AKTiF AKADEMI EGiTiM MERKEZi

2014 MAYIS AYI A KITAPCIGI SAYISAL VE SOZEL SORULARIN CEVAPLARI

1-) Dogru Cevap C sikkidir. Ancak bu soru degerleme uzmanhg bilgisi ile uzaktan ve yakindan ilgili
olmamakla beraber. iMO (insaat Miihendisleri Odasi) ‘nun sitesinde ahsap dersi icinde gegen bir
konudur. Altta sorunun dogru cevabinin c olduguna dair kitaptan alinti yapilan kisim yer almistir.
(Kaynak: http://www.imo.org.tr/resimler/dosya_ekler/b8293351cc4990c_ek. f\

2- YAP| AHSABININ SINIFLANDIRILMASI VE EMNIYET GERILMELER] -

2.1. YAPI AHSABININ SINIFLANDIRILMASI: \
Yapilarda kullanilan ahgap;
A- Igindeki rutubet miktarina, 4
137

B- Mukavemetine, kalitesine gore olmak tizere iki sinifa ayrilir.
A- Ahgabin {cindeki Rutubet Miktarina Gare Siniflandiriimast:
Ahsap icindeki rutubet miktarina gore ¢ guruba ayrhr.
1- Taze yapi ahgabl. (Rutubet miktan siniflandirimamigtir.)
@ 2- Yari kuru yapt ahgabl. (Rutubet miktar < %35)&
3- Kuru yapt ahsabi. (Rutubet miktarn < %20}
Yapilarda mimkin mertebe kuru yapi ahgabi kullamimaldir. rutubet miktaninin aniden
diigirilmesi mukavemeti bilylk dlgiide azaltici gatlaklarin meydana geimesine yol agar. Bu gat-
laklarin meydana gelmemesi igin rutubetin yavas yavag azaltiimas) gerekir.

-
k D sikki yani elbirligi ile miilkiyettir. Hatirlarsaniz derste elbirligi ile miilkiyet
1 zamanda istirak halinde milkiyet dendigini ve milkiyet sahibinin vefati
nda veraseten istirak davalarinin acgilip verasetgcilerin paylarinin belirlendigini ve hisseli
i milkiyete gecildiginden bahsetmistik. Bu konu mevzuat konusu olmasina ragmen

3-) Likidasyon =tasfiye demektir. Bir seyin tasfiye degeri onun ayiklanmig arindirilmig degeridir.
Hatirlarsaniz maliyet yaklasimi yonteminde arsa ve binalari ayri ayri degerlendirip degere béyle
ulasiliyordu. Sorunun cevabi C sikkidir.



http://www.imo.org.tr/resimler/dosya_ekler/b8293351cc4990c_ek.pdf

4-) Sorunun cevabi A sikkidir. Arkadaslar suna kesin emin oldum sorulari ingaat miihendisleri
veya mimarlar hazirhyor. Ancak sorunun siklarina bakarsaniz diger siklara goére payanda
oldugunu goriirsiiniiz. Giliniimiiz mimarisinde pek kullanilmayan payanda genellikle ahsap
teknigine dayali eski Tiirk mimarisinde zemin katin Ustiindeki ¢ikma boélmeyi (cumba)
desteklemeye yarayan dayanaklara denir. Yani bu sinavda ahsaba takmislar..

Ornekler;

300

6-) Amortisman Orani = 22/50 = 0,44= %44 ‘tur.

Amortisman dustlmus yapi degeri= 900.000\TL X O, . TL
Deger= Arsa + Bina= 504.000 + 300.00 .000 TLeder. Dogru cevap D sikkidir.

&

7-) Arkadaglar bu sorunun aynisini derste gész§tUk..Hat|rIarsan|z..._

X Tasinmazi igin toplam birim sayisi = 5/X =0,10 X= 50

TOPLAM BIRiM SAYISI 50 ise X TASINMAZI TOPLAM DOLU BiRiM SAYISI = 50-5 = 45’dir
Y Tasinmazi i¢in toplam birim sayisi = 3/Y =0,12 Y= 25

TOPLAM BIRiM SAYISI 25 ise Y TASINMAZI TOPLAM DOLU BIRIM SAYISI = 25-3 = 22’dir
3 tasinmazda Toplam Dolu Birim Sayisi 100 ise

Z tasinmazinin toplam dolu birimi= 100-45-22= 33 olur.

Z Tasinmazi icin bosluk kaybi orani = 4/(33+4)=0,1081= %10.81

DOGRU YANIT %11 OLACAK ANCAK SIKLARDA YOK

v Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelige gore deprem bolgelerinde kabul
ivme degerleri;

eicin0.4g,

icin 0.3g,

icin 0.2g,

4.derece icin 0.1g olarak alinmaktadir.

5.derece icin deprem hesabi yapmak zorunlu degildir. 0,5 g 1. Derece deprem boélgesinde kalir.
Dogru cevap A sikkidir.



http://tr.wikipedia.org/wiki/Cumba

9-) Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore miilkiyet siniflari igcinde kamu mulkiyeti tanimi
yoktur. Dogru yanit B sikkidir..

10-) Bosluk kayiplari gelir yaklasiminda kullanilir. Dogru yanit A sikkidir. (Bu soruyu umarim
hatirlamigsinizdir.)

11-) Arkadaslar bu sorudan mutlaka bu yil sorulacak dedim. Hatirlayin elmalar bir tarafa armutlar
bir tarafa konulacak. Ne demistik Toplam RO= m.RM+ (1-m).RE FORMULUNU

®

KREDI/DEGER = 0,60 ise demek ki gayrimenkul degerinin %601 oranin kredi yani borg
¢ekilmistir. Formulde yerine koyarsak

RO=0,60 x 0,14 + 0,40 x 0,18 = 0,084+0,072 = 0,156=%15,6

Dogru cevap D sikkidir.

12-) Arkadaslar akliniza isletme maliyetleri geldimi???

Bolgede kg'i 3,2 TL'ye satiliyorsa toplam her yil 48,000 rat geliri vardir.

Sirim ve glbreleme maliyeti= 300 X 30 =
Ekim dikim maliyeti = 142 X 30 = 4260,
Sulama maliyeti =123 X30=3690 TL
Hasat ve nakliye maliyeti= 145 x

TOPLAM iSLETME GIDERLERIi= 900 50 =21300 TL/Yil

NET GELIR = 158,600

DEGER= NET GELi 0/0,0821.653.750 TL olur. Dogru yanit E sikkidir.

Net Gelir =1.080.000 TL — 150.000 TL -40.000 TL = 890.000 TL Olur. Dogru cevap B sikkidir.

14-) Arkadaslar size verdigim notlarda altini ¢izdirdigim notlara bakarmisiniz..

Halka arz yoluyla satilan gayrimenkul sertifikalarina iliskin yatirimci raporu imzalandigi giinden
itibaren sertifikalar itfa edilene kadar _ itibariyle ihragcinin internet
sitesinde ve KAP’ta duyurulur. Dogru cevap B sikkidir.




15-) Gayrimenkul sertifikasi ihrag tutari, ihrag islemine konut ve ticaret alanlari ayni anda dahil
edilirse, degerleme raporundaki degerinin _ gecemez. Dogru cevap D segenegidir.

16-) Gayrimenkul sertifikasina konu projenin zamaninda gerceklestirilemeyecegi anlasildiginda
zorlayici sebepler diginda kurulca verilebilecek ek sire en fazla _ Dogru yanit E sikkidir.

17-) Arkadaslar bu soruda bilgilere baktiginiz zaman tamamiyle mantikla yapilabilecek sorulardan
biri. Fayda , kitlik, devredilebilirlik ve fiziki kosullar gayrimenkuliin degerini igsel etkileyen
fonksiyonlar olmasina ragmen faiz orani bir dis etkendir. Dogru yanit C §|kk|c‘

18-) Lutfen notlariniza bakin ...Matrix finansman sistemi diye bir gayrim sman sistemi
yoktur. Dogru yanit B sikkidir.

19-) Arkadaslar bu soruyla ilgili hatirlarsaniz derste tartisma k

piyasasinin varligi o bolgede gayrimenkul piyasasinin olu ) i itidir.  Bir
bolgedeki bos arazilerin oldugunun tespiti o bolgenin ga i lirlenen imar
uygulamalari dogrultusunda gelisebileceginin veya tam ter Sbet olmamasinin
isaretidir. D sikkini zaten hig tartismiyorum. Yeni ingaa i In zaten olugacaginin

habercisidir. Yeni arsa kazanimi ise imar uygula i cevrilen arazilerin o
bolgedeki gayrimenkul piyasasini canlandiraca i idir. amalara gore en alakasiz
ve en az dikkate alinan ise mevduat faiz oranla g \

21-) Bir finansal matematik sofu icinde olsun ¢okmu..?? Kur riski ipotek
isklerden biri degildir? Dogru yanit C sikkidir.

22-) Degerli agkadas konut

RI olmasina ragmen GYO’lar bir ARAC degildir. Banka teminath
atinmlarinda kullanilan araglardan biri olmamasina ragmen .

her zaman bilmeyebilirsiniz, unutabilirsiniz ancak mantiginizi
yu aynen yaziyorum “Degerleme uzmaninin isini yaparken "Uluslararasi

24-) Degerli arkadaslar dersin en basindan beri gayrimenkul degerleme uzmaninin asli gérevinin
gelecekte kazanilmasini 6ngordigimiiz gelirlerin ya da degerlerin belli bir iskonto orani ile bugiine
dondstiridlmesi idi. Yani yatirnm degerinin bugiinden tespit edilmesi idi...Cevap o halde B sikki degil
midir.

25-) Tek tek tanimlanmasi ve ayri ayri kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan gelecekteki
ekonomik faydanin simdiden degere ve isleme etki eden degere serefiye degeri denir. Zaten siklara
baktiginiz zaman dogru yanitin A sikki oldugu cok belli..

Umarim distindigliniiz ve umut ettiginiz notlari alirsiniz..




