlarda, ge¢mis yillarda ¢ikan sorularin aynisi olmasa da benzerleri
cikmaktadir. Ge¢mis yillarda yapilan sinavlarda ¢ikan sorular arasinda da,
yasa degisikliklerinden etkilenen ve yanlis duruma gelen pek ¢ok soru
bulunmaktadir.
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2005/l. Donem, 6. Soru: Asagidakilerden hangisi
sermaye piyasasl mevzuati ¢cergcevesinde degerleme
hizmeti verebilmek amaciyla Kurul listesine alinmak
uzere bagvuracak bir gayrimenkul degerleme sirketinin
saglamasi gereken kosullardan biri degildir?

A) Esas s6zlesmesinin Tlrk Ticaret Kanunu
hakUmlerine uygun olmasi

B) Odenmis sermayesinin en az 300 milyar TL (300 bin
YTL) olmasi

C) Hisse senetlerinin tamaminin hamiline yazili olmasi
D) Odenmis sermayesinin asgari %90'Inin, Sermaye
Piyasasi Kurulundan Degerleme Uzmanligi Lisans
Belgesi almis en az iki sorumlu degerleme uzmanina
ait olmasi halinde 6denmis sermaye miktarinin asgari
75 milyar TL (75 bin YTL) olmasi

E) Sorumlu degerleme uzmanlari dahil en az 5 adet
degerleme uzmanini istihdam etmesi

2006/1. Donem, 25. Soru: Parsel sahibine tahsis edilen
kisitsiz (serbest) alan tutari kag m2’dir?
A)1254 B)1596 C)1680 D)2200 E)2400

Aciklama: Sorunun dayanagi SPK’nin 35 nolu
Tebliginin 4. maddesindeki, “Kurulca Listeye
Alinmak Igin Basvuru Kosullari” ile ilgili kurallardir.
Bu madde geregi 2005 yilinda yalnizca “C” segenegi
yanlis iken, yapilan degisikliklerle, “B” ve “D”
secenekleri de yanlhis duruma gelmislerdir. Buna
karsin, bu soru, SPK internet sitesinde gec¢mis
yillarda sorulan sorular arasinda yer almaktadir ve
sinava girmek isteyenler kacg¢inilmaz ve zorunlu
olarak bu soruya da g¢alismaktadirlar. Bu yiizden, bu
ve benzeri sorularin siteden kaldirilmalarinda, ya da
diizeltme notlarinin diigiilmesinde yarar vardir.

Aciklama: Sorunun dayanagi olan 3194 sayili Imar Yasasi’nin 18.
maddesi ile Uygulama Yoénetmeligi incelendiginde, arazi ve arsa
diizenlemesi islemi sonrasi verilecek parseller igin, sorudaki
bigimiyle  “kisitsiz  (serbest) alan” deyimi ve tanimi
kullanilmamaktadir. Yasada ve uygulama yénetmeliginde
tanimlanmayan, yalnizca soruyu hazirlayanlarin kigisel olarak
tercih ettikleri tanimlara bu tiir sinaviarda sorulan sorularda yer
vererek olusacak karmasa giderek iginden c¢ikilamaz sorunlar
yaratabilir. Bu bakimdan, yasada ve uygulama yoénetmeligindeki
tanimi ve ifadeleri birebir alip soruda kullanmak gerekir. Bu
sinavlara, farkli mesleklere sahip birgok kisi girmektedir. Bir
meslegin iginde bile kullaniimayan ve yer verilmeyen ifadeleri bu
meslek disindaki diger kisilerin anlamalari oldukca zordur.



1954

)

2006/1l. D6nem, 13. Soru: imar Yasasi'nin 18. maddesi
imar Affi Yasasi'nin 10/c maddesine dayanilarak yapilan
arazi arsa duzenlemeleriyle ilgili asagidaki ifadelerden
hangisi dogrudur?

A) Her iyeye mutlak hissesiz parsel dagitimi yapilir.

B) Uygulama imar planina dayali olarak yapilir.

C) DOPO ve KOPO kesintisi yapllir.

D) KOPO kesintisinin orani Bayindirlik ve iskan
Bakanliginca belirlenir.

E) Zilyetlere tapu tahsis belgesi verilir.

2006/11l. Donem, 11. Soru: Kamusal ortaklik pay! orani
yuzde kagtir?
A) 197 B)7,89

C)8,55 D)8,96 E)9,45

2007/1. Donem, 9. Soru: Kamusal ortaklik payl orani % 3 ve
kamusal hizmet alanlari toplami 12.000 m2 olan bir
duzenleme bodlgesinde toplam genel hizmet alani 140.000
m2 olduguna gore teorik deger artisi yuzde kagtir?

A)3 B)35 C)40 D)54 E)67

2006/l. Donem, 23. 23 - 25. sorular asagidaki bilgilere
gore cevaplandirilacaktir.

4 000 m2 yuzolgumla bir kadastro parselinin 2 800 m2’lik
kesimi, imar Yasasr’'nin 18 nci maddesine gore arsa ve arazi
duzenlemesi uygulamasi yapilan alan iginde kalmistir. 180
000 m2 lik uygulama alaninda dizenleme ortaklik payi orani
0,42 ve kamusal ortaklik payi %3 tur. Kamulastiriimasi
gereken alan yoredeki belediye arsalarindan saglanacaktir.
Buna gore: Kadastro ayirma ¢api duzenlenen alan tutari kag
m2 dir?

A) 1200

B)1600 C)1800 D)2800 E)4000

2005/1ll. Donem, 20. Soru: imar Yasasi’'nin 18’ nci maddesi
uyarinca arazi ve arsa duzenlemesi yapilan bir kadastro
parselinden yasanin ongordugu ust sinir Uzerinden
duzenleme ortaklik payi alinmigtir. DUzenleme alaninda
kamusal ortaklik payi 0,05 olarak hesaplanmis ve taginmaz
iyesine toplam 2 200 m2 serbest-kisitsiz alan tahsisi
yapiimigtir. Buna gore, kadastro parselinde dizenlemeye
giren alanin tutari kag metrekaredir?

A)4000 B)5000 C)6000 D)7000 E)8O000

2005/11l. Dénem, 31. Soru: imar Yasasi'nin 18'nci
maddesine gore asagidakilerden hangisi kamusal ortaklik
payindan karsilanmalidir?

A) Otopark B) Dini tesis alani
Karakol E) Yesil alan

C) Sadlik tesisi alani D)

2005/11. Dénem, 13. Soru: 3194 sayili imar Kanunu’nun
18. maddesinin uygulanmasinda hazinenin 12500 m2 lik
alani imar planindaki imar yolu ile gakismaktadir. Toplam
katilim kitlesi 41921 m2 olan uygulama bdlgesinde, imar
planina gore 13800 m2 yol, 1250 m2 saglik ocagi, 5500
m2 ilkogretim alani, 2000 m2 yesil alan, 850 m2 kresg, 2380
m2 dini tesis alani tahsis edilmistir. Buna gore uygulama
bdlgesinin kamusal ortaklik pay! orani nedir?

A) 0,05 B)0,07 C)0,17 D)0,18 E)O0,26
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Aciklama: Yukaridaki sorularda gegen, “kamusal ortaklik payr” deyimine ve sorularda
yapildigi sekliyle bir kesinti sekline gerek 3194 sayili imar Yasasi’nda ve gerekse
Uygulama Yénetmeliginde yer verilmemistir. Bu tanim ve uygulama bigimi, tam
anlamiyla fiilen ortaya c¢ikmig ve uygulanmaya baslannmistir. Harita ve kadastro
miihendisligi mesleginde bu konu tartismalidir ve SPK sinavlarinda, ilgili meslek iginde
bile dzerinde uzlagmanin saglanamadigi bir konuyu soru konusu yapmak yanlistir.
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2007/1l. Donem, 24. Soru: Kat irtifakiyla ilgili
asagidaki ifadelerden hangisi dogrudur?

A) Arsa payina bagh bir haktir.

B) Ahsap binalar Uzerinde de kurulabilir.

C) Kisiye baglh bir haktir, devredilemez.

D) Kat mulkiyeti kutugune tescil edilir.

E) Yapili-yapisiz tum taginmazlar zerinde
kurulabilir.

Aciklama: Soruda dogru seg¢enek sorulmakta ve “A”
secenegi gosterilmektedir. Oysa sorunun soruldugu
tarihten 6 ay sonra, 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayil
yasanin 4. maddesiyle 634 sayili Kat Miilkiyeti
Yasasr’nda yapilan degisiklikle, “Madde 11 — Kat
miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tiiziigiine gére
tutulacak kat miilkiyeti kiitiigiine tescil olunur,” kurali
getirilmis ve kat irtifakinin da kat milkiyeti kitiigiine
kaydedilecegi belirtilmistir. Béylece, yasa degisikligiyle
sorunun “A” segeneginin yani sira “D” segenegi de
dogru duruma gelmistir.
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2002/1ll. Donem, 31. Soru: Asagidakilerden
hangisi Arsa Ofisi Genel MudurlGgunan
gorevlerinden biri degildir?

A) Kamu tesisleri igin arazi satin almak

B) Gergek ve tuzel kigilerden avans almak

C) Arsa stoku yapmak

D) Doner sermayesini U¢ katina kadar artirmak
E) Gayrimenkul yatirim ortakliklari kurmak

2003/l. Donem, 32. Soru: Arsa Ofisi Genel
Muadurlugu'nce satilacak bir arsanin degeri
belirlenirken hesaplamalarda agsagidakilerden
hangisi kullaniimaz?

A) Arazinin (iktisap) edinim bedeli

B) Altyapi tesislerinin projelendiriimesi ve
yapilmasi igin harcanan paralar

C) Arsanin gelir yontemiyle belirlenen degeri
D) Satig tarihine kadar 6denmig bulunan vergi
ve harglar

E) Arazi ve arsanin haritasinin alinmasi, imar
planinin ve uygulamasinin yapilmasi igin
harcanan paralar

Aciklama: Yukarida 4.15 ve 4.16. sorularda adi gegen,
29.04.1969 tarihli ve 1164 sayili "Arsa Ofisi
Kanunu”"nun adi "Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun” olarak degistirilmis ve 1164 sayili
Arsa Ofisi Kanunu ile kurulan Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigi, teskilati ile birlikte kaldirilmistir
(08.12.2004 tarihli ve 5273 sayili Yasa-Resmi Gazete:
15.12.2004-25671).

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiine ait Doner Sermaye
isletmesi Maliye Bakanliginca tasfiye edilmis; nakit
parasi, Karayollari Genel Miidiirliigiine aktarilmig; her
tirli arag-geregleri ve mevcut hizmet binalari ile
lojman binalarinin bulundugu tasinmazlar tapuda
re’sen Maliye Hazinesi adina tescil edildikten sonra
Bayindirlik ve iskan Bakanligina tahsis edilmis ve Arsa
Ofisi Genel Miidiirliigiiniin diger haklari ve
ylikiimliiliikleri Toplu Konut idaresi Bagkanligi’na
(TOKI) devredilmistir.

Dolayisiyla, her iki soruda gecerliliklerini yitirmiglerdir.
Buna karsin, SPK’nin internet sitesinde yayinlanan
gecmis yillarda sorulan sorular arasindaki yerlerini
korumaktadirlar. Oysa bu tiir sorularin ayiklanmasi ve
diger sorular arasindan c¢ikarilmalari gerekmektedir.
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2003/Il. Dénem, 1. Soru: Aciklama; Ulkemizde
“Tarim Reformu Yasasi” diye bir yasa yoktur. Boyle
bilinen, ama adi “Sulama Alanlarinda Arazi
Duzenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu” olan
3083 sayili kanun vardir.

2004/1. Donem, 32. Soru: Acgiklama: “E” segeneqi
dogrudur. Ancak “A” seceneginde ifade bozuklugu
vardir. “Ipotek salt glivence saglayan tasinmaz bir
rehin hakki taraduar.”

2005/1ll. Donem, 24. Soru: Payli mulkiyet
(musterek mulkiyet) ile elbirligi mulkiyet arasindaki
temel fark asagidakilerden hangisidir?

A) Elbirligi mulkiyetinde paydaslar kendi paylari
uzerinde mutlak tasarruf hakkina sahiptir.

B) Elbirligi mulkiyeti mirastan kaynaklanir; payli
mulkiyet adi girket yoluyla kurulur.

C) Kari kocanin mal ortakhgi s6zlesmesi payli
mulkiyettir.

D) Payli mulkiyette paylar esit olarak bolunmustur;
elbirligi mulkiyetinde ise haklar mulklin tamamina
yaygindir.

E) Elbirligi mulkiyetinde mulkin taksimi yapilamaz.

Aciklama: Dogru segcenek “D” olarak verilmektedir. Bu
secenegin icinde “Payli miilkiyette paylar esit olarak
boélinmistiir,” denilmektedir. Paylh miilkiyetin ille de
esit paylara béliinmesi gerekmez. Paylara béliinmesi
yeterlidir.
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2006/1. Donem, 9. Soru:

Aciklama: Soruda “raporlarin hazirlanmasini
temin etmek” denilmektedir. Bir seyin
hazirlanmasi temin edilebilir mi? Bu, Tiirkge
olarak ne demektir?

2006/1l. Donem, 37. Soru:

Aciklama: Dogru segenek “E” olarak
verilmektedir. “A” segeneginde ise “Her tescil
ayri bir sicile kaydedilir ilkesi” denilmektedir.
Soruda her bir “tasinmaz”in, tapu kiitiigiinde
ayri birer sayfaya kaydedilecegi anlatiimak
iIstenmekte, ancak bu ifade edilememektedir.
ifade dogru degildir.

2007/1l. Donem, 26. Soru:

Aciklama: Buna benzer bir¢ok soruda “tapu
sicilinin asli ya da yardimci sicilleri” gibi dogru
ifadeler kullanilirken, bu soruda “tapu asli
sicillerinden” gibi yasada hi¢ belirtilmeyen,
ifade edilmeyen bir deyise yer verildigi
gorilmektedir. Bu ifade soruyu tartismali
duruma getirmektedir.

2008/l. Donem, 21. Soru:

Aciklama: “Tapu siciline hakim olan ilkelerden ayni
sistem ilkesi (ayni aleniyet esasi)...” ifadesi
kullaniilmaktadir. Oysa bu ilkenin en acik ve yalin
durumu, “Aciklik ilkesi”dir. Sorunun da béyle bir ifade
kullanilarak sorulmasi gerekir.

2008/l. Donem, 21. Soru:

Aciklama: Soruda, “Asagidakilerden hangisi, arsa
niteligindeki bir taginmazin iizerindeki seylerin arsanin
biitiinleyici parcasi sayilmasi kuralinin istisnalarindan
biri degildir?” denilmektedir. Ancak bu soru pek de lyi
anlagsilamamaktadir.

2008/1l. Donem, 7. Soru:

Aciklama: Soruda, “Sermaye piyasasinda "Uluslararasi
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”e goére,
asagidakilerden hangisi, pazar degeri digi deger
unsurlarindan biri degildir?” denilmektedir. “pazar
degeri disi deger unsurlarindan biri degildir” ifadesi ne
anlam gelmektedir?

2008/I1l. Donem, 10. Soru:

Aciklama: Soruda “Yanls” secenek sorulmaktadir.
Dogru yanit olarak “B” segenegi verilmektedir. Ama “A”
secenegi de dogru degildir. Ciinkii “uyqulamali imar
plani” diye bir plan tiirii yoktur. “Uyqulama imar plani”
vardir.
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Bildiride, 2002 Eylul-2008 Eylul donemlerinde sorulan 690 sorudan 75
adedinin (%10.2’sinin) tartismali ve hatali oldugu tespit edilmistir. Bu
miktar, sinavi olumsuz etkileyecek kadar yuksektir.

Sermaye Piyasasi Kurulu, seffaflik ve acikligin bir geregi olarak,
“Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi” sinavi ile ilgili sorulan tum
sorulari yayimlamis bulunmaktadir. Bu sorular arasinda, hatali oldugu
tespit edilen sorular da bulunmaktadir. Sinava pek ¢ok farkli meslekten
cok sayida kisinin girdigi ve sinav oncesi bu sorulara ¢alisarak
hazirlandiklan dikkate alindiginda, yanlisg sorularin ileride onemli
sorunlara sebep olmasi kaginilmazdir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun,
kendi eliyle yanlig bilgilendirmeye yol agmasi beklenmemelidir. Bu
nedenle, hatali oldugu tespit edilen sorularin diger sorulardan
aylklanmasi ve hatali olduklarinin belirtiimesi gerekmektedir.
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Konu hakkinda, bildiri sahipleri, 10.11.2008 tarihli dilekce ile Sermaye
Piyasasi Kuruluna yaptiklari bagvuruda sunlari 6zellikle belirtmislerdir:

Hatali bulunan sorularin internet sitenizde yayinlanan diger sorular
arasinda yer almasi, bu sinava hazirlananlari yanlis bilgilere ve
sonucglara yoneltebilecektir. Bu sakincayi gidermek igin, hatali olduklari
tespit edilen sorularin ayni sitede yayinlanmasi ve ilgilenenlerin
bilgilerine sunulmasinda yarar oldugu kanisina varilmigtir.

Cesitli mesleklere sahip pek cok kisinin girdigi bu sinavda sorulan
sorularin, yasa ve yonetmeliklerde kullanilan tanim, dil, ifade 6zellikleri
bakimindan aritilmis olmalari yani sira, mevzuattaki degisiklikleri de
gozeterek ve herhangi bir kuskulu duruma yol agmayacak kesinlikte
seceneklere de sahip olmalari gerekmektedir.
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