Gayrimenkul Degerleme Esaslar:

Deneme Sinavi 11
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Konut boélgesinde bulunan dikdortgen
bicimindeki ve ara parsel konumundaki
emsal A ve B arsalarimin arka bahge
uzunluklar1 8 metredir. Bu arsalarin de-
gerleri orani (A/B) kactir?

A) 0,92
B) 1,09
C) 1,15
D) 1,22
E) 1,81

2) 120.000 TL kredi kullamlarak satin
alinan ve 800 TL/ay kredi 6demesi yapi-
lan konut i¢in bor¢ kapsama oram 1,50
dir. Konutun isletme gideri 100 TL/ay ve
kredi/deger orami 0,75 olduguna gore
briit kira carpam yaklasik kactir?

A) 10,25
B) 12,50
C) 14,57
D) 15,50
E) 17,25

3) 160.000 TL kredi kullanarak alinms
bir konutun kapitalizasyon orani 0,08 ve
bor¢ kapsama orani 1,60'tir. Alinan Kkre-
dinin 1,25 kati degerde olan konutun
kredi geri 6deme tutarn yaklasik kac
TL/ay'dir?

A) 633
B) 733
C) 800
D) 833
E) 933

AKTIF AKADEM

4) Asagidakilerden hangisi piyasaya da-
yah Degerleme yaklasimlarindan biridir?

A) Satislarin karsilastirilmasi yaklagimi

B) Yararlilik yaklagimi

C) En verimli ve en iyi kullanim yaklagimi
D) Amortismana tabi tutulmus yerine koy-
ma maliyeti yaklasimi

E) Ozel alic1 degeri yaklasimi

5) Fiziksel yipranma ile ilgili asagidaki
ifadelerden hangisi yanhstir?

A) Diizeltilebilen fiziksel yipranma; herkes
tarafindan goriilebilen cati, dis cephe gibi
yipranmalardir.

B) Fiziksel yipranma kapsaminda, yapinin
demode olmas1 veya kullanigsizligmin ne-
den oldugu deger kayiplar1 da dikkate ali-
nir.

C) Diizeltilemeyen fiziksel yipranma; yapi-
nin temelinde ya da ana iskeletinde olusan
ve diizeltilmesi teknik olarak oldukca zor
olan ve ekonomik olmayan asinmalar1 ige-
rir.

D) Fiziksel yipranma; diizeltilebilen ve dii-
zeltilemeyen fiziksel yipranma olarak iki
grupta incelenebilir.

E) Fiziksel yipranma, yap1 malzemelerinin
teknik Omiirlerini doldurmasi siirecinde
olusan eskime ve yipranmalardir.

6) Yeniden yapim maliyet bedeli 800
TL/m2 olan 150 m2 yiizolciimlii 20 ya-
sindaki bir binanin arsa payr degeri
80.000 TL ve konutta olusmus islevsel
yipranma tutar1 10.000 TL dir. Fiziksel
yipranmanin dogrusal gerceklestigi var-
sayimi altinda tasinmaza 160.000 TL
deger takdir edildigine gore yapr kalan
omri kag yildir?

A) 10
B) 30
C) 50
D) 60
E) 80



Aktif Akademi Egitim Merkezi

7) Rayici 220.000 TL olan bir isyerini
satin almak iizere 15 yil vadeli ayhk
%1,10 faizli ipotekli kredi kullamlmstir.
Kredi geri 6demesi 1.500 TL/ay oldugu-
na gore kredi/deger orani kactir?

A) 0,53
B) 0,59
C) 0,67
D) 0,73
E) 0,83

8) Belirli ilde ya da ilcede gecerli
kapitalizasyon oranminin diisiik veya car-
pan katsayisinin yiiksek cikmasi asagi-
dakilerden hangisinin ortaya cikmasini
saglar?

A) Tasinmaz ve tamamlayic1 parcalarinin
degerlerinin nispi olarak sabitlenmesine
neden olur.

B) Tasinmazimn yillik ortalama net geliri ve
net kira gelirinin azalmasina yol agar.

C) Gelir yontemine gore hesaplanan tasin-
maz degerinin sabit kalmasina neden olur.
D) Tasinmaz ve tamamlayici pargalarinin
degerlerinin diismesine yol acar.

E) Gelir yontemine gore hesaplanan tasin-
maz degerlerinin yilikselmesini saglar.

9)

Veri A B C
Faturalanan kira (TL)| 21.600 | 16.800 |15.000
Toplanms kira (TL) | 19.800 | 14.700 |13.750

Yukarnidaki tabloda, toplama kaybi orani
bulunacak bir bolgedeki A, B ve C ta-
sinmazlarina ait faturalanan ve toplan-
mis kira tutarlan verilmistir. Buna gore,
bolgenin toplama kaybi oram kagtir?

A) 0,10
B) 0,11
C) 0,32
D) 0,45
E) 0,90

AKTIF AKADEM

10) Briit gelir ¢carpanimin 20 oldugu bir
yorede bulunan 800 TL/ay briit kira geli-
ri getiren bir konut icin isletme giderleri
1.800 TL/y1l olduguna gore
kapitalizasyon oram yiizde kactir?

A)4
B)5
C) 6
D)7
E) 8

11. ve 12. sorular asagidaki bilgilere
gore cevaplandiriacaktir.

11) Kiralanabilir birim sayis1 50, ayhk
briit kira geliri

birim basina 1.000 TL/ay, bosluk kaybi
%10 ve toplamakayb1 %2 olan bir biiro
binasimin kira disindaki gelirleri toplam
6.000 TL/y1’dir.Bu bilgilere gore, biiro
binasinin potansiyel briit geliri kag¢
TL/y’dir?

A) 528.000
B) 529.200
C) 535.200
D) 600.000
E) 606.000

12) Yukandaki bilgilere gore, biiro bina-
smin efektif (fiili) briit geliri ka¢ TL/y1l
dir?

A) 528.000
B) 529.200
C) 535.200
D) 600.000
E) 606.000
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13) Metrekare degeri 1.000 TL olan em-
sal A parselinin, alam 1.200 m2, kat ade-
di katsayis1 3,2 ve kat adedi 8 dir. Degeri
bulunacak B parselinin ise; alam1 1.000
m2, kat adedi katsayis1 1,8 ve kat adedi 6
olduguna gore toplam degeri ka¢ TL dir?

A) 468.750
B) 562.500
C) 1.777.778
D) 2.370.370
E) 27.000.000

14) Tasinmaz net geliri 19.880 TL, arsa
degeri 280.000 TL, arsa kapitalizasyon
oram 0,12 ve yapr kapitalizasyon orami
0,1580 olan bir tasinmazin degeri ka¢TL
dir?

A) 77.067

B) 145.879
C) 193.165
D) 366.835
E) 482.933

15) Asagidakilerden hangisi bankalarin
ipotek kredileri nedeniyle maruz kalabi-
lecekleri risklerden biri degildir?

A) Derecelendirme riski
B) Erken 6deme riski
C) Faiz orani riski

D) Likidite riski

E) Temerriit riski

16) Geri 6deme tutarlan baslangicta dii-
siik tutulan, sonraki donemlerde ise ka-
demeli olarak arttirilan ipotek kredisi
tiirii asagidakilerden hangisidir?

A) Esit anapara 6demeli ipotek kredileri
B) Indirimli ipotek kredileri

C) Ayarlanabilir faizli ipotek kredileri
D) Artan 6demeli ipotek kredileri

E) Karma ipotek kredileri

AKTIF AKADEM

17) Asagidakilerden hangisi ipotek kre-
disi tiirlerinden degildir?

A) Ayarlanabilir faizli ipotek kredileri
B) Sabit faizli ipotek kredileri

C) Indirimli ipotekli krediler

D) Balon 6demeli ipotek kredileri

E) Serbest ipotek kredileri

18) Asagidakilerden hangisi belirli. bir
tasinmazin net faaliyet gelirinin anali-
zinde degerleme uzmani tarafindan faa-
liyet giderleri kapsaminda dikkate alin-
maz?

A) Tasmmazin sigorta giderleri

B) Ipotek taksitleri

C) Tasmmmazm yonetim giderleri

D) Tagmmmazin 1sitma, sogutma ve elektrik
giderleri

E).Taginmazin yillik tamir ve bakim gider-
leri

19) Asagidakilerden hangisi degerleme
yaklasimlarindan biri degildir?

A) Vergi

B) Pazar

C) Gelir kapitalizasyonu

D) Satislarin karsilagtirilmasi
E) Maliyet

20) Her yilin sonunda olmak iizere 15 yil
boyunca yilik %15 faiz orani iizerinden
bankaya yatirilacak olan 3.800 TL lik
tasarrufun bugiinkii degeri yaklasik kag
TL dir?

A) 21.595
B) 22.220
C) 27.497
D) 28.356
E) 39.714



Aktif Akademi Egitim Merkezi

21) Yillik faiz oram %9,7 iizerinden ve
yilda 6 kez faiz 6demesi yapilarak 4 yil-
sonunda 65.000 TL elde edebilmek i¢in
bugiin bankaya yaklasik ka¢ TL yatinl-
mahdir?

A) 33.990

B) 38.763

C) 44.234

D) 49.618

E) 55.550

22)

Nakit Akimlan (TL) Donemler

1500 1
2000 2
2500 3

1000 TL maliyetli X gayrimenkul proje-
sinin nakit akimlann yukaridaki tabloda
verilmistir. Iskonto oram %20 oldugun-
da projenin net bugiinkii degeri ka¢ TL
dir?

A) 2805
B) 3025
C) 3085
D) 4085
E) 4105

23) Bor¢.veren Kkisi ve kuruluslar tara-
findan Kredi isteklisi gercek ve tiizel kisi-
lerden talep edilen; yilhik bor¢ 6deme
tutarinin toplam borca oramna ne ad
verilir?

A) Cari oran

B) Ipotek sabitesi

C) Almasik veya alternatif maliyet
D) Ortalama sermaye maliyeti

E) Firsat maliyeti

AKTIF AKADEM

24)

I. Karsilastirma yontemi

II. Gelir yontemi

I11. Fiili Yas-Ekonomik omiir hesabi

Yukandaki yontemlerden hangileri ya-
pidaki yipranma tutarimin belirlenme-
sinde kullamlan dogrudan analiz yon-
temlerindendir?

A) Yalniz |
B) Yalniz I1I
C)lvell

D) I ve III
E)L, Ivelll

25)

1. Asinma tutarlar

I1. Bosluk kayiplarn

I1I. Giincelleme ¢arpanlar
IV. isletme giderleri

V. Toplama kayiplarn

Gelir yontemine gore yapilacak degerle-
melerin veri analizinde yukaridakilerden
hangileri kullanilir?

A)ll ve V
B)LIIveV
O LIvelV
D) I, Il ve V
E)IL IVve V



Gayrimenkul Degerleme Esaslari Cevap Anahtar

GAYRIMENKUL DEGERLEME
ESASLARI
DENEME SINAVI II
1 D
2 A
3 D
4 A
5 B
6 D
7 A
8 E
9 A
10 A
11 D
12 C
13 B
14 C
15 A
16 D
17 E
18 B
19 A
20 B
21 C
22 C
23 B
24 B
25 E




