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1. GIRIS

Tiirkiye’'de, tasinmaz (gayrimenkul) konusunu diizenleyen ¢ok sayida yasa, tiiziik, yonetmelik, teblig, genelge ve yonerge
yayimlanmis bulunmaktadir. Tasinmaziar konusunda c¢ok sayida kuruma ve kurulusa gorev, yetki ve sorumluluk da
verilmigstir. Ekonomik ve toplumsal yasanumizin énemii bir boliimiinii ilgilendiren tasinmaz konusunun kisiler iizerinde mali,
psikolojik, sosyal vb. gibi pek ¢ok etkisi de bulunmaktadir. Son yillarda, tasinmazlarin menkullestirilmesiyle birlikte,
tasinmaziar, diinya ve iilke ekonomisinde énemli bir role de sahip olmugslardir. Bircok uzman gegimini bu alandaki
degerleme faaliyetleri ile saglamaktadir. Toplumsal yasamda, tasinmazlar: da kapsayan ve tasinmazlarla dogrudan ilgili
olan yatirimlarin (konut, alisveris merkezleri, ticaret, turizm vb.) yogunlasarak artmasi ve son yillarda tasinmaz degerleme
konusunun mortgage ile birlikte daha da onem kazanmasiyla birlikte bu alana ilgi artnus ve nitelikli ve uzmanligini
belgelendiren personele gereksinme dogmus bulunmaktadir.

Tasmmaz degerleme konusunda, bir yandan iiniversitelerimizde yeni egitim programiart agilirken, diger yandan Sermaye
Piyasast Kurulu (SPK) Baskanligi tarafindan yapilan sinaviarda basarili olanlara, “lisans” olarak da nitelenen
“Gayrimenkul Degerleme Uznanligr Sertifikas:” verilmektedir.

Bu siiregte, smaviarda sorulan sorularin pek ¢ogunun tartismali olmasi, soru hazirlama ve énermede ilke ve standartlarin
olmayisi da elestirilere konu olmaktadir.

Bildiride, SPK Baskanlig1 tarafindan diizenlenen, “SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligr Lisans Smavi’nda, “Mesleki
Mevzuat ve Etik Kurallar1” konusunda, Eyliil 2002-Mayis 2008 yillari arasinda sorulan foplam 690 soru incelenmis,
degerlendirilmis ve analiz edilmistir. Sorularin analizi 6 kategori lizerinde yapilnustir. Bu kategoriler sunlardir:

1- Sorularin dagilim sorunu, 2- Yanlis sorulan sorular, '3- Yanit1 yanlis olan sorular, 4- Dil birliginin olmamasi-Yasalarin
terk ettigi kavramlar, 5- Yiirtirliikten kalknus yasalar, 6- lfade yanlislikiari.

Bildiride, 690 sorudan tartismali ve hatali oldugu saptanan 75 adedinin (% 10.2°sinin), SPK’nin infernet sitesinde
Yyayimlanan diger sorular arasimnda yer almasiun, bu siava hazrlananlart yanlis bilgilere ve sonuglara ybneltebilecegi; bu
sakincayr gidermek 1¢cin, hatalt olduklar: belirlenen sorularin ayni sitede hatali olduklarmin duyurulmasi, ilgilenenlerin ve
sinava hazirlananlarin bilgilerine sunulmasi gerektigi sonucuna varilmgstr.

Cesitli meslekiere sahip pek ¢ok kisinin girdigi bu smavda sorulan sorularin, yasa ve yonetmelikilerde kullanilan tanim, dil,
1fade ézellikleri bakimundan aritilmus olmalar: yani sira, mevzuattaki degisiklikieri de gézeterek ve herhangi bir kuskulu
duruma yol agmayacak kesinlikte secenekiere sahip olmalari gerekir.

2. SORULARIN DAGILIMI SORUNU

SPK internet Sitesinde, SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig “MESLEKI MEVZUAT VE ETIK KURALLAR” sinav
konular1 arasinda asagida belirtilen 17 yasa sayilmis ve olasilikla bu yasalardan soru sorulacag: izlenimi yaratilmistir:

1-Degerlemenin Hukuki Boyutu; 2-Imar Kanunu ve Imar Affi, 3-Iskan Kanunu, 4-Belediye Kanunu’nun flgili Hiikiimleri, 5-
Kamulastirma Kanunu, 6-Tapu Kanunu’nun ilgili Hiikiimleri, 7-Kadastro Kanunu, 8-Orman Kanunu’nun ilgili Hiikiimleri, 9-
Kooperatifler Kanunu, 10-Kat Miilkiyeti Kanunu, 11-Medeni Kanun, 12-Arsa Ofisi Kanunu’nun flgili Hiikiimleri, 13-Devlet
Thale Kanunu’nun Ilgili Hiikiimleri, 14-Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, 15-Yap: Denetimi Hakkinda Kanun, 16-
Cevre Kanunu’nun lgili Hiikiimleri, 17-Meslek Ilkeleri ve Etik Kurallar,

Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar ile ilgili sinavda, yukarida sayilan 17 yasadan sorularin sorulacag: akla gelmektedir.
Ancak, Eyliil 2002 — Eyliil 2008 yillarinda sorulan 690 adet soru incelenmis ve 29 ayr1 yasadan soru geldigi belirlenmistir

(Cizelge 1).
Cizelge 1 incelendiginde, sorularin agirlikli olarak, agagida belirtilen 6 yasadan soruldugu goriilmektedir:

1-4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, 2-2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, 3-3194 sayili imar Kanunu, 4-2942 sayili
Kamulastirma Kanunu, 5-634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu, 6-3402 say1l1 Kadastro Kanunu.
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Geriye kalan 23 yasadan ise belirsiz sayida sorular geldigi, bazi yasalardan uzun araliklarda hi¢ soru sorulmadigi
goriilmektedir. Dolayisiyla, soru dagilimlarinda bir standart bulunmadigi anlagilmaktadir.

Cizelge 1: SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar Smavinda Cikan Sorularin Yasalara
Gore Dagilimi

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. 7
4721 TMK

3194 Imar

2942 Kamulastirma
634 Kat Miilkiyeti
3402 Kadastro
5393 Belediye
3621 Kiy1 - - - - - - - - -
2981 Imar Affi - - 2 - - 2 1 4 - - - - - 1 1 1
2960 Bogazici - - - - - - - - 1 - 1 1 -
2985 TOKI - 1 - - - - - - - - - - _ _ - - - _
Arsa Ofisi - - - - - - - - - - - - - - - - 1 1
2644 Tapu 1 - 1 1 1 - - - 1 - 1 - 1 - - 3 1 2
5403 Toprak Koruma - 1 - -

5543 Iskan

6831 Orman

1163 Kooperatifler
4708 Yap1 Denetimi - - - - - - - - - B _
6570 Gayrimenkul Kira | - - - - 1 1 1 - - - - - - - - - 1
2873 Cevre, CED - - - - - - - - - 1 1 - - 1 1 - 1
4046 Ozellestirme - 1 - - - - - - - - - - - _ _ - - -
2886 Devlet Thale 1 - - - - - R R R R B B 1 B R R R 1
Kentsel Yenile me 1 - - - - - - - - -
Vergi Usul Yasas1 - 1 - - - 1 - - - 1
fcra ve Iflas - - 1 - - - R _ _
2859Kadastro yenileme | - - - - - - - - 1 -
2863 KTVKK - - - - - - - _ _ 1
Tarim Reformu - - - - - - - - - - - - - - - 1 B
Kurumlar Vergisi - - - - - - - - - - - - - - - _ 1
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Oysa hangi yasalardan hangi agirlikta sorularin sorulacagi onceden agiklanmalidir. Boylece, sinava hazirlananlarin
¢aligmalarini nasil siirdiirecekleri de ortaya c¢ikacak ve bir sistem kurulmus olacaktir. Bu durum ayrica basarit oranini da
etkileyecektir. Bu konuyu standart bir ¢ergeve ile tanimlayarak, herhangi bir kuskuya yer vermeyecek sekilde netlestirmek ve
kesinlestirmek gerekmektedir.

SPK internet sitesinde yayinlanan 17 yasadan biri olan 1164 sayil1 “Arsa Ofisi Kanunu hun 08.12.2004 tarih ve 5273 sayili
yasa ile énce ad1 “Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun” olarak degistirilmis ve 1164 sayili Arsa Ofisi
Kanunu ile kurulan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigi, teskilat: ile birlikte kaldirilmistir. Ayrica, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigliniin
tim varliklari, haklar, yiikiimliiliikkleri ve her tiirli taginmazlari ile Arsa Ofisi Genel Midiirliigiiniin diger hak ve
yiikiimliiliikleri Toplu Konut Idaresi Baskanligina devredilmistir. Buna ragmen, SPK Internet sitesinde Arsa Ofisi
Kanunu’ndan soz edilmesi hatadir ve yiiriirliikten kaldirilan yasalarla ilgili bilgilerin ayiklanmasi ve var olan tiim bilgilerin
hizla giincellenmesi gerekmektedir.

Bazi sorularda ve yanitlarinda, Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar konusu diginda (soru sorulmasi 6ngoriilen 17 yasa iginde de
olmayan) genellikle Vergi Mevzuat1 kapsamindaki yasalardan soru sorulmustur. Bu sorular sunlardir; (2003/I. Dénem, Soru
1), (2006/111. Dénem, Soru 29), (2007/111. Dénem, Soru 36), (2005/11. Dénem, 3. Soru), (2008/I. Dénem, 39. Soru),
(2003/1. Dénem, 8. Soru).

3. YANLIS SORULAN SORULAR

3.1. (2003/1. Dénem, 32. Soru), Arsa Ofisi Yasas1 uyarinca yapilacak degerleme ile ilgili soru yanlistir. Ciinkii Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigii ile ilgili yasada “Deger Belirleme” diye bir madde, bir boliim veya bir tanimlama yoktur. Kald1 ki, bu yasa
da yiirtirliikten kaldirilmastir.

3.2. (2005/11. Dénem, 25. Soru), Kadastro Kanunu'na gore asagidaki sahipsiz yerlerden hangisi tescile tabidir? sorusunun
kaynagini olusturan 3402 sayili Kadastro Yasasi’nin 16. maddesinin birinci fikrasinda “tescil” degil “tespit” denilmektedir.
Ayrica, soruya bakildiginda yanitlarin tlimiiniin “sahipsiz yerlerden” olmadiklar1 da goriilmektedir. Sorunun, “hangisi tespite
tabidir?” seklinde sorulmasi gerekirdi!

3.3. (2005/111. Dénem, 5. Soru), Imar plam geregi 18. madde uygulamas: yapilmus bir bélgede “hangisi kesinlikle dogrudur”
ifadesinden, yanitlar arasinda birden fazla dogru segenek oldugu hemen anlasilmaktadir. Gergekte de, lic dogru segenek (C,
D, E) vardir. Oysa segeneklerden yalnizca bir tanesinin dogru olmasi gerekmektedir. Ayrica, sorudaki “kesinlikle” deyimi ile
s0zii edilen kriter de (8l¢iit) belirsizdir?

3.4. (2006/1. Donem, 15. Soru), 2863 sayil1 Yasada, ‘sit” alami ibaresinden ayr1 olarak, “sit koruma” seklinde bir ibare
yoktur. Yanlig oldugu belirtilen “A” segenegindeki “Tarimsal niteligi korunacak 6zel tarim alanlari”nin sit ilan edilen alanlar
i¢inde olamayacagina dair ne yasada ne de yonetmelikte herhangi bir kural bulunmaktadir.
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3.5. (2006/11. Dénem, 1. Soru), Hangilerine ait tasinmazlarin, imar uygulamasinda Maliye Bakanligi'nin izniyle belediyelere
bedelsiz terki yapilamaz? sorusunun dayanag: olan 3194 sayili Imar Yasasi’mn 11. maddesinde, sorudaki sekliyle Maliye
Bakanlifi'nin izni degil, belediye veya valiligin teklifi Maliye ve Gilimriik Bakanligimn onayr deyimi kullamlmaktadir. Her
iki deyim arasinda biiylik farklar oldugu ortadadir. Soru sorulurken, yasadaki ifadeleri aynen almak ve kullanmak
gerekmektedir. Tersi bir durum, yasada belirtilmeyen ifadelerin soru ile dogru gibi yansitilmasma ve konunun yanlig
algilanmasina yol acabilir.

3.6. (2006/111. Donem, 25. Soru), soruda, kadastro, gayrimenkullerin sekillerinin, sinirlarinin, yiizél¢timlerinin fenni ve
geometrik usullerle tespit edilerek planlar icinde gosterilmesi olarak tamimlanmaktadir. Oysa, 3402 sayili Kadastro
Yasas'nin 1. maddesinde “kadastro” sdyle tanimlanmustir: “Ulke koordinat sistemine gdre memleketin kadastral veya
topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarim arazi ve harita {izerinde belirterek hukuki
durumlarim tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 6ngérdiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi
sisteminin alt yapisini olusturmak.”. Bu tanimla, sorudaki tanim arasinda biiyiik fark oldugu hemen goriilmektedir. Soruyu
hazirlayanlar, kendi algilarina gore tanim yapmislardir. Bunun yerine, yasadaki ifadeyi aynen kullanmalar1 gerekirdi.

3.7. (2006/I11. Dénem, 27. Soru), kamu tasinmazlarinin tasnifi sorulmakta ve yanit1 A) Sahipsiz mallar, orta mallari, hizmet
mallar1 ve 6zel mallar olarak verilmektedir. Dogru segenekte, kamu mallart disinda “6zel mallar” ibaresi de yer almasi bir
celiskidir. Tiirkiye’de en biiyiik eksiklik, kamu taginmazlarini diizenleyen, tanimlayan ve kavrayan bir mevzuatin olmayisidir.
Konu, degisik yasalarda ve birbiriyle kopuk bir sekilde diizenlenmistir. Bu bakimdan, kamu tasinmazlarinin smiflandiriimast
konusu, sorudaki bigimiyle, higbir yasada yer almamistir. Ancak, smirli sayidaki arastirmacilar, cesitli iilkelerdeki
diizenlemelerden de yararlanarak bazi siniflandirmalar 6nermislerdir. Bu bakimdan, soru ve yanitlar1 arasindaki iliskiyi dogru
bir sekilde kavrayabilmek icin gerekli yasal ve hukuki dayanaklar bulunmamaktadir.

3.8. (2006/111. Dénem, 28. Soru), “Kadastro tapusuz arazilerde, 6zel miilkiyete konu olarak belirleme, hangi kosullar altinda
yapilmaktadir?” sorusunda ne demek istendigi anlagilamamakta ve hangi secenegin dogru kabul edilebilecegi
bilinememektedir.

3.9. (2008/1. Dénem, 21. Soru), soruda “ayni sistem ilkesi (ayni aleniyet esas1)”mn “B-Tapu kiitiigiinde her tasinmaz icin
ayr1 ve bagimsiz bir sayfa agilir,” ifadesinin karsilig1 oldugu dogru kabul edilmektedir. Oysa, bu ilke tapu sicilinin “tescil
ilkesi”dir. Dogru yanitin ise “tapu kiitiiglinii ilgisi olan herkes inceleyebilir,” seklindeki “E” segenegi olmasi gerekirdi.

3.10. (2003/I1. Dénem, 15. Soru), (2008/1. Dénem, 14. Soru), (2008/II. Dénem, 16. Soru), Sorular ve yanitlarimn ortak
noktasi “parsel derinligi” ile ilgili olmalaridir. Ancak, gerek sorularda ve gerekse yanitlarda yonetmelikteki tanimdan farkl
tanimlarin kullamldigi goriilmektedir. Oysa 3194 sayili Imar Yasast’nin tammlar baghkhi 5. maddesine gére, “Parsel
derinligi: Parsel 6n cephe hattina arka cephe hatt1 kdse noktalarmdan indirilen dik hatlarin uzunluklarinin ortalamasidir,”
seklinde tanimlanmaktadir. Soruyu zorlagtirmak icin, gerek soruda ve gerekse segeneklerde tanimu degistirme geregi
duyuldugu anlasiimaktadir. Oysa soruda ve segeneklerden birinde yasadaki tanimi aynen kullanmak gerekmektedir. Kald1 ki,

3

2008 y1l1 Ocak donemi sorusunda “Arsa Derinligi” denilerek yasada olmayan bir ifadenin kullanilmasi da yanlistir.

4. YANITI YANLIS OLAN SORULAR

4.1. (2002/111. Dénem, 3. Soru), Tapu siciline hakim olmayan ilke sorulmakta ve yanit1 (tescil, aciklik, giiven, illiyet, tespit
segeneklerinden) “B” secegi olan “agiklik ilkesi” olarak verilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’nda, tapu siciline hakim olan
ilkeler arasinda, “tespit ilkesi’ne yer verilmemistir. Sorunun yaniti, “agiklik ilkesi” yerine “tespit ilkesi” olmaliydi.

4.2. (2003/II. Dénem, 17. Soru), Kamulastirmayla ilgili  seceneklerden yanlis olani sorulmakta ve yaniti, “E)
Kamulastirilan tasinmaz kamulastirilma amaci disinda da kullanilabilir,” olarak verilmektedir. Ancak, “E” seceneginin
yani sira “B) Kamulastirma tiiziigiine uygun yiiriitiilmelidir,” se¢enegi de yanlstir. Ciinkii Kamulastirma Yasas1 geregi

a9y

¢ikarilmis bir “Kamulagtirma Tiiziigi” yoktur.

4.3. (2003/II. Dénem, 27. Soru), Dogal {irtinler ve eklentiler icin yapilan nitelendirmelerden yanlis olani sorulmaktadir.
Oysa, dogal iiriinler ve eklentiler iki ayr1 statiideki varliklardir ve Tiirk Medeni Kanunu’nda ayr1 ayr1 tanimlanmislardir. Elma
ile armut’un toplanmasi gibi, dogal iiriinler ve eklentilerin de ayn1 kategoride soru konusu yapilmalar1 yanlistir. Nitekim “Bir
seyin maliki, onun iriinlerinin de maliki olurken”, “Bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini de
kapsar.” Bu nedenle “B” segenegi de dogru degildir.

4.4. (2003/111. Dénem, 31. Soru), Tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturmayan secenek sorulmaktadir. Yanitlarin hepsi
(baz1 bagimsiz ve siirekli haklar, arsa, arazi, kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler, tarima elverisli olmayan
yerler) taginmaz miilkiyetinin konusudurlar. Bu sorunun yaniti bulunmamaktadir. Ancak, “E) Tarima elverigli olmayan
yerler,” yanlis sayilmustir. Tarima elverisli olmayan bir yer tapuya tescil edilirse, dogal olarak tasinmaz miilkiyetinin
konusunu da olusturur. Bu bakimdan soru yanlistir ve sorunun dogru yanit1 da yoktur.

4.5. (2004/1. Donem, 4. Soru), Diizenleme ile baskasina ait parsel iizerinde kalan bina ile ilgili dogru secenek sorulmakta ve
yaniti “C) Arsa rayi¢ bedelinin % 65, bina rayi¢ bedelinin tamami ddenir,” olarak verilmektedir. Oysa, sorunun, DOPO %
35 oranma gore hazirlandig1 goriilmektedir. Bilindigi iizere, Imar Yasasi’nin 18. maddesinde degisiklik yapan 5006 sayili
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yasaya gore diizenleme ortaklik payr oram1 % 35’den % 40’a cikarilmigtir. Sorunun soruldugu dénemde bu degisiklik
yiirtirliige girmis oldugundan, sorunun yanit1 % 35’e gore degil % 40 oranina gore diizenlenmeliydi.

4.6. (2004/1. Dénem, 7. Soru), Yanlis secenek sorulmakta ve yanit1 “D) Yapi kullanma izin belgesi alimi ingaatin bitmesini
gerektirmez,” olarak verilmektedir. Oysa “B) Belediyeler briit imar parselinin % 35'ine kadar diizenleme ortaklik payr almaya
yetkilidir,” secenegi de yanlistir. Ciinkii sorunun soruldugu donemde, 3194 sayili Imar Yasasi’nmn 18. maddesinde yer alan
“otuzbesini” ibaresi, 03.12.2003 tarihli ve 5006 sayili Kanunla degistirilmis, oran % 40’a ¢ikarilmis ve sorunun soruldugu
sirada yiiriirliige girmisti.

4.7. (2004/I1. Dénem, 22. Soru), Devremiilk ile ilgili yanlis secenek “E) Devremiilk hakkinin rehni miimkiin degildir,”
olarak verilmektedir. Ancak, “A) Devre miilk hakki, miisterek miilkiyete tabi gayrimenkullerde s6z konusudur,” segenegi de
yanhistir. Ciinkii devre miilk hakki, payli miilkiyete degil, kat miilkiyetine tabi taginmazlarda s6z konusu olur (Bakiniz 634
sayil1 Kat Miilkiyet Yasasi, madde: 58). Dolayisiyla sorunun iki adet dogru yanit1 vardir!

4.8. (2004/111. Dénem, 18. Soru), soruda, yatirimcinin uygulama sonucunda kalan taginmazlarinin toplam degeri sorulmakta
ve yaniti, “E) 2,0925 trilyon,” secenegi kabul edilmistir. Oysa sorudaki verilere gore dogru yanit “D) 1,755 trilyon,” olarak
verilmektedir. “E” segeneginin dogru kabul edilebilmesi icin, tasinmazin degerindeki artisin soruda belirtildigi gibi % 520
degil, % 620 olmas1 gerekirdi.

4.9. (2005/1. Dénem, 12. Soru), imar planiyla ilgili yanlis ifade, “C) Belediye ve miicavir alan siirlari i¢cinde ve disindaki
yerlerde yapilacak planlar ilgili belediye tarafindan onaylanir,” olarak verilmektedir. Ancak “A) fmar planlari, nazim imar
plani ve imar planlarindan olusur,” segenegi de yanlistir. Ciinkii “Imar planlar;, nazim imar plani ve uygulama imar
planlarindan olusur.” Dolayistyla, “A” segeneginde “uygulama” ibaresi unutulmus ve bu secenek de yanlis duruma gelmistir.

4.10. (2005/I1. Doénem, 25. Soru), Kadastro Yasasi’na gore, sahipsiz yerlerden tescile tabi olmayanlarin bulundugu “C)
Karakol, okul binalari, kiitiiphane, genel mezarlik, ¢esme, meydanlar ve benzeri hizmet alanlar.,” segenegi dogru kabul
edilmektedir. Ancak, dogru kabul edilen segenek iginde, konunun uzmanlarinca hemen fark edilebilecegi gibi “sahipsiz
yerler” disinda, “orta mallar”, “kamunun 6zel mallar1” arasinda sayilan diger kamu mallarim1 da kapsamaktadir. Soru,
aritilmis ve dogrulugu test edilmis bir soru degildir ve soru ile yanit1 arasinda celiskiler vardir.

4.11. (2005/111. Dénem, 26. soru), Hangileri kadastro komisyonunda bulunabilir? sorusunun dayanagi olan 3402 sayili
Kadastro Yasasi’min 3. maddesinde, ‘“Kadastro Komisyonu”, “..kadastro miidiiri veya yardimcisimin bagkanliginda, bir
kadastro iiyesi ve itirazin mahiyetine gére kontrol miihendisinden veya tasarruf kontrol memurundan olusur. Kontrol
miihendisinin bulunmamas1 halinde yerine fen kontrol memuru katilir,” seklinde tanimlanmistir. Yasa metninde, bu
komisyona {iye olarak katilacaklar agik ve tartismasiz agiklanmstir. Oysa soruda, dogru yanit “E) I, II ve III” secenegi olarak
verilmis ve buna gore, mahalle ve kdy muhtar1 da komisyon {iyesi sayllmistir. Bu durum, yasaya agikca aykiridir ve yanit
yanligtir.

4.12. (2005/111. Dénem, 39. Soru), Hangisi tapu kiitligiiniin beyanlar siitunundan 6grenilebilir? sorusunun yanit1 “B) Ayni
haklara iliskin bilgiler,” secenegi olarak verilmis ve tapu kiitiigliniin Beyanlar hanesine “ayni haklara iliskin bilgilerin”
yazilacag belirtilmistir. Oysa “ayni haklar” genel bir deyimdir. Her ayni hakkin beyanlar hanesine kaydedilmesi s6z konusu
degildir. Ornegin, irtifak hakk, haciz, ipotek, tasinmaz rehni gibi haklar ayni hak kapsamindadir ve tapu kiitiigiiniin Beyanlar
hanesine degil, 6zel yerlerine kaydedilmektedirler. Kald1 ki, yanitlar arasinda bulunan “C) Kat karsilig1 sdzlesmelerine iliskin
bilgiler,” secenegindeki sozlesmeler de Beyanlar hanesine kaydedilebilirler. 2644 sayili Tapu Yasasi’mn bununla ilgili
hiikmii s6yledir, “Madde 26 — (Degisik: 6/1/1954 - 6217/1 md.) ... Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi
mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul
siciline serh verilir.” Ayn1 durum, “E) Kira sézlesmelerine iliskin bilgiler,” secenegi i¢in de gecerlidir. Goriilmektedir ki, soru
iyi aritilmus, rafine edilmis degildir ve yanlisliklar igermektedir.

4.13. (2006/1. Dénem, 7. Soru), Diizenleme ile olusan parsel iizerinde baskasina ait bina konusunda dogru yanit “C) Arsa

rayic bedelinin % 65'i, bina rayi¢ bedelinin tamami ddenir,” olarak verilen se¢enegin, DOPO’nun %35 olduguna gére
hazirlandig1 goriilmektedir. Oysa Imar Yasasr’mi degistiren ve 17.12.2003 giinlii ve 25319 sayili Resmi Gazetede

yayinlanarak yiiriirliige giren 5006 sayili yasaya gore diizenleme ortaklik payr oran1 % 35’den % 40’a ¢ikarilmistir. Sorunun
soruldugu donemde bu degisiklik yiiriirliige girmis oldugundan, sorunun yaniti % 35’e¢ gore degil % 40 oranina gore
diizenlenmeliydi. Bu durumda, soruda dogru secenek yoktur.

4.14. (2006/I. Donem, 33. Soru), Soruda “yanlis” segenek sorulmustur. Secenekler incelendiginde sorunun 3402 sayili
Kadastro Yasasi’nin 22. maddesinde agiklanan “ikinci kadastro” ile ilgili oldugu anlasilmaktadir. Bu durum, soruda
belirtilmeliydi. Sorunun yaniti, “E) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin
Yenilenmesi Hakkinda Kanun'a gére yenileme yapilacak yerlerde ikinci kadastro biitiin sonuclaryla hiikiimsiiz sayilir,”
segenegi olarak verilmistir. Diger segenekler arasinda da yanlis olanlar vardir. Soru sorulurken eksik ifade edilmesi konuyu
bilenleri bile yaniltabilecek diizeydedir.

4.15. (2006/11. Dénem, 20. Soru), Kamulastirma islemlerine hazirlik yapan idarenin oncelikle gerceklestirmek zorunda
oldugu husus hangisidir? sorunun yaniti,“B) Kamulastirma bedeli konusunda biitcesine yeterli 6denek koymak.” segcenegi
olarak verilmektedir. Bunun dayanaginin 2942 sayil1 Yasanin 3. maddesinin son fikrasindaki, “... (Ek : 24/4/2001 - 4650/1
md.) Idarelerce yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma islemlerine baglanilamaz ...” hifkmii oldugu kabul edilse de, bu
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hiikkmiin sorulan soruyu tam karsilamadigi ortadadir. Sorunun, “hangi kosul yerine getirilmeden kamulastirma islemine
baslanamaz,” seklinde sorulmas: gerekirdi. Idarelerin, kamulastirma islemine baglamadan énce, bir bagka ifadeyle biitceye
o0denek koymadan oOnce, hangi plana dayali hangi parselleri kamulastiracaklar1 konusunda 2942 sayili Kamulastirma
Yasast’nin 7. maddesine gore yapacaklari islemler de oncelikle gerceklestirilmesi gereken islemlerdendir. Bu bakimdan, “C)
Kamulastirma konusu tasinmaz tespit etmek, E) Kamulastirilacak tasinmazin malikini tespit etmek,” segenekleri de dogru
kabul edilmelidir. Kamulastirilacak tasinmazlar ve bedelleri belirlenmeden 6denek konulamayacag: bilinmelidir. Soru eksik
ifade ile sorulmus ve birden fazla se¢enek dogru duruma gelmistir.

4.16. (2006/11. Dénem, 27. Soru), Hangi secenegin “yanlis” oldugu sorulmakta, dogru secenek olarak “C) Devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, Orman Kanunu hiikiimlerine tabidir,” bi¢imindeki segenek verilmektedir. Kadastro
Yasas’nin 16. maddesinin d fikrasi, “Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, bu Kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde, 6zel kanunlart hiikiimlerine tabidir,” demektedir. Buradaki 6zel kanun 6831 sayili Orman Kanunu’dur.
Bu durumda, “C” seceneginin yanlig sayilmasi celiskilidir.

4.17. (2006/I1. Dénem, 31. Soru), Kat irtifaki kurulmasi igin zorunlu olmayan belge, “A) Insaat izin belgesi” olarak
verilmistir. Bilindigi iizere, kat irtifakinin kurulmasi i¢in “yap1 ruhsat1”, kat miilkiyetinin kurulmasi igin “yap1 kullanma izni
(iskan)” zorunludur. “insaat izni belgesi” diye belirtilen bir terim yasalarda ve yonetmeliklerde yer almamaktadir. Bu terim,
halk i¢inde, yap1 ruhsatimin karsilig olarak kullanilmaktadir. Bu bakimdan, soruda terminoloji hatast vardir. Gergekte, “A”

segenegindeki Insaat izin belgesi ibaresi yerine “Yapi ruhsat1” deyiminin kullanilmasi; B) Yap1 kullanma izin belgesinin kat
irtifak: degil kat miilkiyeti kurulmast i¢in zorunlu belge olmasi nedeniyle sorunun yanitinin da “B” secenegi olmasi gerekirdi.

4.18. (2006/11. Dénem, 39. Soru), Kamulastirmada, malikin geri alma hakki, hakkin dogumundan itibaren ne kadar siirede
kullanmlmalidir? Sorusunun yanit1 “D) 5 yil” olarak verilmektedir. Oysa dogrusu “C) 1 y1I” secgenegidir. Sorunun dayanagi
olan 2942 sayili Kamulastirma Yasast’nin “Mal sahibinin geri alma hakki”n1 diizenleyen 23. maddesinde, eger idare, “...
Kamulagtirma bedelinin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes yil icinde ...” kamulagtirdig1 tagimmmazi kamulagtirma amact
dogrultusunda diizenlemezse, besinci yilin bitiminden itibaren mal sahibinin geri alma hakk: dogmaktadir. Ayn1 maddeye
gore, “... Dogmasindan itibaren bir yil i¢inde kullanilmayan geri alma hakki diiser ...” hiikkmii geregi dogru yanitin
“D”secenegi degil “C” secenegi olmasi gerekirdi.

4.19. (2006/111. Dénem, 18. Soru), Soruda “Dogru” secenek sorulmakta, ancak secenekler arasinda yanlis olan “E) Hisseli
bir parsel yeni dogan imar parseline de her durumda hisseli olarak verilmelidir,” segenegi dogru kabul edilmektedir.
Gergekte, soruda, hangi secenegin “dogru” oldugu degil, “yanlis” oldugu sorulmaliydi. Segenekler arasinda “A”, “B”, “C”,
“D” olmak {izere 4 dogru segenek vardir. Dolayisiyla, bu soru yanlig sorulmustur.

4.20. (2007/1. Dénem, 3. Soru), iist dlgekten alt dlgege dogru plan siralamasinda, “C) Kalkinma Plani-Bolge Plani-Arazi
Kullamm Plani-Cevre Diizeni Plani-Nazim Imar Plami-Uygulama fmar Plani,” segenegi dogru kabul edilmekle beraber,
secenekteki “Arazi Kullamm Plan1” ibaresi, planlari tamimlayan ve kademelerini sayan literatiirde hi¢ belirtilmemektedir.
Boylesi deyimlere gelisigiizel yer verilmesi karisikliga ve geligkilere sebep olmaktadir.

4.21. (2007/1. Dénem, 4. Soru), Imar planlariyla ilgili segeneklerin hangisinin dogru oldugu sorulmakla beraber, yanit olarak
“E) Miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediyelerce yapilir,” secenegi kadar “A) Il genel meclislerince onaylanarak yiiriirliige
girer.” seceneginin de dogru oldugu goriilmektedir.

4.22. (2007/1. Dénem, 32. Soru), Oturma (siikna) hakk ile ilgili dogru ifade olarak “A) Tasinmazin oda gibi bir boliimii
iizerinde de kurulabilir,” secenegi verilmektedir. Sorunun dayanag: olan Tiirk Medeni Kanunu’nda, oturma hakki, “Madde
823- Oturma hakki, bir binadan veya onun bir bdlimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir...” seklinde
tanimlanmaktadir. Yasaya gore, yararlamlan boliim, bir bina veya bir boliimiidiir. Sorudaki gibi “Tagmmazin oda gibi bir
boliimii,” degildir. Tersine, kat miilkiyetine konu bagimsiz béliim kastedilmektedir. Bu bakimdan sorunun dogru kabul edilen
segeneginde ifade hatasi vardir.

4.23. (2007/11. Dénem 29. Soru), miilkiyet hakkiyla ilgili dogru ifade, “B) Miilkiyet hakki her durumda esyanin eklentilerini
de kapsar,” olarak verilmistir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 686. maddesinde, “Bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedikce

onun eklentisini de kapsar,” denildiginden, “B” se¢eneginin dogru kabul edilmesi yerindedir. Ancak, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 684 maddesinde, “Bir seye malik olan kimse, o seyin biitlinleyici parcalarma da malik olur,” hiikmii de

bulunmaktadir. Bu durumda, “D) Miilkiyet hakki her durumda esyanin biitiinleyici parcalarim da kapsar,” segenegi de
dogrudur. Bu bakimdan, sorunun iki dogru yanit1 vardir.

4.24. (2007/11. Doénem, 15. Soru), 5393 sayili Belediye Kanunu hiikiimlerine gore “Yanlis” secenek sorulmakta ve “D)

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis iiye tam sayisinin {icte iki ¢ogunlugunun karariyla ilan
edilir,” secenegi kabul edilmektedir. “D” segenegi gergekten yanlistir. Ancak, “A) Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje

alani olarak ilan edilebilmesi icin; o yerin belediye veya miicavir alan sinirlari (disinda) bulunmasi ve en az elli bin metrekare

olmas: sarttir,” segenegi de yanlistir. Clinkii “Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alam olarak ilan edilebilmesi i¢in; o
yerin belediye veya miicavir alan sinirlart “disinda” degil “i¢inde” bulunmasi gerekir.

4.25. (2007/111. Dénem, 8. Soru), Yapt kullanma izniyle ilgili dogru ifade olarak, “A) Kullanima hazir hale gelmis bagimsiz

bolimlerle birlikte ortak kullanim alanlarinin da kullanima hazir hale gelmis olmasi zorunludur,” segenegi verilmektedir.
Sorunun dayanagi olan 3194 sayili Imar Kanunu’nun 30. maddesine gore, “Yap: tamamen bittigi takdirde tamamina,”
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kullanim izni verilebilmektedir. Bu hiikiim “B) Yapinin tamanmi bitmeden yapi kullanma izni diizenlenemez.,” seg¢eneginde

yer almasina karsin bu segenek dogru kabul edilmemistir. Gergekte sorunun “A” segenegi kadar “B” segenegi de dogrudur.

4.26. (2008/I. Dénem, 6. Soru), (2008/I. Dénem, 11. Soru), Her iki soruda da, , kamulastirilmas1 gereken toplam alan kag
m2’dir? Denilmektedir. Bu sorular igerik olarak aynidir. Bir smav doneminde yalnizca rakamlari degisik olan benzer
sorularm pes pese ardisik olarak sorulmalar1 dogru degildir. Bir diger sorun sudur: 2008/I. Dénem, 6. soruda dogru kabul
edilen D) 4.000 segeneginin bulundugu isleme gore hesap yapildiginda 2008/I. Dénem 11. sorunun yanitt da 4.000 m?
¢ikmaktadir. Ancak bu yanit 11. sorunun segenekleri arasinda bulunmamaktadir. Goriilmektedir ki, yalnizca rakamlar farkli
olan sorularda, ayn1 islemle farkli sonuglara ulagilmasi sorularin eksik soruldugunun ve hatali hazirlandiginin kanitidir.

5. DIL SORUNU OLAN-TERK EDILEN KAVRAMLARI iCEREN SORULAR

5.1. (2003/II. Dénem, 24. Soru), (2004/I. Donem, 26. Soru), (2005/11. Dénem, 19. Soru), (2006/I11. Dénem, 23. Soru),
(2006/111. Dénem, 32. Soru), (2008/I. Dénem, 28. soru), Belirtilen sorular ve segenekleri incelendiginde, yasalarda artik
kullanilmayan ve terk edilen eski deyimlere yer verildigi goriilmektedir. Bu sorularin dayanagi Tiirk Medeni Kanunu’dur.
1926 tarihli Tiirk Medeni Kanunu, 2001 yilinda bastan asagi degistirilmis ve dil olarak da birgok sozciigiin yeni karsiliklar:
kullanilmustir. Dolayisiyla, s6zii edilen sorular ve segenekleri arasinda yer alan, sufa, vefa, istira, siikkna gibi sozciikler halen
yiirtirliikte olan 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nda yer almamaktadirlar. Yasada yer almayan ve hig
deginilmeyen sozciikleri soruda kullanmak yanlistir. Smava girenlerin, yasada yer almayan ve yillar dnce terk edilen
sozciikleri 6grenmesi ve /veya bilmesi zorunlu degildir. Sorularin, yasa diliyle hazirlanmasina ve sorulmasina dikkat etmek
gerekmektedir. Bu bakimdan, yukaridaki sorular, dil sorunu tasimalar ve terk edilen kavramlar1 igermeleri bakimindan soru
teknigine aykiridirlar ve yanlistirlar. Ayrica 2006/1I1. Dénem, 32. sorunun_“E) Arnzi irtifak hakki,” segenegindeki “Arizi”
deyiminin de “Arzi” olmasi gerekir.

5.2. (2004/111. Dénem, 39. Soru), (2005/11. Dénem, 22. Soru), Sorularda, “re’sen tescil” deyiminin anlami sorulmakta ve
“kimseye danigmaksizin, kendi basina sicile kayit” segenegi dogru kabul edilmektedir. Sorunun dayanagi, 3194 sayili Imar
Yasast’nin 18. ve 19. maddeleridir. Arazi ve arsa diizenlemesi baglikli 18. maddede belediye veya wvaliliklerin, 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
i¢inde belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer ...” hiikkmii geregi ilgili kurullarin
onaymi almak zorunda olduklari, “... Kesinlesen parselasyon planlar tescil edilmek iizere tapu dairesine gonderilir ...”
hiikmii geregi, tapu idarelerinin de, * ... ilgililerin muvafakat: aranmaksizin, sicilleri planlara gore re'sen tanzim ve tesis ...”
edecekleri belirtilmistir. Yasa kurallarindan goriilecegi iizere, “re’sen tescil” dogru kabul edilen segenekteki gibi, kimseye
danismadan kullanilmamakta ve kendi basina da sicile kaydedilmemektedir. Bu durumda, segenekler arasinda, “... idarelerin
parsel sahiplerinin muvafakatlarim aramadan yaptiklar ve ilgili organlar eliyle yliriirliige giren diizenlemenin aym sekilde
tapu idaresince tescili...” seklinde bir ifadenin yer almast dogru olurdu.

6. YURURLUKTEN KALKMIS YASALAR

“Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar1” sinavi agisindan en c¢ok dikkat edilmesi gereken konu, ¢ok sik goriilen yasa
degisiklikleri nedeniyle, sorulan pek ¢ok sorunun gegersiz ve/veya yanlis duruma gelmesidir. Bu nedenle, soru bankasindaki
sorularin, mevzuatta yapilan degisiklikler dikkate alinarak sik¢a gdzden gegirilmeleri gerekmekte, bu degisiklikten etkilenen
sorulara rastlandiginda bunlarin ayiklanmasina gerek bulunmaktadir.

Bu durum, Sermaye Piyasas1 Kurumu Bagkanlii’nca, gegmis sinavlarda sorulan sorularin yaymlanmasi nedeniyle daha da
onem kazanmaktadir. Bilindigi iizere, bu smavi basarmak isteyenler, gecmis yillarda sorulan sorulart ¢o6zerek
caligmaktadirlar. Yasalar ve konular sinirli oldugundan, sinavlarda, ge¢mis yillarda ¢ikan sorularin aynisi olmasa da
benzerleri ¢ikmaktadir. Gegmis yillarda yapilan sinavlarda ¢ikan sorular arasinda da, yasa degisikliklerinden etkilenen ve
yanlis duruma gelen pek ¢ok soru bulunmaktadir.

Yukarida yanlisliklar agiklanan sorularin yani sira yasa degisiklikleriyle de yanlis duruma gelen sorularin ayiklanmamasi, bir
bilgi karmasasi yaratmakta ve sinava hazirlananlari yanlis yonlendirerek olumsuzluklar: artirmaktadir. Bu sorular sunlardir;

6.1. (2005/1. Dénem, 6. Soru), Sorunun dayanagi SPK’nin 35 nolu Tebliginin 4. maddesindeki, “Kurulca Listeye Alinmak
I¢in Bagvuru Kosullart” ile ilgili kurallardir. Bu madde geregi 2005 yilinda yalnizca “C) Hisse senetlerinin tamamimn
hamiline yazili olmasi,” segenegi yanls iken, sz konusu teblig de zamanla yapilan degisikliklerle, “B) Odenmis
sermayesinin en az 300 milyar TL (300 bin YTL) olmas1” ve “D) Odenmis sermayesinin asgari % 90'tmin, Sermaye Piyasast
Kurulundan Degerleme Uzmanligr Lisans Belgesi almis en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi halinde 6denmis
sermaye miktarinin asgari 75 milyar TL (75 bin YTL) olmas1,” segenekleri de yanlis duruma gelmislerdir. Buna karsin, bu
soru, SPK internet sitesinde ge¢mis yillarda sorulan sorular arasinda yer almay: siirdiirmekte ve simava girmek isteyenler
kaginilmaz ve zorunlu olarak bu soruya da ¢aligmaktadirlar. Bu hatali durum diizeltilmelidir.

6.2. (2006/1. Dénem, 25. Soru), Sorunun dayanagi olan 3194 sayili fmar Yasasi’nin 18. maddesi ve Uygulama Y6netmeligi
incelendiginde, arazi ve arsa diizenlemesi islemi sirasinda tahsis edilecek imar parselleri i¢in, sorudaki bi¢imiyle “kisitsiz
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(serbest) alan” deyimi ve tanimi hi¢ yoktur. Yasada ve uygulama yonetmeliginde tammlanmayan, yalnizca soruyu
hazirlayanlarin kisisel olarak tercih ettikleri tanimlara bu tiir sinavlarda yer verilmesi yanlistir.

6.3. Kamusal ortaklik pay: orani ile ilgili sorular, (2006/II. Dénem, 13. Soru), (2006/I11. Dénem, 11. Soru), (2007/1.
Dénem, 9. Soru), (2006/I. Dénem, 23. 23 — 25), (2005/I11. Dénem, 20. Soru), (2005/111. Dénem, 31. Soru), (2005/11.
Dénem, 13. Soru), 2006/I. Dénem, 13. Sorunun yanit1 “C) DOPO ve KOPO kesintisi yapilir,” olarak verilmistir. Ayrica,
diger sorularda da kamusal ortaklik payr deyiminin sik¢a kullanildigr goriilmektedir.

3194 sayili Imar Yasasi’mn 18. maddesinde “Diizenleme Ortaklik Payr Oram (DOPO)” disinda, “KOPO (Kamu Ortaklik
Pay1 Oran1)” adiyla bir bagka kesintiden s6z edilmemektedir. Uygulama Yo6netmeliginin 12. maddesinde, “Kamu Tesisleri
Arsalarina Tahsis” adiyla bir hisselendirme bi¢imi agiklanmustir. Ancak, bu hisselendirme bigiminin, sorularda belirtildigi
sekliyle KOPO olarak belirtilen kesinti bigimiyle bir ilgisi bulunmamaktadir. KOPO seklindeki tanim ve uygulama bigimi,
tam anlamiyla fiilen ortaya ¢ikmis ve uygulanmaya baglanmustir. Harita ve kadastro miihendisligi mesleginde bu konu
tartismalidir ve SPK sinavlarinda, ilgili meslek i¢inde bile {izerinde uzlagmamn saglanamadigi bir konuyu soru konusu
yapmak yanlistir.

6.4. (2007/11. Dénem, 24. Soru), Kat irtifakiyla ilgili sorunun yanit1 olarak “A) Arsa payina bagl bir haktir,” secenegi kabul
edilmektedir. Oysa sorunun soruldugu tarihten 6 ay sonra, 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayil1 yasanin 4. maddesiyle 634 sayili
Kat Miilkiyeti Yasasi’nda yapilan degisiklikle, “Madde 11 — Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tiiziigiine gore
tutulacak kat miilkiyeti kiitiigline tescil olunur,” kurali getirilmis ve kat irtifakinin da kat miilkiyeti kiitigtine kaydedilecegi
belirtilmistir. Boylece, yasa degisikligiyle sorunun “A” segeneginin yani sira “D) Kat miilkiyeti kiitligline tescil edilir,”
secenegi de dogru duruma gelmistir. Buna karsin, bu soru halen diger sorularla birlikte SPK internet sitesinde
yayimlanmaktadir. Sinava hazirlananlar bu soruya da ¢aligmaktadirlar. Yanlis bilgi edinmeye neden olan durum diizeltilmeli
ve ya soru siteden ¢ikarilmali ya da yasa degisikligi ile ortaya ¢ikan durum agiklanarak herkes bilgilendirilmelidir.

6.5. (2002/111. Dénem, 31. Soru), (2003/I. Dénem, 32. Soru), Sorularda ad1 gegen, Arsa Ofisi Genel Mudiirligi, teskilat: ile
birlikte kaldirilmis, haklar1 ve yiikiimliiliikleri Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na (TOKI) devredilmistir (08.12.2004 tarihli
ve 5273 sayil1 Yasa).

Dolayisiyla, her iki soru da gegerliliklerini yitirmiglerdir. Buna karsin, SPK’nin internet sitesinde yaymlanan ge¢mis yillarda
sorulan sorular arasindaki yerlerini korumaktadirlar. Oysa bu tiir sorularin ayiklanmasi ve diger sorular arasindan
¢ikarilmalar1 gerekmektedir.

7. IFADE YANLISLIKLARI

7.1. (2003/I1. Dénem Soru 1), Tarim Reformu Yasasi'na gore tapulastirilan arazilerden projenin 6zelligine gore yol ve kanal
gibi genel hizmet alanlar1 saglanmasinda, asagidakilerden hangisinin yapilmasi yanlistir? Sorulmakla beraber, iilkemizde
“Tarim Reformu Yasas1” diye bir yasa yoktur. Boyle bilinen, ama ad1 “Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanunu” olan 3083 sayili kanun vardir. Bu soruda kullanilan “tapulagtirma” kavramu, ilgili mevzuatin higbirinde
kullamlmamaktadir.

7.2. (2004/1. Dénem Soru 32), Ipotege iliskin yanls ifade olarak E) Ipotekte bor¢lu ile tasinmaz sahibinin aym kisi olmasi

zorunludur segenegi verilmistir. Ancak “A” segenegindeki “Ipotek salt giivence saglayan taginmaz bir rehin hakk tiiriidiir,”
ifade bozuklugu dikkat ¢ekicidir.

7.3. (2005/111. Dénem, 24. Soru), Payli miilkiyet (miisterek miilkiyet) ile elbirligi miilkiyet arasindaki temel fark olarak “D)
Payli miilkiyette paylar esit olarak boliinmiistiir,” se¢enegi dogru kabul edilmistir. Bu secenegin iginde “Payli miilkiyette
paylar esit olarak boliinmiistiir,” denilmektedir. Payl1 miilkiyetin kesinlikle esit paylara boliinmesi gerekmez. Paydaslarin,
aralarmda yapacaklart anlagmalar disinda, sahip oldugu paylara gore boliinme esastir.

7.4. (2006/I. Donem Soru 9), Bir gayrimenkul yatirim ortakligimin portfoyiindeki varliklarin deger tespitine iliskin
raporlarin  hazirlanmasint temin etmek asagidakilerden hangisinin faaliyet kapsamindadir? Sorusunda “raporlarin
hazirlanmasimi temin etmek,” denilmektedir. Bir seyin hazirlanmasi temin edilebilir mi? Sorunun sorulma bi¢iminde
bozukluk vardir.

7.5. (2006/11. Dénem Soru 37), Tapu siciline hakim olmayan ilke olarak “E) Tescilin sebepten bagimsizligi ilkesi,” segenegi
verilmektedir. “A” segeneginde ise “Her tescil ayr1 bir sicile kaydedilir ilkesi” denilmektedir. Soruda her bir “taginmaz’in,
tapu kiitligiinde ayr1 birer sayfaya kaydedilecegi anlatilmak istenmekte, ancak bu ifade edilememektedir. Segceneklerde ifade
bozukluklar: vardir.

7.6. (2007/11. Dénem Soru 26), “Asagidakilerden hangisi tapu asli sicillerinden biri degildir?” sorusunda, “tapu asli
sicillerinden™ gibi yasada hi¢ belirtilmeyen, ifade edilmeyen bir deyise yer verilmektedir. Gergekte, “tapu” sozcligiinden
sonra “sicilinin” ifadesi gelmeliydi. Bu eksiklik, soruyu tartismali duruma getirmektedir.

7.7. (2008/1. Dénem Soru 21), Tapu siciline hakim olan ilkelerden ayni sistem ilkesi (ayni aleniyet esast) agagidakilerden
hangisinin karsilig1 olarak kullamilmaktadir? Soruda belirtilen ilke en agik ve yalin ifade ile, “Agiklik Ilkesi” olarak
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bilinmektedir. Sorunun da bdyle bir ifade kullanilarak sorulmasi gerekir. Soru sorulurken zorlanildig: ve ifade bozukluguna
yol agildig goriilmektedir.

7.8. (2008/I. Dénem Soru 29), Asagidakilerden hangisi, arsa niteligindeki bir tasinmazin {izerindeki seylerin arsanin
biitiinleyici pargast sayillmasi kuralinin istisnalarindan biri degildir? Soru yeterince anlasilamadig1 gibi, yanitlarin tek tek
incelenerek dogru secenegin aranmasi soruyu tartismalir duruma getirmektedir.

7.9. (2008/11. Doénem Soru 7), Sermaye piyasasinda "Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"e gore,
asagidakilerden hangisi, pazar degeri dist deger unsurlarindan biri degildir? Soruda, “pazar degeri dis1 deger unsurlart”
tartisma konusu yapilmaktadir. Oysa terminoloji olarak “Pazar Degeri” ifadesinin kendisi {izerinde bile herkesin uzlastigi
sOylenemez.

7.10. (2008/I1. Dénem Soru 10), Imar uygulamas: islemleriyle ilgili asagidaki ifadelerden hangisi yanlistir? Soruda “Yanlis”
segenek sorulmakta ve dogru olarak “B) Uygulama imar planlari on bes giinliik siireyle halka duyurulmalidir,” segenegi

verilmektedir. Ancak, “A) imar uygulamalari, uygulamal imar planina dayanmahdir,” segenegi de dogru degildir. Ciinkii

“uygulamali imar plan1” diye bir plan tiirii yoktur. “Uygulama imar plam” vardir.

8. SONUC

Bildiride, 2002 Eyliil-2008 Eyliil donemlerinde sorulan 690 sorudan 75 adedinin (%10.2’sinin) tartismal1 ve hatali oldugu
tespit edilmistir. Bu miktar, sinavi olumsuz etkileyecek kadar yiiksektir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu, seffaflik ve agikligin bir geregi olarak, “Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1” smavi ile ilgili
sorulan tiim sorulari yayimlamis bulunmaktadir. Bu sorular arasinda, hatali oldugu belirlenen sorular da bulunmaktadir.
Smava pek ¢ok farkli meslekten ¢ok sayida kisinin girdigi ve sinav Oncesi bu sorulara caligarak hazirlandiklar dikkate
alindiginda, yanlis sorularm ileride 6nemli sorunlara neden olmasi kaginilmazdir. Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun, kendi eliyle
yanlis bilgilendirmeye yol agmasi beklenmemelidir. Bu nedenle, hatali oldugu saptanan sorularin diger sorulardan
ayiklanmasi ve hatali olduklarinin belirtilmesi gerekmektedir.

Konuya iliskin olarak, bildirinin yazarlari, 10.11.2008 tarihli dilekge ile Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvurarak

Hatali bulunan sorularin internet sitenizde yaymnlanan diger sorular arasinda yer almasi, bu sinava
hazirlananlar1 yanls bilgilere ve sonuglara yoneltebilecektir. Bu sakincayr gidermek icin, hatali olduklari
tespit edilen sorularin ayni sitede yaymlanmas: ve ilgilenenlerin bilgilerine sunulmasinda yarar oldugu
kanisina varilmistir.

Cesitli mesleklere sahip pek ¢ok kisinin girdigi bu smavda sorulan sorularin, yasa ve ydnetmeliklerde
kullanilan tanim, dil, ifade ozellikleri bakimindan aritilmis olmalari yani sira, mevzuattaki degisiklikieri de
gozeterek ve herhangi bir kuskulu duruma yol agmayacak kesinlikte segcenckiere de sahip olmalari
gerekmektedir.

Onerilerinde bulunulmustur. SPK Hukuk Isleri Dairesi ¢ikisl 05 Ocak 2009 giin ve B.02.1.SPK.0.31.00/2-138 sayil1 cevabi
yazida;

Kurulumuzca diizenlenen Gayrimenkul Degerleme Uzmanligr Smavi’nin “Mesleki Mevzuat ve Etik
Kurallar” baslikli modiiliinde 2002-2008 yillari arasinda sorulan sorulari degerlendirmis oldugunuz ilgi
yazniz ekinde yer alan rapor Kurulumuz ve Anadolu iiniversitesi tarafindan incelenmis olup, anilan
rapordaki énerileriniz degerlendirilerek dikkate almacaktir.

[lginiz igin tesekkiir eder, bilgi edinilmesini rica ederim.
denilmistir.

Bu kez, konunun, Harita Miihendisligi Mesleginin bilgisine sunulmasi ve esgiidiim ve ortak ¢dziim firsatlar1 yaratilmasi
hedeflenmistir. Bu yaklasimin 6nemli bir nedeni, “Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi”na sahip olanlarin %
20’sinin Harita ve Kadastro Miihendisi olmasidir.

06.03.2007 tarih ve 26454 sayili Resmi Gazete‘de yayimlanarak yiirlirlige girmis olan 5582 sayili “Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun” ile 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’na eklenen 40/D maddesi uyarinca gayrimenkul degerleme uzmanlig: lisansina sahip olanlarin, tiizel kisiligi haiz
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi‘ne iiye olmalar1 dngdriilmektedir.

Yakin gelecekte, bildiride incelenen smav sorularimn hazirlanmasi ve degerlendirilmesinde yeni yaklasimlarin ortaya
¢ikacagr beklenmelidir. Bu konuda harita miihendisligi meslegine ve harita ve kadastro miihendislerine 6nemli gérevler
diismektedir.



