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1, 2 ve 3. sorular yukardaki tabloda belirti-
len ozellikler, degerler ve oranlara gore ce-
vaplandirilacaktir.

1) Yukarida tabloda belirtilen imar o6zelligi,
yapilanma kosullar, gelir ve gideri ile diger
bilesenlerine gore, alisveris merkezinin net is-
letme geliri ka¢ TL dir?

A) 739.000
C) 5.170.000
E) 12.800.000

2)Yukarida tabloda belirtilen imar ozelligi,
yapilanma kosullar, gelir ve gideri ile diger
bilesenlerine gore, alisveris merkezinin yip-
ranma miktari ka¢ TL dir?

A) 32.000.000
C) 13.448.000
E) 11.448.000

3) Yukarida tabloda belirtilen imar 6zelligi,
yapilanma kosullari, gelir ve gideri ile diger
bilesenlerine gore, alisveris merkezinin kalan
ekonomik omrii ka¢ yildir?

A) 22 B) 44
D) 68 E) 70

4) Piyasa verilerine gore ipotek sabiti %
12,00 ozkaynak Kkapitalizasyon oram %
15°dir. Miilkiin % 80’i kredi yoluyla temin
edilmistir. Miilke ait Net faaliyet Geliri 120
000 TL’dir? Yatirnm bandi teknigini kullan-
mak suretiyle miilkiin degeri yaklasik olarak
ka¢ TL dir?

A) 952 381 TL
C) 800 000 TL
E) 757 745 TL

B) 4.431.200
D) 12.312.00

B) 14.431.200
D) 12.312.00

C) 56

B) 1 000 000 TL
D) 444 444 TL

AKTIF AKADEM

Ozellikler Degerler ve oran-

lar 5, 6 ve 7. sorular asagida ozellikleri gosteri-
Yapmnin 6zelligi Al veris merkezi len arsanin imar durumu ve konumuna gore

(AVM) cevaplandirilacaktir.

Arsa yiizdlgiimii (m?) 4.000 m?
Arsa degeri 8.000 TL/m? Aktif Akademi Bulvari
Imar &zellikleri Emsal (E) =2,2 T 20metre
Yap1 maliyet bedeli 2.700 TL/m?
Yapinn kiralanabilir alam1 | Yap1 alaninin % 70 “C” “p
AVM aylik brit kira ge- ) 5/A-3/3 5/A-3/3
Lllrrll()Klraya verilebilir ala- 70 TL/m Alan = 4.800 m2 Alan =6.000 m2
AVM aylik isletme gider- 10 TL/m? E=1.20 E=1.20
leri " u
Yapinin fiili yasi 20 Y1l T 10metre Aygiin Sokagr
Kapitalizasyon orani % 10

5) Yukarida gosterilen “C ve D” arsalarimin
imar plam 6zelikleri esas ahindiginda asagi-
daki ifadelerden hangisi yanhstir?

A) Arsalar iizerine ayrik nizam ile yap1 yapilabi-
lir.

B) Arsalarin 6n bahge mesafesi en az bes metre-
dir.

C) C arsast iizerine 5.760 m? kullanim alanh yap1
yapilabilir.

D) D arsasi iizerine 7.200 m? kullanim alanl
yap1 yapilabilir.

E) Arsalara yapilacak yapilarin, kat alanlar top-
lamm (KAKS) 10.800 m? den fazla olamaz.

6) Yukandaki D arsasina yalmiz konut yapil-
masi durumunda alam 150 m? olan en fazla
kac¢ tane konut yapilabilir?

A) 48
D) 70

B) 50
E) 80

C) 60

7) Yukarndaki C arsasina 3 kath konut yapil-
masl durumunda konutlarin toplam Insaat
Alam ka¢c m?dir?

A) 4.800
D) 5.460

B) 5.000
E) 5.760

C) 5.200

8) Bir gayrimenkuliin en etkin ve verimli kul-
lanimi asagidakilerden hangisidir?

A) Mevcut kullanimi

B) Planlanan kullanim

C) Kiraya verenin belirledigi kullanim
D) Yasalarin izin verdigi kullanim

E) Mal sahibinin belirledigi kullanim
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Aktif Akademi Egitim Merkezi

Ozellikler Degerler ve oranlar
Yapinin 6zelligi Is yeri
Yapr1 alani 400 m?
Yap1 maliyet bedeli 1.200 TL
Fiziksel yipranma orani % 20
Islevsel yrpranma orani % 8
Cevresel yipranma miktar1 3.280 TL
Arsa yiizdlglimii (m?) 400 m?
Arsanin degeri 125.000 TL
Ipotek Kredisi faiz orani (Ay) %11
Ipotek Kredisinin vadesi 180 ay
Ipotek Kredisinin geri 6deme 3.300 TL/ay
tutari

9 ve 10. sorular yukardaki tabloda belirtilen ve-
rilere gore cevaplandirilacaktir.

[

]

9.Yukarida tabloda belirtilen verilere gore, miil-
kiin degeri kac¢ TL dir?

A) 353.280 B) 384.000
C) 475.000 D) 500.000
E) 575.000

10.Yukarida tabloda belirtilen verilere gore, kre-
disi/deger oram % kac¢ dir?

A) 24,35 B) 54,35 C) 56,3
D) 68,35 E) 70,35
11.

L. Gelir indirgeme yaklagim1

II. Tasfiye degeri

II1. Pazar degeri

IV. Amortismana tabi tutulmus yerine koyma
degeri

V. Hurda degeri

Yukaridaki degerleme yontemlerinden hangileri
kisisel miilkiyet degerlemesinde kullanilir?

A lvell B) Il ve V
C) il velV D) II, Il ve V
E) I, IV veV

12. Tasinmaz maliklerinin genellikle bitisik
miilkler icin yiiksek bir fiyat 6deyerek bunlar
satin almak istemeleri durumunda 6denmek is-
tenen nispeten yiiksek fiyati belirlemeye esas
olan degere ne ad verilir?

A) Ozel Deger

B) Yatinim degeri

C) Makul deger

D) Ozel veya siibjektif deger
E) Mutabakatli deger

AKTIF AKADEMI

13.

1. Bina Tiirt

II. Bina yast

III. Bina smifi

IV. insaat Nevi

V. Kullanilan malzeme tiirii

Emlak vergisine matrah olacak vergi degeri
takdirinde maliyet bedeli hesaplamirken kul-
lanilan asinma pay1 oranlar1 yukaridaki veri-
lerden hangilerine gore belirlenir?

A)Yalniz I B) 1l ve IV
C) 1, 1l ve NI D) I, 1l ve IV
E) I, IV ve V

14) Parsel genisliklerinin belirlenmesinde
asagidakilerden hangisi dikkate ahnmaz?

A) Kat adedi

B) Kent bolgelerinin alan kullanis kosullar
C) Yap1 nizami

D) Bahge mesafeleri

E) Insaat alam kat sayis1

15) Asagidakilerden hangisi sermaye piyasasi
mevzuati uyarinca gayrimenkul yatirom or-
takliklan1 tarafindan degerleme yaptirilmasi
Zorunlu tutulan islemlerden biri degildir?

A) Ayni sermaye artirrminda bulunulmasi

B) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin, haklarin
ve gayrimenkule dayali projelerin satilmasi

C) Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi
D)Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya
verilmesi

E) Son ii¢ ay igerisinde herhangi bir sekilde de-
gerlemesi yapilan varliklarin yilsonu rayi¢ deger
tespiti yapilmasi

16) Eski bir yapinin ayni insaat malzemeleri,
tasarim ve iscilik kalitesiyle orijinal bicimiyle
yeniden iiretilmesi halinde hesaplanan bedel
asagidakilerden hangisidir?

A) Ikame bedeli

B) Tasfiye bedeli

C) Yeniden yapim(iiretim)bedeli
D) Piyasa degeri

E) Yerine koyma maliyeti
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17) Asagidakilerden hangisi degerlemede pi-
yasa degeri yontemini uygulamak amaciyla
kullanilan araclardan biri degildir?

A) Yatirim band1 teknigi

B) Satis degerlerinin grafiksel analizi
C) Eslestirilmis satiglar analizi

D) Cikartma (doniisiim degeri) yontemi
E) Karsilastirmali satis analizi

18) Belirli il veya ilcede gecerli kapitalizasyon
oranmmn diisiik veya carpan katsayisinin yiik-
sek cikmasi1 asagidakilerden hangisinin or-
taya cikmasini saglar?

A) Tasinmaz ve tamamlayici parcalarinin deger-
lerinin nispi olarak sabitlenmesine neden olur
B) Tasinmazin yillik ortalama net gelir ve net
kira gelirinin azalmasina yol agar

C) Gelir yontemine gore hesaplanan birim tasin-
maz degerlerinin ylikselmesini saglar

D) Gelir yontemine gore hesaplanan birim tagin-
maz degerlerinin sabit kalmasina neden olur.

E) Tasinmaz ve tamamlayici parcalarinin deger-
lerinin diismesine yol acar.

19) Bor¢ veren Kkisi ve kuruluslar tarafindan
kredi isteklisi gercek ve tiizel Kkisilerden talep
edilen; yillik bor¢ 6deme tutarinin toplam
borca oranina ne ad verilir?

A) Cari oran

B) Ipotek sabitesi

C) Almasik veya alternatif maliyet
D) Ortalama sermaye maliyeti

E) Firsat maliyeti

20)

I. Mevduat toplayabilirler.

II. Gayrimenkullerin insaat islerini kendileri iist-
lenebilirler.

III. Ters repo islemi yapabilirler.

IV. Gayrimenkuller tizerinde intifa hakki kurabi-
lirler.

V. Kredi verebilirler.

Gayrimenkul yatirim ortakliklariyla ilgili yu-
karidaki ifadelerden hangileri dogrudur?

A)Yalniz IV B)lveV
C) llve IV D) I, lllveV
E) IN, 111 ve IV

%3

21) Gayrimenkul yatirim ortakhiklariyla ilgili
asagidaki ifadelerden hangisi yanhstir?

A) Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim
satim1 yapamazlar.

B) Yatinm fonlarinin paylarina yatirnm yapa-
mazlar.

C) Sermaye piyasas1 araglarini agiga satamazlar.
D) Altin ve kiymetli madenlere yatirim yapa-
mazlar.

E) Mala dayal1 vadeli islem sdzlesmelerine veya
mala yatirim yapamazlar.

22) Arazi disindaki bir varhgi, 6zel tamirat
veya uyarlama yaparak kullanmaya devam
etmektense icerdigi malzeme icin elden c¢ika-
rildig1 degerine ne ad verilir?

A) Kullanim degeri

B) Kurtarilabilir deger

C) Ozel deger

D) Faal isletme degeri

E) Tasfiye veya zorunlu satig degeri

23) Yapinin tasiyic sisteminde olusan ve dii-
zeltilmesi teknik olarak cok zor ve ekonomik
olmayan, yapida olusan yipranmalara ne ad
verilir?

A) Cevresel etkilerle olusan yipranma

B) Diizeltilebilir fiziksel yipranma

C) Diizeltilemeyen fiziksel yipranma

D) Diizeltilebilir islevsel yipranma

E) Diizeltilemeyen islevsel yipranma

24) Asagidakilerden hangisi tasinmaz deger-
lemesinin konusu degildir?

A) Konut

B) irtifak haklari

C) Sanayi ve endiistriyel amagl yapilar
D) Arsa ve arazi

E) Gemi

25) Piyasa degerinin iistiinde bir kira para-
siyla kiraya verilen miilkiin kira geliri iizerin-
den degerlemesinde en dogru islem asagidaki-
lerden hangisidir?

A) Piyasa kirasi i¢in fazlalik kiradan daha diisiik
bir kapitalizasyon orani kullanilmalidir.

B) Piyasa kirasi i¢in fazlalik kiradan daha yiik-
sek bir kapitalizasyon orani kullanilmalidir.

C) Piyasa kiras1 ve fazlalik kira farkli kapitali-
zasyon oraniyla kapitalize edilmelidir.

D) Piyasa kirasi1 ve fazlalik kira ayni kapitalizas-
yon oraniyla kapitalize edilmelidir.

E) Tasinmaz normal kirasi1 tizerinden kapitalize
edilmeli ve normal kira tizerinden degerleme ya-
pilmalidir.
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Cevap Anahtarn
1 B
2 E
3 A
4 A
5 E
6 A
7 E
8 D
9 C
10 B
11 D
12 A
13 B
14 E
15 E
16 C
17 A
18 C
19 B
20 Cc
21 B
22 B
23 Cc
24 E
25 E

COZUMLER

1.Sorunun Coéziimii

Yapi alan1 (KAKS), 4.000 x 2,2 = 8.800 m?=>
Kiralanabilir alan, 8.800 x 0,70 = 6.160 m?
Miilkiin yillik briit geliri, 70 x 6.160 x 12
5.170.400 TL

Miilkiin yilik isletme, gideri, 10 x 6.160 x 12
739.200 TL

Miilkiin net isletme geliri, 5.170.400 - 739.200 =
4.431.200 TL olur.

CEVAP =B Sikki

AKTIF AKADEMI

2.Sorunun Coziimii

Yapi1 alan1 (KAKS), 4.000 x 2,2 = 8.800 m2=>
Kiralanabilir alan, 8.800 x 0,70 = 6.160 m2
Arsa degeri, 4.000 x 8.000 =32.000.000 TL
Miilkiin yillik briit geliri, 70 x 6.160 x 12 =
5.170.400 TL

Miilkiin yilik isletme gideri, 10 x 6.160 x 12 =
739.200 TL

Miilkiin net igletme geliri, 5.170.400 - 739.200 =
4.431.200 TL

Miilk degeri, 4.431.200/0,10 =
TL=>

Yapi Degeri (Miilk degeri — Arsa degeri),
44.312.000 - 32.000.000 =12.312.000 TL
Yeniden yapim maliyeti, 8.800 x 2.700 =
23.760.000 TL=>

Yipranma miktari, (Yap1 maliyet degeri — Yapi-
nin degeri) =>23.760.000 — 12.312.000 =
11.448.000 TL olur.

44.312.000

CEVAP =E Sikki

3.Sorunun Coziimii

Yapi alan1 (KAKS), 4.000 x 2,2 = 8.800 m?=>
Kiralanabilir alan, 8.800 x 0,70 = 6.160 m?
Arsa degeri, 4.000 x 8.000 =32.000.000 TL
Miilkiin yillik briit geliri, 70 x 6.160 x 12 =
5.170.400 TL

Miilkiin yilik isletme gideri, 10 x 6.160 x 12 =
739.200 TL

Miilkiin net isletme geliri, 5.170.400 - 739.200 =
4.431.200 TL

Milk degeri, 4.431.200/0,10 =
TL=>

Yap1 Degeri (Miilk degeri — Arsa degeri ),
44.312.000 - 32.000.000 =12.312.000 TL
Yeniden yapim maliyeti, 8.800 x 2.700 =
23.760.000 TL=>

Yipranma miktar1, Yapi maliyet degeri — Yapi-
nin degeri )

23.760.000 — 12.312.000 = 11.448.000 TL=>
Yapimin toplam yipranma orani, 11.448.000
/23.760.000 = 0,4818 => Yapinin yillik yip-
ranma orani, 0,4818/ 20 = 0,024 =>

Yapinin ekonomik émrii yaklasik, 1/0,024 = 42
yil =>

Yapinin kalan ekonomik émrii (Ekonomik émiir
- Fiili yag1 ) =>42 -20 =22 yil olur.

44.312.000

CEVAP =A Sikki
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4.Sorunun Coziimii;
%80-----Bor¢ Orani
%20-----Ozkaynak Orani

% 12 ----Ipotek sabiti
% 15 ----Ozkaynak Kapitalizasyon Orani

Ro=0,80*0,12+0,20*0,15=0,126=%12,6
Deger=Net Gelir/KO=120.000/0,0126=952.381
TL

CEVAP =A Sikki

5. Sorunun ¢o6ziimii: Sorudaki verilere A ve B
dogrudur. C arsas1 zerine KAKS = 4.800 x 1,20
=5.760 m?ve D arsasina

KAKS= 6.000 x 1,20= 7.200 m? ve C ve D top-
lam1 KAKS= 5.760 + 7.200 = 12.960 m? ve
10.800 m? en fazla oldugundan E yanlistir.

CEVAP =E Sikki

6. Sorunun ¢oziimii: D arsas1 zerine KAKS =
6.000 x 1,20 = 7.200 m?=>7200/150 = 48 adet

CEVAP =A Sikki

7. Sorunun ¢oziimii: C arsasi lizerine KAKS =
4.800 x 1,20 = 5.760 m?

CEVAP =E Sikki

9. Sorunun ¢éziimii: Arsa degeri, 125.000 TL
Yapinin degeri, 400 x 1.200 = 480.000 =>
Fiziksel yipranmali deger, 480.000 x ( 1- 0,20)=
384.000 =>

Islevsel yipranmali deger(Fiziksel yipranma ¢1-
karildiktan sonra hesaplama yapilmasi gerekir.),
384.000 x (1-0,08) =353.280 TL =>

Cevresel yipranmali deger, 353.280 - 3.280 =
350.000 TL

Miilk degeri, (Arsa + Yap1) 125.000 + 350.000=
475.000 TL olur.

CEVAP =C Sikki

AKTIF AKADEM

10. Sorunun ¢oziimii: Arsa degeri, 125.000 TL
Yapinin degeri, 400 x 1.200 = 480.000 =>
Fiziksel yipranmali deger, 480.000 x ( 1- 0,20)=
384.000 =>

Islevsel yipranmali deger(Fiziksel yipranma ¢1-
karildiktan sonra hesaplama yapilmasi gerekir.),
384.000 x (1-0,08) =353.280 TL =>

Cevresel yipranmali deger, 353.280 - 3.280 =
350.000 TL

Miilk degeri, (Arsa + Yap1) 125.000 + 350.000=
475.000 TL

Kullanilan kredi,

L+i)"-1 i
A+i)i
(1+0,012)*-1

|(1+0,012)%°x0,011

PV= 3.300 x 6,1648649/ 0,0788 = 258.173 TL

=>

Kredi/Deger oran1 = Kredi tutar1 /Miilk degeri

=>

258.173/475.000 = 0,5435 = % 54,35 olur.

PV =A le

PV =5.300

CEVAP =B Sikki
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