Gayrimenkul Degerleme Esaslar1

Deneme Simavi |1

1) Kredi ya da ipotek kredisi ile satin alinan
gelir getiren tasinmazin ayhk bor¢ 6deme
yeterliligini gosteren oran asagidakilerden
hangisidir?

A) Iskonto orani

B) Borg¢ kapsama orani
C) Kapitalizasyon orani
D) Kredi-deger orani
E) I¢ verim oran1

2) Zamanin kosul gereksinimlerine
uymayan bir yap1 . biciminden, yeni
gereksinimlere  uymayan ve  bireysel
istemlere gore diizenlenmis yap1
tasarimindan ya da yapinin yeni oturma ve
calisma gereksinimlerine gore genelde eskiyi
yansitmasindan kaynaklanan deger kaybi
asagidakilerden hangisidir?

ve

A) Diizeltilemeyen fiziksel yipranma
B) Fonksiyonel yipranma

C) Sosyal yipranma

D) Diizeltilebilen fiziksel yipranma
E) Cevresel yipranma
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Yukaridaki sekilde imar plam iizerine islen-
mis konut imarh aym yiizélciimiine sahip 25
ve 31 no'lu parseller goriilmektedir. Buna
gore asagidakilerden hangisi yanhstir?

A) Her iki parselin TAKS'1 maksimum%40'tir.
B) Her iki parselin 6n bahge mesafesi aynidir.
C) Parsellerin arka bahge mesafesi farklidir.
D) 31 no'lu parselde yapilacak yapinin taban
alan1 daha biyitiktiir.

E) Her iki parselde 2 kat izini vardir.

AKTIF AKADEMI

4) Arsa degeri 200.000 TL ve yeniden yapim
maliyeti 400.000 TL olan bir konutun bulun-
dugu piyasadaki benzer konutlarin ekono-
mik omrii 50 yildir. Buna gore, degerlemeye
konu miilkiin efektif ve gercek yasi1 20 ise,
s6z konusu miilkiin degeri kac TL'dir?

A) 240.000 B) 440.000
C) 560.000 D) 600.000
E) 1. 000.000

5) Gelir Kkapitalizasyonu yaklasimi'na gore
yapilacak bir tasinmaz degerleme islemi ile
ilgili asagidaki ifadelerden hangisi yanhstir?

A) Kapitalizasyon orami belirleyici bir unsur-
dur.

B)Tarim arazilerinin deger tespiti i¢cin gegerli
bir yontemdir.

C) Sabit faiz oranlar1 dikkate alinir.

D)Daha ¢ok sabit gelir getirisi olan tasinmazla-
ra uygulanir.

E) Kira bedelleri en 6nemli veri niteligi tasir.

6) Rayi¢ bedel ile ilgili asagidaki ifadelerden
hangisi dogrudur?

A) Asgari Emlak Vergi degeridir.

B) Satic1 tarafindan gayrimenkule bigilen de-
gerdir.

C)Ticaret odasina bagli deger komisyonunca
bicilen degerdir.

D)Degerlendirme sonucu elde edilen paramet-
rik birimdir.

E) Piyasa kosullarindaki normal alim-satim
degeridir.

7) Tasinmaz net gelirinin kredi geri 6deme
tutarma boéliinmesi asagidakilerden hangisini
verir?

A) Kapitalizasyon oranini

B) Iskonto oranini

C) Yeniden degerleme oranini
D) Briit kira ¢arpanini

E) Borg kapsama oranini

8) GYO’larim bagka sirketlere ortak olmasi
durumunda bu ortakhklardaki sermaye ve
oy hakki en fazla yiizde kag olabilir?

A)5 B) 10
C) 25 D) 50
E) 75



Aktif Akademi Egitim Merkezi

9)
Emsall | Emsal2 | X
H (m) 9 12,5 12,5
Alan (m?) | 400 500 550
KAKS 0,60 0,70 0,80
TAKS 0,25 0,20 0,20
Deger (TL) | 348.000 | 472500 |?

Yukaridaki tabloya gore, konut bélgesinde
bulunan X arsasinin degeri yaklasik kac
TL’dir?

A) 382.800 B) 536.000
C) 572.500 D) 616.000
E) 6 57.300

10. Degerlemeyle ilgili asagidaki ifadelerden
hangisi yanhstir?

A) Binali bir parselin: degerlendirilmesinde
zemin ve bina ayr1 ayr degerlendirilir.

B) Gelir yontemine gore degerlendirmede piya-
sa kosullarindaki emsal degerler esas alinir.

C) Arazilerin degerlendirilmesinde genellikle
gelir yontemi tercih edilir.

D) Maliyet yontemi binalarin degerlendirilme-
sinde kullanilir.

E) Karsilastirma yontemine gore degerlendir-
mede cevrede emsal gayrimenkullerin arasti-
rilmasi gerekir.

11. Sabit faiz oranl, esit ayhk geri 6demeli,
kredi borcunun anapara ve faiz 6demelerin-
den olusan geri 6demelerle vadesi icinde ta-
mamen O0dendigi kredi asagidakilerden han-
gisidir?

A) Fiyat Diizeyine Endeksli Ipotek Kredisi
B) Klasik Ipotek Kredisi

C) Karma Ipotek Kredileri

D) Artan Geri Odeme Tutarli Ipotek Kredisi
E) Cift Endeksli Ipotek Kredileri

12) Bir gayrimenkul iizerindeki haklardan
hangisi yalnizca tek bir Kisi tarafindan, diger
haklar ise kismi hak olarak birden cok Kkisi
tarafindan kullamlabilir?

A) Tam miilkiyet hakki
B) Satig hakk:

C) Kiralama hakki

D) Devir hakki

E) Ipotek etme hakk1

AKTIF AKADEMI

13) Degerleme surecinin ilk ii¢ asamas1 asa-
gidakilerin hangisinde dogru olarak sira-
lanmstir?

A) Arazi deger tahmini, bina deger tahmini,
deger tanimi

B) Sorunun tanimi, ii¢ yaklasim uygulamasi,
son deger tahmini

C) Veri analizi, arazi deger tahmini, ii¢ yakla-
simin uygulanmast

D) Ug yaklasgimin uygulanmasi, arazi deger
tahmini, deger gostergelerinin uzlastiriimasi

E) Sorunun tanimi, isin kapsami, verilerin top-
lanmasi ve miilkiin tanimlanmasi

14) En etkin ve verimli kullanimin temel dort
kriteri asagidakilerden hangisinde dogru
olarak siralanmstir?

A) Finansal olarak yapilabilir; en yiiksek deger-
le sonuglanan; makul bir bi¢imde desteklenen;
yasal olarak yapilabilir.

B) Yasal olarak yapilabilir; fiziksel olarak
mimkiin; azami diizeyde verimli; makul bir
bicimde desteklenen; finansal olarak yapilabilir.
C) Uygun bir bicimde desteklenen; fiziksel
olarak miimkiin; en yiiksek degerle sonuglanan;
makul bir bicimde olasi

D) Azami diizeyde verimli; finansal olarak ya-
pilabilir; fiziksel olarak miimkiin; makul bir
bigimde desteklenen

E) Yasal olarak yapilabilir; fiziksel olarak
miimkiin; finansal _olarak yapilabilir; azami
diizeyde verimli

15) iki asansore sahip 150 m’ yiizol¢iimlii
konutun yeniden yapim birim maliyeti 525
TL/m? ve yapida olusmus yipranma 0,25’dir.
Buna gore, vergi degeri 200.000 TL olan 90
m? arsa payh konutun arsa degeri yaklasik
ka¢ TL/m’ dir?

A) 1.487 B) 1.657
C) 1.938 D) 2.957
E) 3.023
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16) Bir yapili tasinmazin briit kira alam 785
m?, yillik briit kiras1 48.000 TL, yap kapita-
lizasyon oram %S5, arsa net gelir pay1 %15
ve net gelir/isletme gideri oram 5'tir. Deger-
leme giiniinde yapr kisminda %10 fiziksel
yipranma ve 20.000 TL islevsel yipranma
belirlenmistir. Buna gore, degerlemeye konu
bu miilk icin yeniden yapim maliyeti kac
TL/m? dir?

A) 777 B) 991
C) 1.112 D) 1.280
E) 1.327

17) Gebze Dilovasi bélgesindeki bir konutun
cevredeki kimyasal kirlilik (duman ve toz)
nedeniyle olusan deger kayb1 asagidakiler-
den hangisine 6rnektir?

A) lyilestirilebilir islevsel eskimeye

20) Bir gayrimenkul i¢in 500.000 TL yatirim
yapimistir. Bu yatirnmin %40°1 20 y1l vadeli
ve yilhik %10 faizli bor¢ kullamlarak yapil-
mistir. Gayrimenkuliin yilhk briit geliri
54.000 TL ve diger gelirleri ise 6.000 TL’dir.
Bosluk ve kira tahsilat kayb1 %S5 olan gay-
rimenkuliin yilhk faaliyet giderleri 12.300
TL'dir. Buna gore, bu gayrimenkuliin bii-
tiinlesik kapitalizasyon orani yiizde kactir?

A)6 B) 8
C)9 D) 10
E) 11

21) Yillik net geliri briit gelirinin %80’i, aylik
isletme giderleri 120 TL, kapitalizasyon orani
%4 olan taginmaz %75 kredi-deger orami ile
satin alinmuistir.

Buna gore, bu tasinmaz satin alimirken kag
TL kredi kullanilmstir?

B) Iyilestirilebilir fiziksel eskimeye A) 36.000 B) 108.000
Q) lyilestirilemeyen islevsel eskimeye C) 115.000 D) 144.000
D) Dissal eskimeye § E) 162.000
E) Asin yeterlilik sonucu deger kaybina s
<
§ 22)
. Magaza | Yiizolgiimii | Yilhk Briit | Satis
18) Gelir-Gider kavramlariyla ilgili asagida- (M?) Kira Bedeli | Fiyat
ki ifadelerden hangisi dogrudur? (TL) (TL)
: . . - . X1 250 45.000 ?
A) Potansiyel briit' gelirden fiili briit gelirin X2 150 36.000 540,000
diisiilmesiyle net gelire ulagilir. X3 130 £0.400 504,800
B) Isletme giderlerinin toplami ve bosluk kaybi X2 510 54000 810.000

tutariin toplanmasiyla potansiyel briit gidere
ulagilir.

C) Kira alacagmin tam toplanamamasi duru-
mundaki gelir kaybima bosluk kayb1 denir.

D) Fiili briit gelirden toplama kaybinin disil-
mesiyle potansiyel briit gelire ulasilir.

E) Giderler diisilmeden once tam dolulukla
getirmesi beklenen gelir, potansiyel briit gelir-
dir.

19) Ayhk 2.000 TL geri 6demeli bir kredi ile
alinan konut icin bor¢ karsilama oram
1,4°diir. S6z konusu konutun degeri 400.000
TL olduguna goére, miilkiin kapitalizasyon
oram yiizde kagtir?

A) 4,2 B) 7,2
C) 8,4 D) 11,9
E) 12,1

Yukaridaki tabloya gore, X1 magazasinin
satis fiyat1 ka¢ TL'dir?

A) 410.000 B) 536.000
C) 630.000 D) 675.000
E) 9 64.000

23) Bir is merkezinin net faaliyet geliri %12
oramiyla  Kkapitalize edildiginde degeri
640.000 TL olarak bulunmustur. is merkezi-
nin toplam faaliyet giderleri net gelirin
%30’u oraninda ise, degerlemeye konu is
merkezinin efektif briit geliri ka¢ TL dir?

A) 23.040 B) 53.760
C) 84.050 D) 99.840
E) 2 68.800



Aktif Akademi Egitim Merkezi

24) Degerleme uzmanmmin isini yaparken
"UDES" davrams Kkurallarimn ahlaki ve
mesleki gereklerine uygun hareket -ettigi
gercegini tasdik eden taahhiit niteligindeki
beyana ne ad verilir?

A) Dogruluk beyani
B) Sorumluluk beyan1
C) Tarafsizlik beyan
D) Uzmanlik beyani
E) Uygunluk beyam

25) "Tek tek tammlanmasi ve ayri ayri kabul
edilme olanag olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik fayda" olarak tamim-
lanan kavrama ne ad verilir?

A) Serefiye g
B) Net bugiinkii deger <
C) Varlik esash deger g
D) Gelecek deger

E) Yeniden degerleme
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Cevap Anahtar

AKTIF AKADEMI




Aktif Akademi Egitim Merkezi

SAYISAL SORULARIN COZUMLERI

4.SORU

Arsa Degeri: 200.000 TL

YYM: 400.000 TL

Yipranma Orani: 20/50= 0,40=%40’1 yipranmis
geriye 0,601 kalmus.

DEGER= ARSA DEGERIi+ BINA DEGERI
DEGER= 200.000 TL + 400.000*0,60 = 440.000 TL

DOGRU CEVAP =B

9.SORU

Konut Bélgesi oldugu i¢in bizim igin 6nemli olan
ingaat alaninin hesaplanmasidir.

Emsal 1 Insaat Alani=400%0,60= 240 m?

Emsal 1 m? Ingaat Alaninin Degeri= 348.000 /240 =
1450 TL/m?

Emsal 2 Insaat Alani= 500*0,70= 350 m?
Emsal 1 m? Insaat Alanmin Degeri=472.500 /350 =
1350 TL/m?

Ortalama m? Insaat Alan1 Degeri= 1450+1350 /2 =
1400 TL/m?

Emsal Arsa Degeri = 550%0,80%1400=616.000 TL
DOGRU CEVAP =D

15.SORU

Maliyet yaklasiminda asansoriin maliyete etkisi
toplam maliyetin %6’s1, kaloriferin ise %8’idir.
Konutun YYM’si= 150%525= 78.750 TL

2 Adet asansoriin maliyeti toplam maliyetin 2*0,06=
0,12= %12’sidir.

78.750*0,12= 9.450 TL 2 Adet asansoriin maliyeti-
dir.

TOPLAM YENIDEN YAPIM MALIYETI = 78.750
+9.450 = 88.200 TL"dir.

Yipranma Orani : 0,25 verilmis

Amortisman1 Disiiriilmiis  Yap1 Degeri= 88.200
*0,75 = 66.150 TL olur.

DEGER= ARSA DEGERI +YAPI DEGERI
200.000 = ARSA DEGERI+ 66.150 TL

ARSA DEGERI= 133.850 TL olur.

Arsa Pay1 90 m? oldugundan
1 m?’lik arsanin degeri =
TL/m? olur.

Yaklagik dediginden

DOGRU CEVAP =A

133.850 /90 = 1487,22

16.SORU

Net Gelir/Isletme Gideri =5 olarak verilmis.

Briit Gelir-Isletme Giderleri=Net Gelir formiiliinden
yerine koyarsak

48.000 TL-Isletme Giderleri= Net Gelir olur. Isletme
Giderlerine X dersek,

48.000-X / X =5 X= 8000 TL yani Isletme Gi-
derleri= 8.000 TL olur.

Net Gelir ise Briit Gelir-Isletme Giderlerinden =
48.000-8.000=40.000 TL olur.

Bina Net Geliri= 40.000 TL*0,85 =34.000 TL

AKTIF AKADEMI

Yap1 Degeri = 34.000/0.05 = 680.000 TL (Amortis-
manli Yap1 Degeri)

Birim m?’ye X dersek

680.000 = 785*X*0,90 -20.000
700.000=706,5X X=990,80 TL olur.

DOGRU CEVAP =B

19.SORU

Bor¢ Karsilama (Kapsama) Orani = Yillik net gelir /
Yillik bor¢ 6demesi

1,4= Yillik net gelir / 2000%12
33.600 TL

K.O = YILLIK NET GELIR / DEGER
33.600/ 400.000 = 0.084

DOGRU CEVAP =C

20.SORU

Bu soruda tuzak ipotek 6demelerinin hesaplanmasini
istemis olmasi. Halbuki biz kesinlikle gayrimenku-
liin Net isletme gelirine giderken ipotek ddemelerini
dikkate almiyorduk.

Net Isletme Geliri = (54.000 TL +6.000 TL)*0,95 -
12.300 TL =44.700 TL

K.0 = YILLIK NET GELIR / DEGER = 44.700 /
500.000 =0.0894 =%9

DOGRU CEVAP =C

21.SORU

Gayrimenkuliin Degerine X dersek.
K.O=NET GELIR / DEGER

= 0.04X olur.

Briit geliri ise net gelir cinsinden ifade edersek
BRUT GELIR = 0.04X+ 120*12 = 0.04X+1440
olur.

Yillik Net Gelir Briit Gelirin %80°1 olduguna gore
NET GELIR = BRUT GELIR *0,80

0.04X =(0.04X+1440) *0,80 0.04X=
0,032X+1152 X=144.000 TL bulunur.

Bu gayrimenkuliin degeridir. Cekilen krediyi soru-
yor ve degerin %75°1 oldugunu soyliiyor.

CEKILEN KREDI = 144.000 * 0,75 = 108.000 TL

DOGRU CEVAP =B

22.SORU

Soruya bakinca aklimiza hemen briit gelir/kira car-
paninin gelmesi gerekmektedir.

X2 BRUT KIiRA CARPANI=540.000/36.000 = 15
X3 BRUT KiRA CARPANI=604.800/50.400 = 12
X4 BRUT KiRA CARPANI=810.000/54.000 = 15
ORTALAMA BRUT KIiRA CARPANI =
15+12+15/3 =14

X1 DEGER = 14*¥45.000 TL = 630.000 TL
DOGRU CEVAP =C

23.SORU

NET GELIR = K.O * DEGER = 640.000%0.12
=76.800 TL

FAALIYET GIDERLERI = 76.800%0,30 =23.040
TL

EFEKTIF BRUT GELIR=NET GELIR + ISLETME
GIDERLERI =76.800 TL + 23.040 TL = 99.840 TL

DOGRU CEVAP =D

TL

Yillik Net Gelir =

K.O=

NET GELIR



