IPTALI ISTENEBILECEK SORULAR (A KiTAPCIGI)
Gayrimenkul Degerleme A Kitapc¢igi
2. Asagidakilerden hangisi yap1 yaklasik maliyet yontemlerinden biri degildir?

A) Kestirimsel maliyet yontemi
Birim alan maliyet yontemi

C) ikame maliyet yéntemi

D) Birim hacim maliyet yontemi
E) Kapasite birimi yontemi

Bu sorunun cevabi C sikki olarak verilmis.Soruda dikkat ederseniz yapi yaklasik maliyet yontemlerinden
degildir deniyor. Ancak Ikame (Yerine Koyma) yonteminde maliyet bedelleri hesaplanirken Yap1 Yaklasik
Birim Maliyet bedelleri alindigindan bu sorunun iptali istenilebilir.

5. Degerlemeye konu miilk, karsilastirilabilir miilkler ve piyasa islemlerine iliskin
bilgilerden olusan verilere ne ad verilir?

A) Genel veriler

B) Rassal veriler
C) Teknik veriler
D) islem verileri

E) Ozel veriler

Bu sorunun dogru yanitinin E oldugu sdylenmektedir. Ancak soruya dikkat ederseniz, Bu veriler 6zel veriler
olmakla beraber, isleme yonelik ve teknik anlamda kullanilabilen verilerde olabilmektedir. Bu yiizden
sorunun cevabina itiraz bu baglamda edilebilir.

Insaat Muhasebesi A Kitap¢ig

23) Dogru cevap 179 Taseronlara VerilemAvanslar Olmaliyd..

Finans Matematigi A Kitapcig:

9. Soru Soru yanlks.sorulmus. Soruda verilen bilgilerle ¢oziim yapilamaz,.

15. Soru stklar hataliwerilmis dogru cevap 15.040 olmasi gerekiyor. Siklarda yok

Vergi Mevzuati A Kitapciginda

Soru 20 Soruda cevap olarak e sikki dogru olarak verilmis ancak bu sik yanlis diizenlenmis, kar paylarinin
dagitiminda GVK nin 22/2 maddesi geregince gelirin yarisi vergiden istisnadir ancak GVK nin gegici 59 ve
62. maddelerindeki indirim orani uygulamasi yiiriirliikte degildir. bu nedenle sikki yanlis olarak diizenlenmis
diger siklarda ise dogru cevap yer almamaktadir. sorunun iptal edilmesi gerekir.

Soru 24 Soruda dar miikelleflere 6zgili beyanname sorulmus ancak hangi tiir miikellef oldugu belirtilmemistir.
Dar Miikellef kurumlarin verdigi 6zel beyanname, dar miikellef ger¢ek kisilerin verdigi miinferit
beyannamedir. iki beyanname tiiriide siklarda yer aldigindan dogru cevap bulunamaz. Sorunun iptali gerekli




2013 ARALIK AYI SPK GAYRIMENKUL DE GERLEME UZMANLI GI
SAYISAL SORULARIN CEVAPLARI (4 KITAPCIGI)

6.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 DEGERI+ BINA DEGERI

DEGER= 200.000 TL + 400.000*0,60 = 440.000 TL  DOGRU CEVAP =B

7.SORU
Konut Bélgesi oldugu icin bizim i¢in 6nemli olan insaat alaninin hesaplanmasidur.

Emsal 1 fngqat Alani= 400%*0,60= 240 m?
Emsal 1 m? Insaat Alaninin Degeri= 348.000 /240 = 1450 TL/m?

Emsal 2 fnsa_at Alani= 500%0,70= 350 m?
Emsal 1 m? Insaat Alanimin Degeri= 472.500 /350 = 1350 TL/m?

Ortalama m’ Ingaat Alani Degeri= 1450+1350 /2 = 1400 TL/m?

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

8.SORU

Maliyet yaklagiminda asansériin maliyete etkisi toplam maliyetin %6 ’si, 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 maliyetidir.

TOPLAM YENIDEN YAPIM MALIYETT = 78.750,+ 9.450 = 88.200 TL 'dir.
Yipranma Orani : 0,25 verilmig

Amortisman Diisiiriilmiis Yapir Degeri=\88:200 *0,75 = 66.150 TL olur.
DEGER= ARSA DEGERI +YAPRI DEGERI

200.000 = ARSA DEGERI+ 66 150L

ARSA DEGERI= 133.850L olur.

Arsa Payr 90 m? oldugundan

1 m?’lik arsanin'degeri =133.850 /90 = 1487,22 TL/m? olur.

Yaklasik dediginden DOGRU CEVAP =A

9.SORU

Net Gelirlsletme Gideri =5 olarak verilmis.

Briit Gelir=isletme Giderleri=Net Gelir formiiliinden yerine koyarsak
48.000TL-Isletme Giderleri= Net Gelir olur. Isletme Giderlerine X dersek,
48.000:X /X =5  X=8000 TL yani Isletme Giderleri= 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

Yapi Degeri = 34.000/0.05 = 680.000 TL (Amortismanli Yapt Degeri)

Birim m?’ye X dersek

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




10.SORU

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

1,4= Yiullik net gelir / 2000*12  Yillik Net Gelir = 33.600 TL

K.O = YILLIK NET GELIR /DEGER ~ K.O= 33.600/ 400.000 = 0.084 DOGRU CEVAP =C

13.SORU

Bu soruda tuzak ipotek 6demelerinin hesaplanmasini istemis olmasi. Halbuki biz kesinlikle gayrimenkuliin Net
isletme gelirine giderken ipotek odemelerini 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

14.SORU

Gayrimenkuliin Degerine X dersek.

K.O=NET GELIR / DEGER NET GELIR = 0.04X olur.

Briit geliri ise net gelir cinsinden ifade edersek BRUT GELIR = 0.04X + 120%]2:=.0.04X+1440 olur.
Yillik Net Gelir Briit Gelirin %801 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 soruyor ve degerin %75 oldugunu séyliiyor.

CEKILEN KREDI = 144.000 * 0,75 = 108.000 TL DOGRU CEVAP =B

15.SORU

Soruya bakinca aklimiza hemen briit gelirlKira,carpanunn gelmesi gerekmektedir.
X2 BRUT KIRA CARPANI=540.000/36.000 =I5,

X3 BRUT KIRA CARPANI=604.800/50.400 =12

X4 BRUT KIRA CARPANI=810.000/54.000.= 15

ORTALAMA BRUT KIRA CARPANI <'15+12-+15/3 =14

X1 DEGER = 14%45.000 TL = 630.000\ L DOGRU CEVAP =C

17.SORU

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

FAALIYET GIDERLERL= 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




