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1) 2.000 m? biiyiikliigiinde bir arsammn imar
durumunda arsaya iliskin KAKS = 2.00,
TAKS = 0.25 sinirlari belirlenmistir. Bu arsa
iizerinde yapilabilecek insaata iliskin alan ve
kat simirlamalari nedir?

5) 40.000 m? kiralanabilir alana sahip Aktif
Akademi AVM’de Kkira rayi¢c bedeli 80
TL/m? “dir. Geleneksel, Kiiltiirel veya sanat-
sal degeri olan kaybolmaya yiiz tutmus mes-
lekleri icra edenlere kiraya verilmek iizere,
belirtilen AVM de kira bedeli ka¢ ayhk kag

A)5 B) 6 C)7 TL “dir.
D)8 E) 9
A) 2.100 B) 2.500
2) C) 2.200 D) 2.350
Veriler Miilk E) 2400
Parsel Cephesi (m) 25
Parsel Derinligi (m) 40 6)
Imar Kosullar 5 Y1l Proje A (TL) | Proje B (TL)
A-5 2018 -1.000.000 -1.000.000
3 2019 300.000 $0
2020 300.000 $0
Degerleme konusu bir tasinmaza iliskin 2021 300.000 $0
veriler yukardaki gibidir. Bu verilere gore 2022 300.000 1.200.000
TAKS ve KAKS nedir? (Ortalama kat 2023 300.000 200.000

yiiksekliginin 4,00 m; arka  bahce
mesafesinin Bina Yiiksekligi/2 oldugunu
varsayalim.)

A) 0.475/ 2.375
C) 0.485/ 2.376
E) 0.475/ 2.175

B) 0.375/ 2.475
D) 0.375/ 2.345

3) Hisse senedi ve tahvil gibi menkul deger-
leri ihrac¢c eden sirketler ile alicilarin yani
tasarruf sahiplerinin dogrudan karsilastikla-
r1 piyasa asagidakilerden hangisidir?

A) Para Piyasasi

B) Birincil Piyasa

C) Spot Piyasa

D) Finansal Varlik Piyasasi
E) ikincil Piyasa

4) Piyasa verilerine gore ipotek sabiti %
12,00 ozkaynak Kkapitalizasyon oram %
15°dir. Miilkiin % 80’i kredi yoluyla temin
edilmistir. Miilke ait Net faaliyet Geliri 120
000 TL’dir? Yatirnm bandi teknigini kul-
lanmak suretiyle miilkiin degeri yaklasik
olarak ka¢ TL dir?

A) 952381 TL
B) 1000 000 TL
C) 800000 TL
D) 444 444 TL
E) 757 745 TL

AKTIF AKADEM

Toplam yatirnm maliyeti 1.000.000’er TL
olan ve 5 yil icinde tamamlanmasi planlanan
iki adet gayrimenkul projesinin beklenen
nakit akislar1 yukaridaki gibidir. Buna gore
projelerin geri ddeme siireleri sirasiyla ne-
dir, hangi projenin se¢ilmesi uygun olacak-
tir?

A) 3,563/3,83/ B Projesi
B) 3,33/3,83/ A Projesi
C) 3,43/3,93/ B Projesi
D) 3,13/3,73/ A Projesi
E) 3,23/3,63/ B Projesi

7)

Veriler Emsal 1 | Emsal 2 | Arsa
Alan (m%) 400 450 380
TAKS 0,25 0.10 0.15
KAKS 0,90 1.00 0.75
Satis Fiyat (TL) 80.000 90.000 ?

Konut boélgesinde yer alan arsanmin degerini
asagidaki emsal arsa bilgilerinden yararla-
narak hesaplaymmz. (Degerleme siirecinde
emsallerin simir Kkontrolleri +%15 olarak
uygulanacaktir.)

A) 62.186,55 B) 63.181,45
C) 60.177,39 D) 64.192,35
E) 60.166,35




Aktif Akademi Egitim Merkezi

8)

I. Araziden kadastro gegmemis olmasi

II. Kent ya da kasaba niifusunun fazla olmasi
[II. Miinavebeyi degistirmenin gii¢c olmas1

IV. Sulamanin kolay olmas1

V. Toprak sahibinin can giivenliginin olmamasi

Yukandakilerden hangileri kapitalizasyon
oraninin diismesine neden olan faktorlerden

biri degildir?

A)lvell B) Il ve IV
C)lllveV D)I, lHlveV
E) Il IVveV

9) Devlet sulama kanaleti cahisma alam ola-
rak kullamlmak iizere 6.400 m’ yiizoélciimlii
tasinmazin 9 yil siireli kamulastirma (irtifak
hakki) degeri tahmini yapilacaktir. Yapilan
arastirmada tasinmaza yilik ortalama 300
TL/da net gelir saglandigi, piyasa kapitali-
zasyon oranmmmin 0,13 uygulandigi belirlen-
mistir. Mevcut verilere gore tasinmaza 9
yilik irtifak hakki veya isgal nedeniyle gelir
kapitalizasyonu yontemine gore tahmin edi-
lecek kamulastirma bedeli ka¢ TL dir?

A) 9.846 B) 8.479
C) 6.206 D) 5.206
E) 1.920

10.

I. Asinma tutarlari

II. Bosluk kayiplari

II1. Gilincelleme carpanlari
IV. Isletme giderleri

V. Tarihsel maliyetler

Maliyet yontemine gore yapilacak degerle-
melerin veri analizinde yukaridakilerden
hangileri kullamlmaz?

A) Yalniz B) Yalmz V
C) lve IV D) I, Il ve IV
E) I, 11l ve V

AKTIF AKADEMI

11.

L. Gelir indirgeme yaklagimi

II. Tasfiye degeri

1. Pazar degeri

IV. Amortismana tabi tutulmus yerine koyma
degeri

V. Hurda degeri

Yukaridaki degerleme yontemlerinden han-
gileri kisisel miilkiyet degerlemesinde kulla-
nilir?

A)lvell B) Il ve V
C) lllve IV D) II, Il ve V
E) I, IV veV

12. Tasinmaz maliklerinin genellikle bitisik
miilkler icin yiiksek bir fiyat 6deyerek bun-
larn1 satin almak istemeleri durumunda
o0denmek istenen nispeten yiiksek fiyat1 belir-
lemeye esas olan degere ne ad verilir?

A) Ozel Deger

B) Yatirim degeri

C) Makul deger

D) Ozel veya siibjektif deger
E) Mutabakatlh deger

13.

I. Bina Tiiri

II. Bina yas1

III. 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)Yalmz | B) 1l ve IV
C) 1 velll D) I, Il ve IV
E) I, IV ve V

14) En etkin ve verimli kullanim 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
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15) Asagidakilerden hangisi sermaye piyasa-
s1 mevzuati uyarinca gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 tarafindan degerleme yaptiril-
masi zorunlu tutulan islemlerden biri degil-
dir?

A) Ayni sermaye artirrminda bulunulmasi

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

D) Portféyde yer alan gayrimenkullerin kiraya
verilmesi

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

16) Eski bir yapimin aym insaat malzemeleri,
tasarim ve iscilik Kkalitesiyle orijinal bicimiyle
yeniden iiretilmesi halinde hesaplanan bedel
asagidakilerden hangisidir?

A) Tkame bedeli

B) Tasfiye bedeli

C) Yeniden yapim(iiretim)bedeli
D) Piyasa degeri

E) Yerine koyma maliyeti

17) Asagidakilerden hangisi degerlemede
piyasa degeri yontemini uygulamak amaciyla
kullamlan araclardan biri degildir?

A) Yatirim bandi teknigi

B) Satis degerlerinin grafiksel analizi
C) Eslestirilmis satislar analizi

D) Cikartma (doniisiim degeri) yontemi
E) Karsilastirmali satis analizi

18) Belirli il veya ilcede gecerli kapitalizas-
yon oraminin diisiik veya carpan katsayisinin
yiiksek cikmasi1 asagidakilerden hangisinin
ortaya cikmasini saglar?

A) Tasinmaz ve tamamlayict parcgalarinin de-
gerlerinin nispi olarak sabitlenmesine neden
olur

B) Tasmmazin yillik ortalama net gelir ve net
kira gelirinin azalmasina yol acar

C) Gelir yontemine gore hesaplanan birim ta-
sinmaz degerlerinin yiikselmesini saglar

D) Gelir yontemine gore hesaplanan birim ta-
sinmaz degerlerinin sabit kalmasina neden olur.
E) Tasinmaz ve tamamlayici pargalarinin de-
gerlerinin diismesine yol agar.

AKTIF AKADEM

19) Borg¢ veren Kisi ve kuruluslar tarafindan
kredi isteklisi gercek ve tiizel Kisilerden talep
edilen; yilik bor¢ 6deme tutarinin toplam
borca oranina ne ad verilir?

A) Cari oran

B) Ipotek sabitesi

C) Almasik veya alternatif maliyet
D) Ortalama sermaye maliyeti

E) Firsat maliyeti

20)

I. Mevduat toplayabilirler.

Il. Gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri
ustlenebilirler.

III. Ters repo islemi yapabilirler.

IV. Gayrimenkuller iizerinde intifa hakki kura-
bilirler.

V. Kredi verebilirler.

Gayrimenkul yatirnm ortakhklaryla ilgili
yukaridaki ifadelerden hangileri dogrudur?

A)Yalmz IV
B) lveV

C) Nl ve IV
D) I, lllveV
E) I, 1l ve IV

21) Gayrimenkul yatinm ortakhklaryla
ilgili asagidaki ifadelerden hangisi yanhstir?

A) Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim
satim1 yapamazlar.

B) Yatirim fonlarinin paylarina yatirnm yapa-
mazlar.

C) Sermaye piyasas1 araglarim agia satamaz-
lar.

D) Altin ve kiymetli madenlere yatirim yapa-
mazlar.

E) Mala dayali vadeli islem sozlesmelerine
veya mala yatirim yapamazlar.

22) Arazi disindaki bir varhgi, 6zel tamirat
veya uyarlama yaparak kullanmaya devam
etmektense icerdigi malzeme icin elden ¢ika-
rildid1 degerine ne ad verilir?

A) Kullanim degeri

B) Kurtarilabilir deger

C) Ozel deger

D) Faal isletme degeri

E) Tasfiye veya zorunlu satis degeri
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23) Yapmn tasiyic1 sisteminde olusan ve
diizeltilmesi teknik olarak c¢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) Asagidakilerden hangisi tasinmaz deger-
lemesinin konusu degildir?

A) Konut

B) irtifak haklar

C) Sanayi ve endiistriyel amagh yapilar
D) Arsa ve arazi

E) Gemi

AKTIF AKADEMI

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

A) Arsa tedarik gideri.

B) Proje ve ingaat kontrol gideri.

C) Insaat ve ingaat ruhsat1 alimi giderleri.
D) Iskén ve isletme ruhsat: giderleri.

E) Isletim isciligi giderleri.
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AKTIF AKADEM

Sayisal Soru Coziimleri
1. sorunun ¢6ziimii:

Toplam insaat alan1 = Arsa alan1 x KAKS
=2.000 m* x 2.00

=4.000 m?

Taban alan1 = Arsa alam1 x TAKS
=2.000 m?x 0.25

=500 m?

Insa edilebilir kat say1s1 = KAKS / TAKS veya
Toplam kapali alan / Taban alani

=2.00/0.25 veya 4.000 m* / 500 m?

=8

CEVAP =D Sikki

2. sorunun ¢o6ziimii:

[25- (2 x3)] x[40-5 - (5x 4)/2] x5
19mx25mx5=2.375m?

Binanin taban alani ise 19 x 25 = 475 m® olarak
bulunur.

Diger taraftan parsel alanimnin 25 x 40 = 1.000
m? oldugu bilinmektedir.

Bu durumda;

TAKS =475 m?/ 1.000 m? = 0.475
KAKS =2.375 m?/ 1.000 m? = 2.375 olur.

CEVAP =A Sikki

4. sorunun ¢oéziimii:

%80-----Borg¢ Orani
%20-----Ozkaynak Orani

% 12 ----Ipotek sabiti
% 15 ----Ozkaynak Kapitalizasyon Orani

Ro=0,80*0,12+0,20*0,15=0,126=%12,6

Deger = Net Gelir / KO = 120.000/0,0126 =
952.381 TL

CEVAP =A Sikki
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5. sorunun ¢6ziimii:

Geleneksel, kiiltiirel veya sanatsal degeri olan
kaybolmaya yiiz tutmus meslekleri icra edenle-
re kiraya verilmek {izere, toplam satis alaninin
en az binde ii¢ii oraninda yer ayrilir. Bu yerlerin
kira bedeli, rayi¢ bedelinin dortte birinden fazla
olamaz (Ornek: 40.000 m? kiralanabilir alana
sahip bir AVM’de kira rayi¢ bedeli 80 TL/m?
ise, acilmasi gereken is yerinin aylik kira tutar
“40.000 * 0,003 = 120 mz; O0denmesi gereken
kira = 80/4 =20 TL/ay” islemleri tizerinden 120
* 20 = 2.400 TL/ay olarak hesaplanir).

CEVAP =E Sikki
6. sorunun ¢oziimii:

suresi
3,33

Proje A’nin geri O6deme
300/300+300/300+300/300+100/300 =
yildir.

Proje B’nin geri 6deme siiresi 3 + 1.000/1.200
= 3,83 yildir. Bu hesaplamanin birinci kismi hig
nakit akisi gergeklesmeyen ilk 3 yili; ikinci
kismi ise 4. yilin i¢ginde 1.000.000 TL’ nin elde
edilme siiresini ifade etmektedir.

Geri 6deme siiresi az olan Proje A segilir.
CEVAP =B Sikki
7. sorunun ¢oziimii:

KAKS’in izin verdigi insaat alaninin tespit
edilmesi:

Toplam ingaat alan1 = Arsa alan1 x KAKS
Toplam insaat alam (Emsal 1) = 400 m? x 0.90
=360 m

Toplam insaat alan1 (Emsal 2) = 450 m* x 1.00
= 450 m*

Toplam insaat alan1 (Arsa) = 380 m’ x 0.75 =
285 m’°

Ortalama, asgari ve azami birim degerlerin
hesaplanmasi:

Birim deger = Satis fiyat1 / Toplam ingaat alani
Birim deger (Emsal 1) = 80.000 TL / 360 m* =
222,22 TL/M?

Birim deger (Emsal 2) = 90.000 TL / 450 m® =
200,00 TL/m?

Ortalama birim deger = (Emsal 1 + Emsal 2) /2
= (222,22 TL/m? + 200,00 TL/m?)

= 211,11 TL/m?

Asgari deger = 0,85 x 211,11 TL/m?

= 179,44 TL/IM

Azami deger = 1,15 x 211,11 TL/m?

= 242,78 TL/M?

AKTIF AKADEMI

Satis fiyatinin takdir edilmesi:

Yukarida yer verilen asgari ve azami degerler
uc degerlerdir. Emsal 1 ve Emsal 2’nin sirasiyla
222,22 TL/m? ve 200,00 TL/m? olan birim de-
gerleri asgari ve azami deger araliginda yer
aldig1 icin her iki emsalin aritmetik ortalamasi
olarak hesaplanan 211,11 TL/m? arsamin satis
fiyatinin takdirinde emsal birim deger olarak
kullanilabilecektir.

Satis fiyat1 (Arsa) = Ortalama birim deger x
Toplam insaat alani

=211,11 TL/m’ x 285 m

=60.166,35 TL

CEVAP =E Sikki

9. sorunun ¢oziimii:

Isgal nedeniyle tasinmazin malikinin bir yilik
net geliri hesaplanir. 6.400 m® = 6,4 da => 300
X 6,4 = 1.920 TL olur. 9 y1l siire ile tapu mali-

kinin net gelir kayb1 hesaplandiginda;

A+ by —1.920x
@+i).i

113°-1

PV = A =
113°.0,13

1.920x 2.00/0,39 = 9.846 TL

CEVAP =A Sikki



