Gayrimenkul Degerleme Esaslar:
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1. Asagidakilerden hangisi UDES 2’nin

4.

Pazar Dis1 Deger Kavramlar arasin-
da yer almaz?

A) Kullanim Degeri

B) Sigortalanabilir Deger

C) Ozel Deger

D) Pazar Degeri

E) Hurda Deger

Asagidakilerden hangisi degerleme
siirecinin ana asamalar1 arasinda yer
almaz?

A) Arazinin deger tahmini

B) Degerlemenin kullanimi

C) Degerlemenin tanimlanmasi

D) On analiz veri segimi ve toplanmasi
E) Degerleme kalitesinin dl¢tiimii

Asagidakilerden hangisi gayrimenkul
degerine esas teskil eden ilkeler ara-
sinda yer almaktadir?

A) Tamamlama ilkesi

B) Emsal ilkesi

C) Miilkiyet ilkesi

D) Beklenti ilkesi

E) Fayda ilkesi

Asagidakilerden hangisi bir gayri-
menkuliin degerini etkileyen i¢sel un-
surlar arasinda yer almamaktadir?
A) Sosyo kiiltiirel unsurlar

B) Devredilebilirlik

C) Kuthik

D) Fayda

E) Fiziki kosullar

AKTIF AKADEM

5. Asagidakilerden hangisi bir gayri-

7.

menkuliin fiili degerleme tarihinde
miimkiin oldugu kadar aym malze-
me, insaat standartlari, tasarim, va-
ziyet plam ve iscilik kalitesini kulla-
narak ve konu miilkiin biitiin kusur-
larim, fazlahklarim ve eskimesini
dikkate alarak degerlendirilen miil-
kiin aymsim ya da tam bir kopyasim
insa etmenin tahmini maliyetini ifade
etmektedir?

A) Dogrudan maliyet

B) Yerine koyma maliyeti

C) Yeniden inga maliyeti

D) Amortisman diigiilmiis maliyet

E) Tarihsel maliyet

Bir miilkiin insaati esnasinda yapilan
yangin, hasar, sorumluluk ve issizlik
sigortas1 harcamalar1 asagidaki ma-
liyet tiirlerinden hangisinin kapsa-
minda yer almaktadir?

A) Firsat Maliyeti

B) Dogrudan Maliyet

C) Toplam Maliyet

D) Dolayl Maliyet

E) Diger Cesitli Maliyetler

Asagidakilerden hangisi bir yapinin
insaatinin tamamlandig1 zaman ile
ayakta kaldig1 son tarihe kadar olan
zaman farkhhgim ifade eder?

A) Kalan Ekonomik Omiir

B) Faydali Omiir

C) Ekonomik Omiir

D) Efektif Yas

E) Teknik Omiir



Aktif Akademi Egitim Merkezi

8. Ayhk potansiyel briit geliri 10.000

9.

TL olan bir gayrimenkule iliskin y1l-
hk bosluk ve toplama kaybi oram
%38 olup, ayhk 1.250 TL reklam geli-
ri  bulunmaktadir.
iliskin olarak wyilhk bor¢ servisi
21.500 TL olup ayhk 150 TL sabit
gider, ayhk 210 TL degisken gider ve
ayhk 185 TL yenileme icin birikim
s0z konusudur. Bu veriler dogrultu-

Gayrimenkule

sunda vergi dncesi nakit akis1 ve ver-
gi sonrasi nakit akis1 asagidakilerden
hangisidir? (Gelir vergisi oram %15
olarak ahnacaktir)

Vergi Oncesi | Vergi Sonrasi

Nakit Akisi Nakit Akisi
A) 97.360 TL | 82.756 TL
B) 99.582TL |84.645TL
C) 113.420 TL | 96.407 TL
D) 138.729 TL | 117.920 TL
E) 147.105TL | 125.039 TL

Asagidakilerden hangisi risk primi
unsurlar arasinda yer almaz?

A) Piyasa riski

B) Operasyonel risk

C) Opsiyon riski

D) Satinalma giicti riski

E) Kur riski

10. Asagidakilerden hangisi gayrimenkul

finansmaninda kullamlan yontemler
arasinda yer almaz?

A) Sozlesme karsiliginda birikim yon-
temi

B) Ipotek bankacilig1 yontemi

C) Dogrudan finansman yontemi

D) Mevduat finansmani yontemi

E) Menkul kiymetlestirme yontemi

AKTIF AKADEM

11. Teminath

12.

13.

14.

ipotek yiikiimliiliikleri
kapsaminda kullamlan B grubu tah-
villerin vadesi en az kag¢ yildir?

A) 2

B)3

C)5

D)7

E)9

Asagidaki ipotekli konut kredisi tiir-
lerinin hangisinin yapisinda ayhk
anapara geri 6demeleri kredi vadesi
boyunca sabit olarak belirlenmekte
ve esit miktarlar halinde geri 6den-
mektedir?

A) Karma ipotekli konut kredisi

B) Degisken faizli ipotekli konut kredi-
Si

C) Esit anapara 6demeli ipotekli konut
kredisi

D) Sabit faizli esit taksitli ipotekli ko-
nut kredisi

E) Avyarlanabilir faizli ipotekli konut
kredisi

Beklenen ivme degeri 0,35 g olan bir
yer kacincl derece deprem bolgesinde
yer alir? (Yer cekimi: g = 981 cm/sxs)
A)l

B) II.

C) 1.

D) IV.

E) V.

Gayrimenkul sertifikasina konu pro-
jenin zamamnda gerceklestirileme-
yecegi anlasildiginda zorlayici sebep-
ler disinda kurulca verilebilecek ek
siire en fazla kag giindiir?

A) 90 giin

B) 100 giin

C) 150 giin

D) 180 giin

E) 200 giin
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15. Asagidakilerden hangisi bir gayri-
menkul degerleme raporunda “De-

gerlemesi Yapilan Gayrimenkule
Iliskin Analizler” boliimiinde yer al-
maktadir?

A) Uzerinde proje gelistirilen arsalarm
bos arazi ve proje degerleri

B) Degerlemesi yapilan gayrimenkul
ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde
gerceklesen alim satim islemlerine ve
hukuki  durumunda
meydana gelen degisikliklere iligkin
bilgi

C) Miisteri taleplerinin kapsami ve var-

gayrimenkuliin

sa getirilen sinirlamalar

D) Gayrimenkuliin yeri, konumu, tani-
mi ve tapu kayitlarma iligskin bilgiler

E) Asgari bilgilerden raporda yer ve-
rilmeyenlerin ni¢in yer almadiklarmin
gerekceleri

16. Asagidakilerden hangisi degerleme
uzmanlarimn uymalar1 gereken ah-
laki ilkeler arasinda yer almaz?

A) Gizlilik

B) Diiriistliik
C) Tarafsizlik
D) Yetkinlik
E) Giivenilirlik

AKTIF AKADEM

17.

18.

19.
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Yukaridaki sekilde dikdortgen bici-
minde ve konut bélgesinde bulunan,
ara parsel konumundaki arsalar iize-
rinde yapilabilecek binalarin taban
alanlar1 ka¢ metrekaredir? (Soruda
her kat yiiksekligi 3 metre, subasman
seviyesi ise 1 metre olarak alinacak-
tir.)

A Arsasi B Arsasi
A) 320 m? 700 m?
B) 480 m? 970 m?
C) 540 m? 1.000 m?
D) 650 m? 1.130 m?
E) 800 m? 1.400 m?

X yapih tasinmazimin satis degeri
310.000TL olup arsa degeri toplam
tasinmaz degerinin %20’sidir. Miil-
kiin yeniden yapim degeri 400.000TL
ve yapimn yillhk amortisman oram
0,02 ise miilkiin yas1 kactir?

A) 17 yil

B) 19 yil

C)21 yil

D) 23 yil

E) 25 yil

Kredi tutar1 60.000 TL ve ayhk ode-
me tutar1 1.350TL olan bir ipotek
kredisinin vadesi 48 aydir. Bu bilgi-
lere gore ipotek sabiti oran1 kactir?
A) 0,18

B) 0,21

C) 0,24

D) 0,27

E) 0,30



Aktif Akademi Egitim Merkezi

20. Bir gayrimenkul yatirim ortakhg ta-

21.

22.

rafindan 380.000TL degerinde bir
gayrimenkul satin alinmis olup gay-
rimenkuliin alhminda  komisyon
O0denmistir. Buna gore séz konusu
gayrimenkule iliskin olarak 6denmesi
gereken komisyon tutar1 en fazla ne
kadardir?

A) 11.400 TL

B) 38.000 TL

C) 3.500 TL

D) 14.500 TL

E) 3.600 TL

5.000 TL nin yilhk %20 faiz oram
iizerinden 3 er ayhk donemlerde 2,5
yil siire ile basit faiz esasina gore bir
vadeli mevduat hesabina yatirildigi
diisiiniildiigiinde vade sonundaki faiz
tutar1 asagidakilerden hangisidir?

A) 1.000

B) 1.500

C) 2.000

D) 2.500

E) 30.00

5.000 TL nin yilhk %20 faiz oram
iizerinden 3 er ayhk donemlerde 2,5
yul siire ile basit faiz esasina gore bir
vadeli mevduat hesabina yatirildigi
diigiiniildiigiinde paramn vade soO-
nundaki tutar1 asagidakilerden han-
gisi olur?

A) 8.144

B) 7.144

C)9.144

D) 10.144

E) 6.144

AKTIF AKADEM

23.

24,

25.

25.000 TL lik vadesine 6 kalan bir
senet yillik %20 faiz oram iizerinden
iskonto edildiginde i¢ iskonto yonte-
mine gore bugiinkii degeri ne olur?
A) 22.727

B) 23.727

C) 24.727

D) 25.727

E) 20.727

25.000 TL lik vadesine 6 kalan bir
senet yillik %20 faiz oram iizerinden
iskonto edildiginde dis iskonto yon-
temine gore iskonto tutari ne olur?
A) 5.000

B) 1.500

C) 2.000

D) 2.500

E) 3.000

Her ay 1000 TL taksit 6demeyi kabul
eden bir Kkisi yilhk %48 faiz oram
iizerinden 1 y1l siireyle ka¢ TL kredi
alabilir?
A) 5.385
B) 6.385
C) 7.385
D) 8.385
E) 9.385
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Cevap Anahtar

1 D

2 B

3 D

4 A

5 C

6 B

7 E

8 A

9 C

10 E

11 C .

13 B g
<

14 D

15 A

16 E

17 C

18 B

19 D

20 A

21 D

22 A

23 A

24 D

25 E
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SAYISAL SORULARIN COZUMLERI

18. Sorunun Cevabi

Aciklama X Tasinmazi
8. Sorunun Cevabi Yapili taginmaz satis fiyat1 (TL) 310.000
Arsa degeri (TL) 62.000
. . Yapi siiriim degeri (TL) 248.000
Potansiyel Briit Gelir | 120.000TL Yap1 yeniden yapim degeri (TL) 400.000
(-) Bosluk ve Kira 9.600TL Yipranma tutar1 (TL) 152.000
Kayiplari Yipranma orani 152.000 / 400.000
=0,38
(+) Diger Gelirler 15.000TL (1.250TL x 12 Yapt yas (y1l) 19 yas
ay) Yillik ortalama yipranma oran 0,02
19. Sorunun Cevab
= Efektif (Fiili) Gelir | 125.400 TL . g ..
_ _ i Yillik Borg Servisi = Donem.Od. Tut. x Yil Igin. Od. Say.
(-) Faaliyet Giderleri | 6.540 TL (150 + 210 + =1.350TL X 12 Ay
185) x 12 ay =16.200 TL
_ — Ipotek Sabiti = Yillik Borg Servisi / Top. Kr. Tutari
= Net Faaliyet Geliri | 118.860 TL =16.200 TL / 60.000 TL
=0,27
(-) Borg Servisi 21.500 TL 20. Sorunun Cevabi
= Vergi Oncesi Nakit | 97.360 TL
Akist GYO’lar, kanunen 6demekle yiikiimli olduklar
- — __ vergi, har¢ ve benzeri diger giderler hari¢ ol-
(-) Gelir Vergisi 14.604TL § mak tizere varliklarin portféye alimi ve port-
= Vergi Sonrasi 82.756 TL <§: foyden satimi sirasinda varlik degerinin %
Nakit Akist ss__ 3'linii asan komisyon iicreti ve benzeri giderler
<

17. Sorunun Cevabi

Bina Yiiksekligi = Her Kat Yiiksekligi x Kat
Adedi

Arka Bahge Mesafesi = [Bina Yiiksekligi + 1m
(Subasman Seviyesi)]/2

A arsasi icin arka bah¢e mesafesi [(3 x 4) + 1]/2
= 6,5 metre

B arsasi i¢in arka bah¢e mesafesi [(3 x 3) + 1]/2
= 5 metre

Yapt Taban Alam = [Cephe-Sag Yan Bahce
Mesafesi-Sol Yan Bahge Mesafesi] x [Derinlik-
On Bahge Mesafesi-Arka Bahge Mesafesi]

Yapi Taban Alani (A) = [(52-6-6) X (28-8-6,5)]
= [40m x 13,5m] = 540m?

Yapi Taban Alan1 (B) = [(30-5-5) x (62-7-5)] =
[20m x 50m] = 1.000m?

yapamazlar.

380.000 TL x 0,03 =11.400 TL

21. Sorunun Cevabi

5.000 x 0,05 x 10 = 2.500

22. Sorunun Cevabi

5.000 x (1,05) 2 = 8.144

23. Sorunun Cevabi

25000

1 0,20
+

X 6=22727

24. Sorunun Cevabi

0,20

25.000 x (1 - X 6) = 2.500
25. Sorunun Cevabi
12 _
1.000 x (1,04) 1
0,04 x (1+0,04)*

=9.385



