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1. Kredi verilerek ipotek altina alinan gay-
rimenkuliin tapu sicil kayitlarinin temiz ol-
dugunu ve ipotegin nakde cevrilmek istendi-
ginde bir sorun ¢cikmayacagim garanti eden
ve aksi durumlardaki zarar1 kapsama alan
sigorta tiirii asagidakilerden hangisidir?

A) Mortgage sigortasi

B) Ipotekli konut kredisi koruma sigortasi

C) Ipotekli konut kredisi ddemelerini koruma
sigortast

D) Deger kaybi sigortasi

E) Tapu sicil sigortast

2. Belirli alanlarda faaliyet gostermek veya
belirli projelere yatirnm yapmak iizere kuru-
lan gayrimenkul yatirnm ortakhklarimin
portfoylerinin en az yiizde kacinin unvanla-
rinda veya esas sozlesmelerinde belirtilen
varhklardan olusmasi zorunludur?

A) 25 B) 49
D) 75 E) 100

C) 50

3. Asagidakilerden hangisi Uluslararasi De-
gerleme Standartlarina gore degerleme ra-
porunun asgari icerigi arasinda yer almaz?

A) Her tiir varsayim ve smirlayici sart ve her tiir
0zel, olagandis1 veya olaganiistii varsayimlar

B) Deger takdirinin tarihi, degerlemenin amact
ve planlanan kullanimi

C) Sorumlu ortak bag denet¢inin imzasi

D) Degerleme uzmaninin kimligi ve rapor tarihi
E) Degerlemenin standartlara ve gerekli agik-
lamalara uygun olarak yapilmis oldugunu belir-
ten bir uygunluk bildirimi

4. Maliyet Bedeli, Borsa Rayici, Tasarruf
degeri, kayith degeri, itibari deger, vergi
degeri, emsal bedel ifadelerinin tiimii asagi-
dakilerden hangisinde tammmlanmaktadir?

A) Vergi Usul Kanunu

B) Emlak Vergisi Kanunu
C) Gelir Vergisi Kanunu
D) Kamulagtirma Kanunu
E) Harglar Kanunu

5. Asagidaki veri-yontem eslestirmelerinden
hangisi yanhstir?

A) Bosluk orani-Gelir Yontemi

B) Yap1 Maliyet Bedeli-Kalint1 Yontemi
C) Arsa Payi1-Maliyet Y ontemi

D) KAKS-iskontolu nakit akis ydntemi
E) Insaat emsali-Karsilastirma yontemi

AKTIF AKADEMI

6. m® degeri 500 TL olan emsal A parselinin,
alam 1400 mz, kat adedi katsayisi 2,00 ve kat
adedi 8’dir. Degeri bulunacak B parselinin
ise; alam 900 m2, kat adedi katsayis1 1,8 ve
kat adedi 6 olduguna gore toplam degeri kac
bin TL dir?

A) 405
D) 630

B) 450
E) 810

C) 500

7. Bir gayrimenkul projesine yatirim asamasin-
da bulunan bir yatirimcinin projede kullanabile-
cegi kaynaklarin oran ve maliyetleri asagidaki
gibidir. Bu projede kullanilacak iskonto ora-
m % kactir?

- Proje Faiz
Fon Tiird Icindeki Pay: Oram
Kredi Tutari 0,75 0,09
Ozkaynak Tutar 0,25 0,14
A)9 B) 10,25 C) 12,75
D) 13 E) 14

8. Yap1 kapitalizasyon oram %12, arsa net
gelir pay1 %40, tasinmazin biitiinlesik kapi-
talizasyon orami 0,10 olan bir tasinmaz icin
deger-kredi orami 1,25 ve cekilen kredi
288.000 TL olduguna gore arsa degeri kag
TL’dir?

A) 240 000 B) 180 000
C) 153 600 D) 120 000
E) 115 200

9. Vade sonunda doniistiiriilmiis tutariyla
989 255 TL 6deme yapilacak 20 yil vadeli
%1 ayhk faizli krediyle alinan bir tasinma-
zin net geliri 24000 TL olduguna gore borg
kapsama orani kagtir?

A) 1,25
D) 2,00

B) 1,50
E) 2,25

C) 1,75

10. Bir projenin giizergah iizerindeki tasin-
mazlardan bazilar iizerinde 5 yil siireyle
gecici isgal (irtifak) tesis edilecektir. Tasin-
maz maliklerinin araziden mahrum kalacag
yillik artik net gelir 200 TL/da olarak sap-
tanmistir. Yorede gecerli kapitalizasyon ora-
n1 %5 olduguna gore, malike ddenmesi gere-
ken gecici irtifak bedeli ka¢ TL/da olur?

A) 866 B) 1000
C)1105 D) 1276
E) 4000
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11. 500m2lik bir arsa iizerinde yapilanmis
0,20 arsa pay1 olan konutun 200m2 alam
olup, konutun degeri 140.000TL’dir. Konu-
tun yeniden yapim maliyeti yaklasik
600TL/m2 ve arsasimin degeri 400TL/m2dir.
Yapida olusmus islevsel ylpranma
8.000TL’dir. Yapin kalan omrii 54 yil ol-
duguna gore yapi kac yasindadir?

A) 6
D) 36

B) 12
E) 54

C) 24

12. Asagidaki tabloya gore tasinmazin arsa-
simn toplam degeri ka¢ TL dir?

Satis Fiyat1 (1000 TL) 200
Yapi Yiizol¢iimii (m2) 150
Yeniden Yapim Maliyet Bedeli
(TL/m2) 750
Arsa Yiizol¢limii (m2) 500
Arsa Pay1 0,2
Yapi1 Yasi (yil) 10
Yap1 Omrii (y11) 50
A) 90.000 B) 110.000

C) 240.000 D) 450.000

E) 550.000

13. Degerleme uzmanimin iistlendigi gorevi
genel kabul gormiis profesyonel standartlara
uygun olarak yerine getirmek icin gerekli
bilgi, beceri ve deneyime sahip olmasi gerek-
liligi Uluslararasi1 Degerleme Standartlarina
gore hangi davrams kuralim veya ahlaki
ilkeyi ifade eder?

A) Gizlilik

C) Yetkinlik
E) Bagimsizlik

B) Tarafsizlik
D)Diiriistliik

14. Giiriiltii etkisinde kalan bir konut bdyle
bir etki altinda olmayan baska konuta gore
ayda 100 TL daha az kira geliri saglamakta-
dir. Yapi Degeri/Tasinmaz Degeri oram 0,70
ve briit gelir carpam 20°dir. Yapidaki cevre-
sel yipranma tutari ka¢ TL dir?

A) 1400 B) 2 000
C) 13 500 D) 16 800
E) 24 000

AKTIF AKADEMI

15. 326 numarah imar adasinin yapilanma
kosullar1 E=1,60 ve TAKS=0,40 sembolleriy-
le gosterilmektedir. Komsu 330 numarah
imar adasimin yapilanma kosullarn ise S5/A-
4/3 ve TAKS=0,30 seklindedir. 326 numarah
imar adasindaki arsalarin 2014 yih basinda-
ki m® degeri 330 TL’dir. Yoredeki arsalarin
degeri yilik %10 oraninda artis gosterdigine
gore 330 numaral imar adasindaki arsalarin
2016 ortasindaki degeri ka¢ TL/m”dir?

A) 419
D) 309

B) 413
E) 248

C) 314

16. Asagidakilerden hangisi “Pazar Degeri
Dis1” deger unsurlarindan biri degildir?

A)Kullanim Degeri

B)Faal Isletme Degeri
C)Yatirim Degeri

D) Sigorta Edilebilir Deger
E) Makul Deger

17. 20 yasindaki bir fabrikanin aym insaat
malzemeleri ve aym tasarim ile yeniden iire-
tilmesi degerine ne ad verilir?

A) Maliyet
C) Yeniden yapim
E) Yerine koyma

B) Yatirnm
D) Giincel

18. Asagidakilerden hangisi degeri etkileyen
faktorler arasinda ilk sirada gelir?

A) Dissal etmenler B) Arz ve talep
C) Denge D) Uyumluluk
E) Ikame
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19. En etKin ve verimli kullanimin temel dort
kriteri asagidakilerden hangisinde dogru
olarak siralanmmstir?

A) Uygun bir bigimde desteklenen; fiziksel
olarak miimkiin; en yiiksek degerle sonuclanan;
makul bir bigimde olasi

B) Finansal olarak yapilabilir; en yliksek deger-
le sonuclanan; 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 miimkiin; makul bir
bicimde desteklenen

20. Uzerinde herhangi bir bina olmayan
imar parsellerinin ' degerinin bicilmesinde
asagidaki yontemlerden hangisi kullanilir?

A) Gelir yontemi

B) Kapitalizasyon yontemi

C) Emsal karsilastirma yontemi
D) Bakiye yontemi

E) Maliyet yontemi

21. Kredi ya da ipotek kredisi ile satin alinan
gelir getiren tasinmazin ayhk bor¢ ddeme
yeterliligini gosteren oran asagidakilerden
hangisidir?

A) Iskonto oran1

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

22. Asagidakilerden hangisi Maliyet Yakla-
simi1'nin temel verilerinden biridir?

A) Borg¢ kapsama orani
B) Kredi-deger orani
C) Iskonto orant

D) Kapitalizasyon orani
E) Yipranma orani

AKTIF AKADEM

23. Asagidakilerden hangisi fonksiyonel y1p-
ranmaya ornek olarak gosterilebilir?

A) Duvar kagitlar yirtilmis olan bir oda
B) 30 yillik mermer banyo dosemesi

C) Catis1 akan miistakil villa

D) Kat kaloriferi bozuk apartman dairesi
E) 6 katli asansdrsiiz apartman

24. Yapmn temelinde ya da tasiyici siste-
minde olusan ve diizeltilmesi teknik olarak
cok zor ve ekonomik olmayan yipranma,
yapida olusan yipranmalardan hangisine
ornektir?

A) Cevresel etkilerle olusan yipranma

B) Diizeltilemeyen fonksiyonel yipranma
C) Diizeltilemeyen fiziksel yipranma

D) Diizeltilebilir fiziksel yipranma

E) Diizeltilebilir fonksiyonel yipranma

25. Sabit faiz oranh, esit aylik geri 6demeli,

kredi  borcunun ' anapara ve faiz
odemelerinden olusan geri 6demelerle vadesi
icinde tamamen odendigi kredi

asagidakilerden hangisidir?

A) Fiyat Diizeyine Endeksli Ipotek Kredisi
B) Artan Geri Odeme Tutarli ipotek Kredisi
C) Karma Ipotek Kredileri

D) Klasik ipotek Kredisi

E) Cift Endeksli ipotek Kredileri


Pc
Daktilo Metni

Pc
Daktilo Metni

Pc
Daktilo Metni
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Cevap Anahtan

Coziim 1: Cevap E
Coziim 2: Cevap D
Coziim 3: Cevap C
Coziim 4: Cevap A
Coziim 5: Cevap D

Coziim 6: Cevap A

A Parseli degeri = 500*1400 = 700 000 TL

A Parseli toplam insaat alan1 = 1400*2 = 2800
m2

B Parseli Toplam ingaat alan1 = 900*1,8 = 1620
m2

B Parseli degeri = 700,000 * 1620/ 2800

=405 000 TL

Coziim 7 : Cevap B
0,75*0,09 + 0,25*0,14 = 0,1025

Coziim 8: Cevap B

Deger = 288 000 *'1,25 =360 000 TL

Arsa Gelir pay1 = 0,40 ise 360 000 TL

Arsa Gelir pay1 = 0,40 ise Yap1 Gelir Pay1 =
0,60

Tasimmmaz Net Gelir =360 000*0,10 = 36 000
TL/y1l

Yapi Geliri = 36000*0,60 = 21600

Yap1 Degeri =21600/0,12 = 180 000

Arsa Degeri = 360 000 — 180 000 = 180 000

Coziim 9: Cevap D

989 255 = X*(1,017240 — 1)/0,01

X =1000 TL/ay

Borg¢ kapsama orani = 24000 / (1000*12) =2

Coziim 10: Cevap A
200*(1,05"5 — 1)/(1,05"5*0,05) = 866

Coziim 11: Cevap A

140 000 = 500*0,20*400 + 200*600*(1 —
Fiz.Y.O.) — 8000

Fiziksel yipranma orani = 0,10

Fiili yas = 0,10*54 /(1 -0,10) =6

AKTIF AKADEMI

Coziim 12: Cevap E

550 000 = X*0,20 + 150*750*(1 — 0,20)
X= 550 000

Coziim 13: Cevap C

Coziim 14: Cevap D
100*12*20*0,70= 16800

Coziim 15: Cevap C

Diizeltilmis Deger = 330*1,1072,5 = 418,79
TL/m2

1,60 m2 ins alan1 418,79 TL/m2 ise
0,30*4= 1,20 m2 ing alan1 X TL/m2 dir

X= 314,09 TL/m2

Coziim 16: Cevap E

Coziim 17: Cevap C
Coziim 18: Cevap B
Coziim 19: Cevap D
Coéziim 20: Cevap C
Coziim 21: Cevap B
Coziim 22: Cevap E
Coziim 23: Cevap E
Coziim 24: Cevap C

Coziim 25: Cevap D





