Gayrimenkul Degerleme Esaslar1

Deneme Simavi 1

1)

I. Bina tiirii

Il. Bina yas1

I11. Bina sinifi

IV. Insaat nevi

V. Yipranma orani

Tiirkiye’de bina metrekare normal insaat
maliyet bedelleri yukaridakilerden hangile-
rine gore belirlenir?

A) Yalniz I
B) Yalmz IIT
C) Il ve I

D) I, Il ve IV
E) I, Il ve V

2) Duvarlan tasiyici olan, malzeme olarak
duvarlarda tugla ve briket kullanilan,
dosemeleri betonarme olan yapu tiirii
asagidakilerden hangisidir?

A) Betonarme karkas
B) Yigma kagir

C) Gecekondu

D) Celik karkas

E) Prefabrik

3) Bir itfaiye binasinin degerlemesi yapilir-
ken, degerleme uzmaninin nihai deger takdi-
rine ulasmak i¢cin kullanacagi teknik asagi-
dakilerden hangisidir?

A) Maliyet yaklagimi

B) Briit kira garpani

C) Gelir kapitalizasyonu yaklagimi

D) Kapitalizasyon orant

E) Satislarin karsilagtirilmasi yaklagimi

4) Asagidakilerden hangisi fonksiyonel
yipranmaya ornek olarak gosterilebilir?

A) Kat kaloriferi bozuk apartman dairesi
B) 6 katli asansorsiiz apartman

C) Duvar kagitlart yirtilmis olan bir oda
D) Catisi akan miistakil villa

E) Temiz su tesisati bozulmus bir banyo

AKTIF AKADEMI

5) Degerlenecek bir yapmin giincel yeniden
insa maliyeti 600 000 USD, efektif (fiili) yast
15 y1l ve toplam ekonomik émrii 60 yil olarak
tahmin edilmektedir. Bolgede ayn1 biiyiikliikte-
ki arsalarin degeri emsal karsilastirma yontemi-
ne gore ortalama 750.000 USD olarak belirlen-
mistir;

Yukarda verilen bilgilere gore gayrimenku-
liin Yapilandirma degeri- Satis Degeri asagi-
daki siklardan hangisinde dogru olarak ve-
rilmistir?

A) 350 000-1.200.000
B) 450 000-1.250.000
C) 450000-1.100.000
D) 450 000-1.200.000
E) 475 000-1.100.000

6) Bitisik imar diizeninde konut alaminda
bulunan A parselinin taban alam katsayisi
0,40, kat adedi 6 ve 2016 tarihindeki m? de-
geri 500 TL’dir. B parselinin alan1 600 m” ve
taban alam katsayis1 0,30 ve kat adedi 5 ol-
duguna gore 2016 tarihindeki degeri kac
TL dir?

A) 187.500
B) 284.500
C) 305.000
D) 389.000
E) 420.000

7) Yillik isletme net geliri 100.000 TL ve bu-
nun %14'"ii arsa gelir payr olan yapih bir
tasinmazin yapi kapitalizasyon oram %?2 dir.
Tasinmazin yapi degeri ka¢ TL'dir?

A) 430.000
B) 860.000
C) 2.150.000
D) 4.300.000
E) 5.000.000

8) Net geliri 18 000 Amerikan Dolar1 olan bir
miilk 140 000 Amerikan dolarina satilmistir.
Yillik borg servisi 14 000 Amerikan Dolar:
olduguna gore miilk icin toplam kapitalizas-
yon orani yiizde kactir?

A) 2,9
B) 10
C) 10,2
D) 12,9
E) 22,9
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9) Ortalama deger kestiriminde kullanilan ve
kira geliri getiren tasinmazlarin satis fiyatla-
rinin yillik briit kira gelirlerine béliinmesiyle
elde edilen degere ne ad verilir?

A) Briit kira garpani

B) Borg kapsama orant

C) Iskonto oram

D) Kapitalizasyon orani

E) Yeniden degerleme orani

10. Bir AVM de alanlar1 farklt 40 tane diikkan
bulunmaktadir. Her bir diikkan tiiriiniin sayisi
ve diikkanlarin aylik kiralar1 asagidaki tabloda
verilmistir,

Diikkan Tiirti.  Diikkan Sayist Diikkan Kirast
(TL)
1 15 1.200
2 10 1.100
3 8 1.600
3 3 1.800
4 4 2.200

Yukaridaki tabloya gore, aylik ortalama kira
ka¢ TL'dir?

A) 1.100
B) 1.200
C) 1.400
D) 1.500
E) 1.600

11. %]1S yillik faizle 10 yil icinde, y1l sonla-
rinda yapilacak esit 6demelerle geri dédene-
cek 800 000 TL tutarindaki konut Kredisi
icin ddenecek yillik borg¢ taksiti yaklasik kac
TL dir?

A) 160.280,25
B) 175.252,32
C) 157.645,30
D) 158.000,23
E) 159.401,65

12) Bir yatirnmdan yilhk %75 oranminda geti-
ri elde edilmistir. Yillik enflasyon oram %60
ise yatirnmin reel getirisi yiizde kactir?

A) 8,75
B) 9,38
C) 12,50
D) 15,00
E) 18,50

AKTIF AKADEMI

13)

Vade (YIL) Faiz (YIL)
Kredi A 6 %5
Kredi B 8 % 4.5
Kredi C 10 %4
Kredi D 12 %4
Kredi E 15 %4

Yukaridaki tabloya goére, bir aile kullanmak
istedigi 100 000 Amerikan Dolar1 kredi icin
kredi secenekleri icinden ayhk en diisiik
odemeli olam1 se¢cmeyi kararlastirmistir. Bu-
na gore hangi krediyi secmelidir?

A) Kredi A
B) Kredi B
C) Kredi C
D) Kredi D
E) Kredi E

14) En etkin ve verimli kullamim analizinde
yer almayan kriter hangisidir?

A) Fiziksel olarak miimkiin

B) Yasal olarak miimkiin

C) Finansal olarak yapilabilir

D) Azami diizeyde verimli

E) Demografik 6zelliklere uygun

15) Yatirnm projelerinin fiilen saglayacagi
net nakit girislerinin beklenen degerden
farkhlik gostermesinin nedeni asagidakiler-
den hangisidir?

A) Piyasadaki enflasyon orani
B) Projenin riski

C) Piyasadaki faiz orani

D) Projenin maliyeti

E) Projenin karliligi

16) Eski bir yapinin ayni insaat malzemeleri,
tasarim ve iscilik kalitesiyle orijinal bicimiyle
iiretilmesi halinde hesaplanan bedel asagi-
dakilerden 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
piyasa 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) 120 ay vadeli, aylik %1 faiz oram ve 0,80
kredi-deger oram ile satin ahnan 120 m” yii-
zolciimlii, 40 m’ arsa payh konutta degerle-
me giiniinde 16.000 TL lik yipranma olus-
mustur. Konutun arsa degeri 600 TL/m’ ol-
duguna ve kredi icin 1.400 TL/ay d6deme ya-
pildigina gore yeniden yapim maliyet bedeli
yaklasik ka¢ TL/m? dir?

A) 750 B) 800
C) 850 D) 900
E) 950

19) Bir isletme %40 yabanci, %60 6zkaynak
ile cahismaktadir. Borclarin maliyeti %15,
ozkaynak maliyeti %20 ise ortalama serma-
ye maliyeti yiizde kagtir?

A) 10 B) 12
C) 15 D) 18
E) 20

20) "Maliyet Bedeli', ""Borsa Rayici"', ""Ta-
sarruf Degeri", "Kayith Deger", "itibari
Deger", "Vergi Degeri'", "Emsal Bedeli"
ifadelerinin tilmii asagidaki kanunlarin han-
gisinde tamimlanmaktadir?

A) Kamulastirma Kanunu
B) Gelir Vergisi Kanunu

C) Emlak Vergisi Yasasi

D) Harglar Kanunu

E) Vergi Usul Kanunu

21) Belirli bir yorede fiilen alim-satimi ya-
piUmis olan tasinmazlarin gercek alim-satim
degerleri ile kira degerleri arasindaki iliski
asagidakilerden hangisini verir?

A) Kapitalizasyon Oranini

B) Tasinmaz Gelistirme Carpanini
C) Briit Kira Carpanini

D) Golge Fiyatini

E) Gelir Vergisi Carpaninu.

AKTIF AKADEMI

22) Asagidaki durumlardan hangisinde reel
faizden soz edilemez?

A) Enflasyon orani sifir iken nominal faiz var-
sa

B) Nominal faiz orani enflasyon oraninin yari-
stysa

C) Nominal faiz orami enflasyon oraninin 2
katiysa

D) Nominal faiz (+) iken enflasyon orani (-)
ise

E) Nominal faiz orani, enflasyon oranina esitse

23) Yapmn tasiyic1 sisteminde olusan ve
diizeltilmesi teknik olarak cok zor ve eko-
nomik 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) UDES’na gore asagidaki ifadelerden
hangisi "tarafsizhik" ilkesi kapsaminda de-

gerlendirilemez?

A) Degerleme Uzmani ilgili taraflarin yazili
izni olmaksizin ayni konuda birden fazla tarafin
isini yapmamalidir.

B) Gorevle ilgili ticretler bir degerlemenin 6n-
ceden belirlenmis sonuglarina yahut degerleme
raporunda yer alan diger bagimsiz, objektif
tavsiyelere bagli olmamalidir.

C) Degerleme Uzmani makul bir siire igerisinde
gerceklesme ihtimali bulunmayan varsayimsal
durumlar hakkinda rapor isteyen gorevleri ka-
bul etmemelidir.

D) Degerleme Uzmani, baska bir Degerleme
Uzmanimin raporunu incelerken, tarafsiz bir
diisiince - sergilemeli ve raporun sonuglarina
neden katilip neden katilmadigimi, gerekgeleri
ile birlikte belirtmelidir.

E) Degerleme Uzmani Onceden belirlenmis
fikirleri ve sonuglari iceren bir gorevi kabul
etmemelidir.

25) Binalarin maliyetlerinin hesaplanmasin-
da asagidakilerden hangisi dikkate alina-
maz?

A) Arsa tedarik gideri.

B) Proje ve insaat kontrol gideri.

C) Insaat ve ingaat ruhsati alim giderleri.
D) iskan ve isletme ruhsati giderleri.

E) Isletim isciligi giderleri.
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SAYISAL SORULARIN COZUMLERI

5. Sorunun Coziimii:

Amortisman Orani: 15/60 =0,25

Yipranma Diisiilmiis Bina Degeri
=600.000*0,75=450.000 TL

DEGER= 750.000 + 450.000 =1.200.000 TL

CEVAP =D Sikki

6. Sorunun Coziimii:
A arsasinin Insaat Alam= 0.40 * 6 = 2.4
B arsasinin Ingaat Alani= 0,30 * 5= 1.5

2.4 ingaat alani ------- m? si 500 TL ise
1.5 ingaat alani--------- m? si 312.5 TL olur.

B arsasinin degeri= 312.5%600 =187.500 TL
olur.

CEVAP =A Sikki

7. Sorunun Coziimii:

Yapiya Diisen Gelir=100.000 * 0.86 =86.000
TL

Yap1 Degeri= 86.000 /0.02 = 4.300.000 TL
CEVAP =D Sikki

8. Sorunun Coziimii:
KO= 18.000/140.000 = %12.9

CEVAP =D Sikki

10. Sorunun Coéziimii:
TOPLAM GELIR=

15*1.200 + 10 * 1.100 + 8 * 1.600 + 3 * 1.800
+4*2.200

= 18.000 + 11.000 + 12.800 + 5.400 + 8.800 =
56.000 TL

AYLIK ORTALAMA KIRA = 56.000 / 40 =
1.400 TL

CEVAP =C Sikki

AKTIF AKADEMI

11. Sorunun Coziimii:

L+i)"-1

@+i)"i

PV = PMT.

formiiliinden,;

PV =800.000 i= 0.15 n=10 alinarak islem ya-
pilir.

PMT= 159.401,65 c¢ikar.

CEVAP =E Sikki

12. Sorunun Coziimii:

R reel = (1+Rnom / 1+e ) — 1 formiiliinden

R reel = (1+0.75/1+0.60 ) — 1 = %9.38

CEVAP =B Sikki

13. Sorunun Coziimii:

FV =PV (1+i)" formiiliinden

Kredi A=100.000 (1+0.05) 6 =134.010 TL
Kredi B= 100.000 (1+0.045) 8 =142.210 TL
Kredi C=100.000 (1+0.04) 10 =110.462 TL
Kredi D= 100.000 (1+0.04) 12 =160.103 TL

Kredi E= 100.000 (1+0.04) 15 =180.094 TL

CEVAP =C Sikki



