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1) Asagidakilerden hangisi, Evrak sah-
tekarhgi, usulsiizliik ve ehliyetsizlik gibi ne-
denlerden otiirii gayrimenkuliin alim/satim
islerinin gerceklestirilememesi veya policede
belirtilen diger hallerin teminat altina alin-
masin saglayan sigortadir?

A) Tapu sicil sigortast

B) Ipotekli konut kredisi ddeme sigortasi

C) Insaat sigortasi

D) Ipotek alacaklisin1 koruma sigortasi

E) Is yeri sigortasi

2) Kredi/Deger oram 0,70 olarak uygulanan
bankadan 130.000 TL ipotek kredisi ve 1.503
TL/ay kredi geri 6demesi ile satin alinan is
yeri kiraya verilmistir. Isyeri icin aylik 400
TL gider yapilmis ve bir yil sonra isyeri icin
bor¢  kapsama  oram 1,35 olarak
hesaplanmistir. Bu verilere gore, isyerinin
yaklasik briit kira carpam kactir?

A) 4,30

B) 5,20

C) 6,00

D) 6,57

E) 7,50

3. Riizgir enerji iiretim tesislerindeki tiirbin-
lerde iiretilen enerjiyi, belirli bir santrale
toplamak icin kablolarin sahislara ait tarla
altina dosenmesinde (Tasinmazin tamami-
nin satin alinmasi hari¢) yapilmasi gereken
genel degerleme islemi asagidakilerden han-
gisidir?

A) Kismi kamulagtirma

B) Irtifak hakki

C) Ust hakki

D) Intifa hakki

E) Gegit hakk:

4)  Asagidakilerden hangisi degerlemede
uygulanan maliyet yonteminde emsal alina-
bilir verilerdendir?

A) Tapu kayd verileri

B) Kadastro yolunun genisligi

C) Arsa emlak vergisi degerleri

D) Emlak vergisine uygulanacak yapi maliyeti
birim degerleri

E) Alim satim bedelleri

AKTIF AKADEM

5) Asagidakilerden hangisi arazi degerle-
mesinde kullanillan gelir Kkapitalizasyonu
yaklasimimin temel verilerinden biri degil-
dir?

A) Net gelir

B) Uriin i¢in yapilan giderler

C) Borg kapsama orani

D) Uriin igin uygulanan kapitalizasyon orani

E) Briit gelir

6) Uluslararasi Degerleme Standartlari’’na
gore, asagidakilerden hangisi yanhstir?

A) Degerlemede, arazi kalict olan bir varlik
olarak kabul edilir.

B) Degerleme Uzmani yaniltici ve aldatict dav-
raniglarda bulunmamalidir.

C) Degerleme Uzmani bilerek aldatici, hatals,
onyargili gorlis ve analiz igeren rapor hazirla-
mamal1 ve bildirmemelidir.

D) Degerleme uzmani Pazar Degeri tahminleri-
ni, pazar disindan elde edilen nicel verilere gore
yapilmasini saglamalidir.

E)Degerleme uzmani paranin zaman degeri esas
alarak nihai deger tespiti yapmasi durumunda,
bilesik faiz orani hesaplama yontemini uygula-
malidir.

7)

I - Uygulama imar plan

Il - Cevre diizeni plani

Il — Nazim imar plani

3194 Sayih imar Kanunu hiikiimlerine gére
yiiriirliige konulan yukaridaki planlarin
sirasiyla biiyiik olcekliden kiiciik olcekliye
dogru siralamis1 asagidakilerden hangisinde-
dir?

A) L I vel
B) II, I ve Il
C) I, vell
D) 11, 1 ve Il
E)II, 1l vel
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8) insaat Firmas, asagida tabloda gosterilen
harcama ile konut yapmay1 ve konutlarin
satis yillarina gore nakit girislerini % 12
1skonto oranina gore planlamasim yapmistir.
ingaat firmasinin planina ve 1skonto oranina
gore, firmanin konut yatirnminin net bugiin-
kii degeri ka¢ TL dir?

Yillar Yatirimin harcama Tutari Nakit
(TL) girisleri

1 700.000 (Arsa alim1) | -----

2 1.600.000 diger insaat giderleri | -----

3 4 adet konutun satig1 700.000

4 4 adet konutun satig1 750.000

5 8 adet konutun satisi 1.800.000

A) 95.743

B) 94.743

C) 93.743

D) 92.743

E) 91.743

9)Asagidakilerden hangisi sermaye piyasasi
mevzuati uyarinca gayrimenkul yatirim or-
takhiklar tarafindan degerleme yaptirilmasi
zorunlu tutulan islemlerden biri degildir?

A) Ayni sermaye artiriminda bulunulmasi

B) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin, hakla-
rin ve gayrimenkule dayali projelerin satilmasi
C) Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi

D) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya
verilmesi

E) Son Ui¢ ay igerisinde herhangi bir sekilde
degerlemesi yapilan varliklarin yilsonu rayig
deger tespiti yapilmasi

10)

L. Gelir indirgeme yaklagimi

II. Maliyet yaklagimi

1. Arz ve talep yaklagim

IV. Amortismana tabi tutulmus yerine koyma
maliyeti yaklagimi

V. Uygunluk yaklagimi

Yukaridakilerden hangileri  Uluslararasi
Degerleme Standartlari'nda yer alan deger-
leme yaklasimlar1 arasindadir?

A) Yalniz I
B) Il ve V

C) llve IV
D) I, 1lvelV
E)IILIVveV

AKTIF AKADEMI

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

A) Uygun bir bi¢imde desteklenen; fiziksel
olarak miimkiin; en yiiksek degerle sonuc¢lanan;
makul bir bi¢imde olas1

B) Finansal olarak yapilabilir; en yiiksek deger-
le sonuglanan; makul bir bicimde desteklenen;
yasal olarak yapilabilir.

C) Yasal olarak yapilabilir; fiziksel olarak
miimkiin; azami diizeyde verimli; makul bir
bicimde desteklenen; finansal olarak yapilabilir.
D) Yasal olarak yapilabilir; fiziksel olarak
miimkiin; finansal olarak yapilabilir; azami
diizeyde verimli

E) Azami diizeyde verimli; finansal olarak ya-
pilabilir; fiziksel olarak mimkiin; makul bir
bigcimde desteklenen

12) Satislarin  karsilastirlmasi  yaklasimi
asagidaki degerleme konularindan hangisin-
de en uygun olarak kullanilir?

A) Gayrimenkul piyasasinda ¢ok az satig islemi
oldugunda

B) Tarihi degeri olan miilklerin degerlemesinde
C) Hizla degisen piyasa kosullar1 gegerli oldu-
gunda

D)Ozel amagla insa edilen miilklerin degerle-
mesinde

E)Yapilandirilmis miilkler, bos arazi veya bos
addedilen arazilerin degerlemesinde

13) Fiziksel yipranmayla ilgili asagidaki ifa-
delerden hangisi yanhstir?

A) Fiziksel yipranma kapsaminda, yapinin de-
mode olmasi veya kullanigsizliginin neden ol-
dugu deger kayiplar1 da dikkate alinir.

B) Diizeltilemeyen fiziksel yipranma; yapinin
temelinde ya da ana iskeletinde olusan ve dii-
zeltilmesi teknik olarak olduk¢a zor olan ve
ekonomik olmayan aginmalart igerir.

C) Fiziksel yipranma, yap1 malzemelerinin tek-
nik Omiirlerini doldurmasi siirecinde olusan
eskime ve yipranmalardir.

D) Diizeltilebilen fiziksel yipranmalar herkes
tarafindan goriilebilen ve matematiksel olarak
olgiilebilen yipranmalardir.

E) Fiziksel yipranma; diizeltilebilen ve diizelti-
lemeyen fiziksel yipranma olarak iki grupta
incelenebilir.
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14) 15.000 m? Yiizolgimlii araziye bolgedeki
miinavebe yontemine gore, 1. y1l bugday, 2. Yil
misir ve 3. yil nohut iiretimi yapilmaktadir.
Piyasada ii¢ yillik kapitalizasyon orani ortala-
mast %10 olarak gerceklesmistir. Bu arazi De-
gerleme Uzmanmin tespit ettigi 273.500 TL
bedel ile satin alinmistir. Degerleme Uzmamn
raporunda; bu araziden 3 yil icerisinde elde
edilen asil ve yan iiriin ¢esitlerine iliskin bilgiler
asagidaki tabloda gosterilmigtir.

17)Asagidakilerden hangisi, fonksiyonel yip-
ranmaya ornek degildir?

A) 40 yillik mutfak

B) Yetersiz otopark alanina sahip ofis

C) 6 yatak odal1 bir banyolu konut

D) Antalya'da klimasiz bir otel

E) Yaninda uzun siireli insaat yapilan konut

il Uriin | Verim | Fiyat | Masraf
Uriin Cesidi | Kg/Da | TL/Kg | (TL/Da) 18) Bir is merkezinde yapilan pazar arastirma-
sina gore is merkezi igerisinde yakin zamanda
, Dane | 3.000 |2 satilmis magazalarin bugiine doniistiirilmiis
1 Bugday —— 500 0,20 150 satig fiyatlar1 ve yillik briit kiralar1 asagidaki
Dane | 3.000 | 0,60 tabloda verilmistir.
2 [ M e an (2500 010 | 10
3 Nohut Nohut | 2.000 | 1,00 250 Tasinmaz | Yiizél¢iim | Satis Fiyat1 | Yillik Briit
(m?) (TL) Kira (TL)
Yukal‘ldi.l-ki Fal{lodaki verilere gore, a}‘azide A 1070 11050 85
1. yilda iiretimi yapilan ve satilan bugdayin B 1070 11136 87
satis fivati kac TL/Kg dir?
A) 0,50 C 1025 9900 79,2
B) 0,60 "§ D 1050 ? 90
C) 0,20 s
D) 0,10 ‘Lf Yukaridaki tabloya gore, yilhik 90 TL briit
E) 0,05 g kira getiren D tasinmazinin degeri kac

15) Yillik net geliri briit gelirinin %80’i, ay-
Ik isletme giderleri 120 TL, kapitalizasyon
orant %4 olan tasinmaz %75 kredi-deger
orami ile satin alinmistir. Buna gore, bu ta-
sinmaz satin alimirken ka¢ TL kredi kulla-
mlmistir?

A)36.000

B)108.000

C)115.000

D)144.000

E) 162.000

16) "Duvarlari tasiyicidir. Malzeme olarak du-
varda tam dolu tugla ve briket kullanilmakta,
dosemeler betonarmedir."

Yukarida verilen ifadede belirtilen yap: tiirii
asagidakilerden hangisidir?

A) Betonarme karkas

B) Yigma kéagir

C) Gecekondu

D) Celik karkas

E) Prefabrik

TL'dir?
A) 11 490
B) 11 252
C) 11070
D) 10 896
E) 9 995

19)

I. Bina Tiirdi

II. Bina yas1

I11. Bina sinifi

IV. insaat Nevi

V. Kullanilan malzeme tiirii

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

A)Yalnmiz I

B) llve IV
C) I, velll
D) I, lllvelV
E) Il IVveV
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20) Borg veren Kisi ve kuruluslar tarafindan
kredi isteklisi gercek ve tiizel kisilerden talep
edilen; yilik bor¢ 6deme tutarimin toplam
borca oranina ne ad verilir?

A) Cari oran

B) ipotek sabitesi

C) Almasik veya alternatif maliyet

D) Ortalama sermaye maliyeti

E) Firsat maliyeti

21) Bir yatirnomdan yilhk %75 oraninda 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

22) %15 yillik faizle 10 yil icinde, yil sonla-
rinda yapilacak esit 6demelerle geri ddene-
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

23) Asagidakilerden hangisi degerlemede
piyasa degeri yontemini uygulamak amaciyla
kullamilan araclardan biri degildir?

A) Yatirim bandi teknigi

B) Satis degerlerinin grafiksel analizi

C) Eslestirilmis satiglar analizi

D) Cikartma (doniisiim degeri) yontemi

E) Karsilastirmali satis analizi

24) Rayic bedel ile ilgili asagidaki ifadeler-
den hangisi dogrudur?

A) Asgari Emlak Vergi degeridir.

B) Satici tarafindan gayrimenkule bigilen de-
gerdir.

C)Ticaret odasma bagli deger komisyonunca
bicilen degerdir.

D)Degerlendirme sonucu elde edilen paramet-
rik birimdir.

E) Piyasa kosullarindaki normal alim-satim
degeridir.

AKTIF AKADEMI

25) Degerleme surecinin ilk ii¢ asamasi 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, {i¢ yakla-
simin uygulanmast

D) Ug yaklasimin uygulanmasi, arazi deger
tahmini, deger gostergelerinin uzlastirilmasi

E) Sorunun tanimi, isin kapsami, verilerin top-
lanmasi ve miilkiin tanimlanmasi
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Gayrimenkul Degerleme Esaslari
Deneme Sinavi
Cevap Anahtarn

1 A
2 D
3 B
4 D
5 C
6 D
7 C
8 A
9 E
10 D
11 D
12 E
13 A
14 A
15 B
16 B
17 E
18 A
19 B
20 B
21 B
22 E
23 A
24 E
25 A

Sayisal Soru Coziimleri:

Coziim 2: Miilk degeri, 130.000/0,70 = 185.714 TL
Yillik kredi geri 6demesi, 1.503 x 12 = 18.036 TL
Bor¢ kapsama orani= (Net gelir /Yillik kredi 6de-
mesi) =>

1,35 = Net gelir/ 18.036 =
1,30 =23.446,80 TL

Yillik isletme gideri, 400 x 12 =4.800 TL

Briit gelir, 23.446,80 + 4.800 = 28.246,80 TL =>

Net gelir = 18.036 X

Deger/ Briit gelir = Brit kira carpant =>

185.714/28.286,80 = 6,57 olur.

Coziim 8:

Yatirimin bugiinkii degerleri, PV = FV/1+i =>

1 700.000/ 1,12 = -625.000

2 | 1.600.000/1,12% = -1.275.510

3 700.000/1,12° = +498.246

4 750.000/1,12° = +476.639

5 | 1.800.000/1,12° = +1.021.368
Net bugiinkii deger (- ve +) | +95.743 TL
Toplam

Coziim 14: Verilen bilgilere gore;

Arazinin yillik net geliri, 273.500 x = 0,10 =27.350
TL

3 yillik net gelir, 27.350 x 3 = 82.050 TL

1 Y1l Bugday disindaki iiretim gelirleri ve giderleri

Gelirler Giderler

1.Y1l:15%x3.000x?= ? 15x150=2.250

15. x 3.000 = 7.500

2. Yil: 15 x3.000x0.60 =27.000 15x180=2.700

15x2.500 x 0,10 = 3.750

3. Yil: 15 x 2.000 x 1.00 =30.000 15x250=3.750

Toplam :68.250 8.700

AKTIF AKADEM

3 yillik briit gelir, 82.050 + (2.250 +2.700 + 3.750 )
=90.750 TL

1 Yillin bugday geliri, 90.750 — 68.250 = 22.500 TL
=>

Bugday verimi = B=> [Bugday geliri /(Arazi miktar1
x Uriin Verimi x Uriin fiyat1] 30.000 /15 x 3.000 x
B =>B =22.500/45.000= 0,50 TL/Kg

Coziim 15: Briit Gelir: X dersek Net Gelir: 0.80X
olur.

Yillik Isletme Giderleri: 120 TL X 12 Ay = 1.440
TL olur.

Net Gelir= Briit Gelir-Isletme Giderleri ~ 0.80X =
X-1.440 TL X=7.200 TL (Briit Gelir) olur.
Net Gelir = 7.200-1.440 =5.760 TL olur.

Kap. Oran1 %4 ise DEGER = 5.760/ 0.04 = 144.000
TL olur. CEKILEN KREDI = 144.000*%0.75 =
108.000 TL

Coziim 18:

Briit Kira Carpant A=11050/85 = 130
Briit Kira Carpan1 B=11136/87 = 128
Briit Kira Carpani C=9900/79,2 = 125
Aritmetik Ort=130+128+125/3=127,6667
Deger D= 127,6667 * 90 = 11.490 TL

Coziim 21:

R reel = (1+Rnom / 1+e ) — 1 formiiliinden
R reel = (1+0.75/1+0.60 ) — 1 = %9.38

Coziim 22:

L+i)"-1
L+i)"i

PV = PMT.

formiiliinden;

PV =800.000 i=0.15 n=10 almarak islem yapilir.
PMT=159.401,65 cikar.




