AKTIF AKADEMI EGITIM MERKEZI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI SINAV SORULARI
24.12.2016 CUMARTESI
GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI

1. Asagidakilerden hangisi gayrimenkuliin piyasa degerindeki pazarlama siiresinden ¢ok daha kisa siirede
satisindan elde edilebilecek makul tutar1 ifade etmektedir?
Tasfiye degeri

2. Isletmelerde ekonomik omriinii tamamladig1 halde fiilen kullanilan iktisadi kiymetler ile gergek degeri
tespit edilemeyen veya edilmesi uygun goriilmeyen en diisiik tutar1 ifade eden deger agagidakilerden
hangisidir?
iz bedeli

3. 1/50.000 veya 1/100.000 6l¢ekteki haritalar iizerinde 6lgegine uygun gosterim kullanilarak'bolge, havza
veya il diizeyinde hazirlanabilen, plan notlart ve raporuyla bir biitiin olarak ‘yapilan plan tirii
asagidakilerden hangisidir?

Cevre diizeni plam

4. Asagidakilerden hangisi yiizeysel temellerden biri degildir?
Ayak temel

5. Onalim hakkinda serhin etkisi her durumda, serhin, verildigi tarihin {izerinden ka¢ y1l gecmekle sona
ermektedir?
10 yuil

6. Turizm ve ticaret bolgelerindeki tarihsel tasinmazlar hangi yontem ile degerlenir?
Gelir yontemi

7. Geri 6deme siiresi ile yatirimin, yatirim maliyetini kag yilda geri 6dedigi net kara gére hesaplanir?
Geri doniis siiresi

8. 20.000 m? toplam kiralanabilir bir alana sahip AVM’de kira fiyatlar1 80 TL/m? oldugu diisiiniildiigiinde
geleneksel, kiiltiirel veya sanatsal degeri olan kaybolmaya yiiz tutmus meslekleri icra edenler en fazla
ne kadar kira éderler?

20.000 m? * 0,003 = 60 m*
80 TL/4=20TL
60 m>* 20 TL =1.200 TL

9.4, Asagidakilerden hangisi gayrimenkul yatirimlarinin dezavantajlar arasinda yer almaz?
Azalan gelir belirsizligi / degiskenligi

10. Gayrimenkul gelistirme projelerinde finansal riskler asagidakilerden hangisi ile yapilandirilir?
Riskten korunma (Hedging)

11. Sozlesme karsiligi birikim yontemi ile satin alinacak konutun bedelinin ne kadarlik kismi talep
edenler tarafindan saglanmalidir?
%60

Bu soru hatali: Sézlesme yontemi ile satin alinacak konutun bedelinin tamami karsilanmamakta,
belki alicinin ihtiya¢ duydugu fonun en fazla % 40°lik kism1 saglanmaktadir.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

Dikkat edilecek olursa degerleme kilavuzu sayfa 325°te “belki” ifadesi yer aliyor. Kime ve neye gore
“belki”!!!!

Bir 6zel yasa ile kurulan ipotek tiirli asagidakilerden hangisidir?
Kanuni ipotek

Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfoyiinde bulunan ve alimindan baslayarak 5 yil gecmesine karsin
tizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani
aktif toplaminin ne kadarini asamaz?

%20

Degerleme standartlarini diizenleyen kurulus asagidakilerden hangisidir?
Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Konseyi (IVSC)

Icra ve iflas kanununa gore kesinlesen kiymet takdiri yapildig tarihten itibaren ka¢ yil gecmedikge
yeniden kiymet takdiri istenemez?
2yl

Asagidakilerden  hangisinin  gayrimenkul degerleme. s6zlesmesinde  bulunmasma  gerek
bulunmamaktadir?
Miisterinin kullanim amaci

Alam 200.000 m? olan sulu arazi yaricihikile islenmektedir. Arazide Sogan ve bugday miinavebe
sistemi uygulanmakta olup, Sogan .verimi. 3000 kg/da, bugday verimi 500 kg/da ve saman 150
kg/da olarak tespit edilmistir. Yayginiiriinlerin ¢iftlik avlusu fiyatlar sirasiyla Sogan 1,00 TL/kg,
Bugday 0,80 TL/kg ve Saman 0,40 TL/kg’dir. Arazi maliki yilhik toplam 14.000 TL isci iicreti,
16.000 TL tohumluk bedeli, 10.000 TL. giibre ve ila¢ bedeli 6demistir. Anlasmaya gore yilhk
iiretim degerinin % 50’si malike ait olacaktir. Arazi belediye simirlari i¢inde olup, vergi degeri 3,0
TL/m? ve vergi orami binde 2°dir. Malik ortak¢iya hicbir sabit sermaye unsuru teslim etmemistir.
Isletme sermayesi faizi' % 10, genel yonetim gideri %2 ve yorede arazi piyasasinda gecerli
ortalama kapitalizasyon orani %4 olduguna gore ciplak toprak bedeli nedir?

Sogan: 200 da x 3000 kg/da = 600.000 kg x 1 TL/da = 600.000 TL

Bugday — Tane: 200 dax.500 kg/da= 100.000 kg x 0,80 TL/da = 80.000 TL
Bugday — Saman: 200 da x 150 kg/da = 30,000 kg x 0,40 TL/da = 12.000 TL
Toplam'GSUD =692.000 TL

YillikOrtalama GSUD = 692.000 TL / 2 Y1l = 346.000 TL

Malikin GSUD Pay1 = 346.000 TL x 0,50 = 173.000 TL

Malike Diisen Masraf Paylari

Yillik Is¢ilik Masrafi = 14.000 TL

Yillik Tohumluk Masrafi = 16.000 TL

Yallik Giibre ve Tlac Bedeli = 10.000 TL

Arazi Vergisi: 3,0 TL/m? x 200.000 m2 x 0,002 = 1.200 TL

Isletme Sermayesi Faizi = Malikin sagladig1 isletme sermayesi 40.000 TL (14.000+16.000 + 10.000) ve
faizi ise yillik isletme kredisi faizi olan % 10 un yaris1 tizerinden 2.000 TL dir.
Genel yonetim giderleri; 173.000 x 0,02 = 3.460 TL olacaktir.

Arazi Malikinin Paymna Diisen Net Gelir

Malikin Net Gelir Pay1 = 173.000 — (40.000 + 2.000 + 1.200 + 3.460) = 126.340 TL
Toplam Arazi Degeri = 126.340 / 0,04 = 3.158.500 TL
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18. Hazine miilkiyetindeki bir arsa iizerinde 1982 yilinda insa edilmis iki kath yapinin 360 m2 alana
sahip oldugu ve isgal edilen alan icin 1500 TL kira 6dendigi tespit edilmistir. Ekonomik 6mrii 80
yil olan yapinin 2016 resmi birim alan yaklasik maliyetleri 630 TL/m2, iscilik giderleri ise %25
olarak belirlenmistir. Kamulastirma isleminin yapilacag: bu yapiya 6denecek piyasadaki asgari
deger ne olur?

Yapinin Yas1 =2016 — 1982 =34

Yapinin Amortisman Oran1 = 34 / 80 = 0,425

Yeniden Yapim Maliyeti = 360 m2 x 630 TL = 226.800 TL

Amortisman Oncesi Levazim Bedeli = 226.800 — (226.800 x 0,25) = 170.100 TL
Levazim Bedeli =170.100 — (170.100 x 0,425) = 97.807,5

19. Tasinmaz iizerinde 40 y1l siireli intifa hakki tesis edilmis olup, bu siirenin ilk 16 yili dolmustur.
Kalan 24 yil icin intifa hakki degeri saptanacaktir. Konu tasinmaz ve ¢evresinde yapilan
arastirmada benzer 6zellikli tasinmazlarin piyasa degeri 600.000 TL ve aylik kira bedelinin 2500
TL oldugu saptanmistir. Her yil kiranin % 6 oraninda artacag ve firsat maliyetinin % 9 oldugu
kabul edilerek; konu tasinmazin iizerindeki intifa hakkinin degeri ne olur?

40 — 16 =24 y1l x 12 = 288 ay (intifa hakkinin kalan siiresi)

0,09 /12 =0,0075 Aylik firsat maliyet

0,06 /12 = 0,005 Aylik biiyiime orani

Kalan intifa Hakkimin Degeri = 2500 x (1 + 0,0075)288 — (1 +0,005)288
(1+0,0075)288 x (0,0075 — 0,005)

Kalan intifa Hakkimin Degeri = 511.066 TL

20. Yeniden yapim maliyeti 700.000 TL olan 10 yasindaki C tasinmazinin yipranma tutari, asagidaki
dogrusal bicimde yipranan A ve B tasinmazlarina gore belirlenecektir:

Veriler A B

Tasinmaz Degeri 460.000 420.000

Arsa Degeri 150.000 100.000

Yap1 Efektif Yas1 (Yil) 24 16

Toplam Amortisman Tutari 210-000 180.000

Yillik Amortisman Orant % 0,0195 0,0225 (0,36 / 16)

Bina degeri 320.000 (420.000 — 100.000)
Yeniden yapim maliyet degeri 500.000 (320.000 + 180.000)
Toplam Amortisman Oram % 0,36 (180.000 / 500.000)

Yukarida yer alan tabloya gore C tasinmazinin yipranma tutari ne kadardir?
C Tasinmazinin Yulik Amertisman Orani = (0,0195 + 0,0225) / 2 = 0,021

C Tasinmazinin Toplam Amortisman Oram = 0,021 x 10 = 0,21

C Tasinmazinin Amortisman Tutar1 = 700.000 x 0,21 =147.000 TL

21. Bir gayrimenkuliin degeri 300.000 TL olup, bir kismu ayhk geri 6demeli y1lhik %24 faiz oranh ve
10 y1l vadeli kredi ile finanse edilmistir. Kredinin aylk esit taksitleri 1.800 TL ise, gayrimenkul
aliminda kullanilan pesinat tutar1 ka¢ TL dir?

Kredinin Bugiinkii Degeri = 1800 x ((1,02120 — 1) / (1,02120 x 0,02))
Kredinin Bugiinkii Degeri =83.640
Kullanilan Pesinat = 300.000 — 83.640 = 218.360 TL
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22. Bir sanayi bolgesinde bulunan emsal arsalarin yapilasma kosullar1 ve degerleme giiniine
doniistiiriilmiis rayi¢ bedelleri asagidaki tabloda verilmistir. Eger sinir kontrolleri % 15 olarak
alinacak ise, aym sanayi bolgesinde bulunan konu gayrimenkul A arsasinin degeri ka¢ TL’dir?

TOPLAM | BiRiM
INSAAT |DEGE
DEGER CEPHE |DERINLIK |TAKS |H HACMI R
EMSAL 1 750.000 35 35 0,3 17 6.247,5 m3 |120
EMSAL 2 900.000 40 45 0,35 18 11.340 m3 |79
EMSAL 3 640.000 40 30 0,3 15 5400m3 |[118
EMSAL 4 1.200.000 50 35 0,4 16 11.200 m3 .| 107
A ARSASI |? 35 55 0,3 16 9.240 m3

Ortalama Emsal Deger= (120 + 79 + 118 + 107) / 4 =106 TL/m3

Ust Sinir = 106 x (1 +0,15) = 121,9 TL/m3

Alt Sinir =106 x (1 - 0,15)=90,1 TL/m3

2 No’lu emsal kontrol sinirlarinin diginda kaldigi i¢in ug nokta olup, ortalama disina atilir.
Ortalama Emsal Deger (120 + 118 + 107) /3 =115 TL/m3

Tasinmaz Degeri = 9240 m3 x 115 TL/m3 = 1.062.600 TL

22. Gayrimenkul degerleme uzmani, degerlemesi yapilacak 800 m? arsa vasfindaki tasinmaza benzer

ve emsal olarak alinabilecek yapisiz tasinmaz tespit edememistir (KAKS=0,40). Ancak iki ay once
tasinmaza benzer niteliklere sahip olan 1.200 m*’lik bir arsanin iizerindeki yapi ile birlikte
600.000 TL’ye satildigini belirlemistir (KAKS=0,30). 1982 yilinda insa edilmis olan yapu, iki kath
betonarme (kalorifersiz ve asansorsiiz) olup, fiili'yas1 30 yil, ekonomik émrii 80 y1l olarak
saptanmustir. 2016 yili Resmi birim fiyatlarina gore arsa iizerindeki yapinin maliyet bedeli 1.320
TL/m? ve alam ise 440 m*’dir. Konu tasinmaz ve emsal aym cadde iizerinde ve degeri
etkileyebilecek biitiin nitelikleri-biiyiik dlciide benzerdir. Degerlemeye konu arsanin degeri ne
olur?

Emsal Miilk Yeniden Yapim Maliyeti'Degeri = 1.320TL/m? x 440 m? = 580.800 TL
Emsal Miilk Amortisman (Yipranma) Orani = 30 / 80 = 0,375

Emsal Miilk Yap1 Degeri = 580.800 TL — (580.800 TL x 0,375) = 363.000 TL
Tasinmaz Degeri = Yapir Degeri + Arsa Degeri

600.000 TL =363.000-TL + Arsa Degeri

Emsal Miilk Arsa Degeri =237.000 TL

Emsal Miilk Toplam Insaat Alan1 = 0,30 x 1.200 = 360 m?

Emsal Miilk'Birim insaat Alan1 Degeri = 237.000 TL / 360 m? = 658,33 TL/m>
Konu Miilk Arsa Degeri = 800 m2 x 0,40 x 658,33 TL/m?=210.666 TL
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24. Degerleme ¢aligmasi yapilan tasinmazin mesken olarak kullanilan kisimlari ile ticari olarak
kullanilan kisimlart i¢in yillik briit kira geliri 255.000 TL olarak saptanmis ve tahsilat kayb1 %10
olmustur. Taginmazin iizerindeki yap1 igin 12.06.2014 tarihli ingaat ruhsati, tamamlanan ingaat i¢in
22.03.2015 tarihli yap1 kullanim izni alinmstir. Her katinda 2 dairesi bulunan ve asma kat dahil toplam
5 kattan olusan binanin 8 adet bagimsiz boliimii konut ve 1 adet bagimsiz boliimii (asma kat dahil)
diikkan olarak kullanilmaktadir. Binanin zemin katindaki diikkkanin briit alan1 323 m2, asma katin briit
alin 150 m2 ve katta yer alan bagimsiz boliimlerin her birinin alan1 125 m2 olarak dl¢tilmiistiir.
Binanin yillik briit gelir tahsilatinin %35’i kadar faaliyet giderleri yapilmakta olup, briit gelir
carpani 15, net faaliyet geliri carpani 25 ve kapitalizasyon orani %4 oldugu varsayim altinda
konu tasinmazin direk kapitalizasyon yontemine gore toplam degeri hangisi olabilir?

255.000 — (255.000 x 0,10) =229.500 Efektif Briit Gelir (Yapilan Tahsilat)
229.500 — (229.500 x 0,35) = 149.175 Net Faaliyet Geliri
149.175 /0,04 = 3.729.375 TL Tasinmaz Degeri

25. Bir sahis bankaya % 8 faizle 1.400.000 TL yatirmistir. Bir siire sonra banka, faiz oranim %
6’ya indirmistir. Toplam olarak yilsonunda banka, birikmis faiz olarak.mevduat sahibine 91.000
TL ddemistir. Menkul sermaye iradi iizerinden vergi olmadig1 varsayimina gore faiz orani ne
kadar siire sonra degistirilmistir?

91.000 = (1.400.000 x 0,08 x n) + (1.400.000 x 0,06 x (1 =n))
91.000 =112.000n + 84.000 — 84.000n

7.000 =28.000n

n=7.000 /28.000 = 0,25 y1l (0,25 x 12 =3 ay)

Yanmit: 3 AY
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