Haziran 2016 Gayrimenkul Degerleme Esaslari Hatirlanan Sorular

1. Degerleme uzmani olabilmek igin en az kag yillik deneyim gerekir?
a) 3yl

b) 1 yil

c)5yil

d) 10 yil

e)2vyil

2. Asagidakilerden hangisi bir degerleme uzmaninin degerleme yaparken bagimsiz olmasi
gerektiginin bir sonucudur?

a) Degerleme (icretinin, degerleme sonuglari ile ilgili sartlara baglanmamis olmasi

b) Degerleme s6zlesmesinde 6ngorilenler disinda misteriden veya musteri ile ilgili olanlardan,
dogrudan veya dolayl olarak bir menfaat elde edildiginin veya menfaat saglanacagi vaadinin
ortaya ¢ikmasi,

¢) Musteriyle veya musterinin ortaklariyla veya musterinin yonetim, denetim veya sermaye
bakimlarindan dogrudan ya da dolayli olarak bagl bulundugu veya niifuzu altinda bulundurdugu
gercek veya tuzel kisilerle ortaklik iliskisine girilmis oldugunun belirlenmis olmasi,

d) Musteri ile musterinin sahibi oldugu sirketlerin istiraklerinde kurucu, yonetim kurulu bagkan
veya Uyesi ya da 6nemli karar yetki ve sorumlulugu tasiyan baska sifatlarla gérev alinmasi,

e) Musteriler veya istirakleri ile olagan ekonomik iligkiler disinda borg-alacak iligkisine girilmis
olmasi

3. Bir gayrimenkul degerleme sézlesmesinde asagidakilerden hangisi yer almaz?
a) Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler

b) Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

¢) Gayrimenkultn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

d) Degerleme Raporunun Kapsam Derecesine gére Ucret belirleme hiikiimleri

e) Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4. Asagidakilerden hangisi ekonomik olarak degeri olan bir varligin verimliligini esas alan bir
kavram olup, tagsinmazin gelecekte 6mrl boyunca getirece@i nakit akislari ve varsa dmrin
sonundaki artik degerin buginki degerini ifade eder.?

a) Kullanim degeri

b) Kurtarilabilir degeri

c) Kayith degeri

d) 6zel degeri

e) Pazar degeri

5. Asagidakilerden hangisi kagir yapilar arasinda yer almaz?
a) Himig yapilar

b)Kerpi¢ yapilar

c)Tugla yapilar

d)Tas yapilar

e) Briket yapilar

6. Bir gayrimenkulliin buginkl degerinin, gayrimenkuliin gelecekteki beklenen getirilerinin bir
fonksiyonu oldugunu varsayan ilke asagidakilerden hangisidir?

a) Beklenti ilkesi

b) Denge ilkesi

c) Degisim ilkesi

d) Rekabet ilkesi



e) Digsallik ilkesi

7. Ofis Piyasasi Ofisler fiyatlarina ve konumlara gére A, B ve C olarak siniflandiriimaktadir. Buna
gore; Son 10 yil igerisinde yapilmis, tasarim agisindan iyi niteliklere sahip binalar olup Teknolojik
acidan donanimli ve profesyonel bina ydnetimi olan ofis tipi asagidakilerden hangisidir?

a) A+ sinifi ofis yapilari

b) B sinifi ofis yapilari

c) A sinifi ofis yapilari

d) C sinifi ofis yapilari

e) B+ sinifi ofis yapilar

8. AVM'’lerde kiralanabilir alanin minimum .... blyUkliginde sosyal ve kdlturel alan olusturulmasi
zorunlu hale getirilmistir. Asagidakilerden hangisi dogrudur?

a)% 0,5

b) %5

c) %10

d) %20

€)% 0,6

9. Asagidakilerden hangisi GYO’larin yapamayacaklari islerdendir?

a) Alim Satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tlrlii gayrimenkulU satin alabilir, satabilir,
b) Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yanisira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa
satis1 s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirnm yapabilirler.

c) Faaliyete gegirilebilmesi icin belirli asgari donanima gereksinme duyan otel, hastane veya buna
benzer gayrimenkullerin kiraya verilmeden énce tefrisini temin edebilirler. Milkiyeti baska kisilere
ait olan gayrimenkuller Uzerinde kendi lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre mulk irtifaki kurabilir
ve bu haklari Giglincu kisilere devredebilirler.

d) Higbir surette otel, hastane, aligsveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut
siteleri, stiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve
bu amacla personel istihdam edemezler

e) Gayrimenkullerin, altyapi yatinnm ve hizmetlerinin insaat islerini kendileri Gstlenip, bu amagla
personel ve ekipman edinirler

10. Gayrimenkul sertifikasi ihrag tutari, icin asagidakilerden hangisi dogrudur?

a) Gayrimenkul projesindeki tim bagimsiz bélimlerin degerleme raporuna goére belirlenmis satis
degerlerinin ytzde ellisini agsamaz.

b) Gayrimenkul projesindeki tim bagimsiz bélimlerin degerleme raporuna goére belirlenmis satis
degerlerinin ylzde yirmisini agamaz.

c) Gayrimenkul projesindeki tim bagimsiz bélimlerin degerleme raporuna gore belirlenmis satis
degerlerinin ylzde onunu asamaz.

d) Gayrimenkul projesindeki tim bagimsiz bélimlerin degerleme raporuna goére belirlenmis satis
degerlerinin ylzde besini asamaz.

e) Gayrimenkul projesindeki tim bagimsiz bolimlerin degerleme raporuna gore belirlenmis satis
degerlerinin ylzde yirmibegini agamaz.

11. Asagidakilerden hangisi finansman piyasalarinda kullandirilan bir ipotekli konut kredisi
degildir?

a) Sabit Faizli ipotekli konut kredisi

b) ayarlanabilir faizli ipotekli konut kredisi

c) degisken faizli ipotekli konut kredisi

d) balon 6demeli ipotekli konut kredisi

e)Cift 6demeli ipotekli konut kredisi



12. Asagidakilerden hangisi yuzeysel temel turt degildir?
a)Yigma temeller

b) Tekil temeller

c) Surekli temeller

d) Plak temeller

e) derin temeller

13. Asagidakilerden Yapinin islev, fayda ve degerini azaltan, yapida, malzemede ya da
tasarimdaki kusur olarak ifade edilir?

a) islevsel eskime (fonksiyonel eskime)

b) Digsal eskime

c) fiziksel eskime

d) Sosyo ekonomik eskime

e) Ekonomik demodelik

14. Sanayi bolgesinde bulunan soruda 2 emsal vardi ve 3. varligin degeri soruluyordu. Burada 2
emsalde hesaplamaya dahil edilerek ortalama alinacakti.

15. Kiralanan 3 veya 4 mulkin yillik brtt gelirleri tabloda verilmisti Ayrica soruda ylzdelik olarak
toplama veya bosluk kaybi orani verilmisti. Yapmaniz gereken tim mulklerin brit gelirlerini birlikte
toplayip buldugunuz bu toplamdan bosluk veya toplama kaybi ylizdesini tutar olarak
hesaplamakti. Ve buldugunuz rakami da 12 aya bdlerek ortalama kira tutarini hesaplamakti.

16. Net faaliyet geliri .............. TL olan ve kapitilizasyon orani %....... olan bir mulkiin degeri
nedir?
Deger = Net Faaliyet Geliri / Kapitilizasyon Orani

17. Bir arazide yetigtirilen Grtnlere iliskin soru vardi. Burada sabit arazi kira gideri olan 60TL
dikkate alinmayacakti. Sadece degisken giderler dikkate alinarak toplam elde edilen gelirlerden
bu giderler dugulecekti. Ardindan 2 yil olmasi nedeniyle oranlama yapmak suretiyle bulunan
deger ile kaipitilizasyon orani arasina iliski kurularak arazinin degerine ulagilacakti.

18. Bir mulkiin %60’1 yabanci kaynak, ............... vs. yatinm bandi teknigine gore buttnlesik
kapitilizasyon orani aagidakilerden hangisidir diye bir soru vardi. Bu soruda derste yapildigi gibi
O0zkaynak ve borglanma agirliklari ile s6z konusu agirliklarin maliyetleri arasinda iliski kurarak
agirhkl ortalama sermaye maliyeti hesaplanacakti.



