Gayrimenkul Degerleme Esaslar

Deneme Simavi 1

1) Miilkiin yilhk net geliri 120 000
TL’dir. Faaliyet gider oran1 % 46 ve bos-
luk oram1 % 4’diir. Bu verilere gore
Efektif briit gelir ne kadardir?

A) 240 000 TL
B) 260 870 TL
C) 64 800 TL
D) 55 200 TL
E) 222222 TL

2) Asagidakilerden
yipranmaya ornektir?

hangisi, cevresel

A) Yipranmis yer dosemesi

B) Yaninda kamyon duragi insa edilen
konut

C) Dis cephenin catlayip su alir hale gel-
mesi

D) 10 kath apartmanin asansorsiiz olmasi
E) Tesisat su borularinin kireglenmesi

3) Belirli il veya ilcede gecerli
kapitalizasyon oranmimn. diisiik veya car-
pan Kkatsayisinin yiiksek c¢ikmasi asagi-
dakilerden hangisinin ortaya cikmasim
saglar?

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

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

C) Gelir yontemine gore hesaplanan birim
taginmaz degerlerinin yiikselmesini saglar
D) Gelir yontemine gore hesaplanan birim
tasinmaz degerlerinin sabit kalmasma ne-
den olur.

E) Tasmmaz ve tamamlayici parcalarmin
degerlerinin diigmesine yol acar.

AKTIF AKADEM

4) Piyasa verilerine gore ipotek sabiti
% 12,00 6z kaynak kapitalizasyon orani
% 15°dir. Miilkiin % 80’i kredi yoluyla
temin edilmistir. Miilke ait Net faaliyet
Geliri 120 000 TL’dir? Yatinm bandi
teknigini kullanmak suretiyle miilkiin
degeri yaklasik olarak ka¢ TL’ dir?

A) 952381 TL
B) 1000000 TL
C) 800 000 TL
D) 444 444 TL
E) 757 745 TL

5) Asagidakilerden <hangisi “konut fi-
nansman modellerinden biri degildir?

A) Mevduata‘Dayali Konut Finansmani
B) Ipotek Bankalar1

C) Ikincil Konut Kredisi Piyasast

D) Degrudan Finansman

E) Kalkinma ve Yatirim Bankalar1

6) Yillik % 15 nominal faiz oranindan 10
yil siireli ayhk geri 6demeli ve 6demele-
rin ay sonlarinda yapildigi 200 000 TL
tutarindaki bir konut Kkredisine ait ipotek
sabiti yiizde kactir?

A) % 19,36
B) % 19,93
C) % 180,00
D) % 1,61
E) % 16,1

7) Ticari miilkiin tirettigi yilhk kira geliri
400 000 TL ve kira dis1 gelirleri de kira
gelirlerinin % 5’i kadardir. Piyasa veri-
lerine gore miilkiin bulundugu yerdeki
bosluk oram % 8’dir. Yillik sabit gider-
ler 20 000 TL ve Degisken giderler de
efektif brit gelirin % 45’i kadardir. Bu
veriler altinda Miilkiin iirettigi net gelir
ka¢ TL dir?

A) 199 450 TL
B) 189 000 TL
C) 190 000 TL
D) 192 520 TL
E) 153 880 TL



Aktif Akademi Egitim Merkezi

8) Aralk 1990 tarihinde 300 TL’ye al-
nan 1500 m2 yiizél¢iimlii bir arazi terk-
lerini yaparak 400 m2 yiizolciimli iic
parsele ayrilmis ve Aralik 2004’te satisa
sunulmustur. Parsellerden biri bu tarihte
20.000 TL’ye satildigina gore birim m2
deger artis1 yaklasik ne kadardir?

A) % 38
B) % 42
C) % 56
D) % 48
E) % 36

9) 1995 yih basinda insa edilen bir sanayi
tesisinin bu tarihteki maliyeti 15000
TL’dir. 1995 yilinda 100 olarak alinan
maliyet endeksi 2005 yih basinda 9000
olmustur. Aym yil tesisin konumlandig:
arsanin degeri 650000 TL olduguna gore
tasinmazin satis degeri ka¢c TL’dir?

A) 1.350.000 TL
B) 1.650.000 TL
() 2.000.000 TL
D) 1.800.000 TL
E) 3.800.000 TL

10) Biiroya doniistiiriilmiis bir miilkiin
asansor olmadigindan ikinci kata erisimi
yetersiz kalmaktadir.Asansorlii binalarin
net isletme geliri 36.000 TL iken binanin
su andaki. durumuyla net isletme geliri
33.000TL’dir.Bolgede arastirmalar bina
kapitalizasyon oranmimm %11 oldugunu
gostermektedir. Degerleme tarihi itiba-
riyle asansoriin yeni bir insaatta maliyeti
20000 TL iken degerleme yapilan bina-
daki maliyeti 30000 TL’dir. Islevsel es-
kime tutan ka¢ TL ‘dir.?

A) 327272 TL
B) 37.272TL
C)27.272 TL
D)7.272 TL
E)57.272 TL

AKTIF AKADEM

11) Degerlenecek konu miilke denk bir
karsilastirilabilir miilk 6 ay once 100000
TL’e satilmistir. Zaman diizeltmesi ya-
pabilmek icin yapilan arastirma sonu-
cunda biri bir y1l once 80000 TL digeri
ise diin 88000 TL satilmus iki denk evden
olusan bir veri cifti buldunuz. Buna gore
karsilastirilabilir miilk icin diizeltilmis
satis fiyat1 ka¢ TLdir.?

A) 104000 TL
B) 108000 TL
C) 105000 TL
D) 110000 TL
E) 102000 TL

12) Miilkiin yilik net- geliri 120 000
TL’dir. Faaliyet.gider oran1 % 46 ve bos-
luk orani % 4°diir. Bu verilere gore
Efektif briit gelir ne kadardir?

A) 240 000 TL
B)260'870 TL
@)64:800 TL
D)55 200 TL
E) 222222 TL

13) Yeniden insa maliyeti 900 TL/m2
olan 170 m2 yiizolciimlii gercek yas1 8
olan bina 175000 TL’ye satilmistir. Arsa
payr1 68000 TL ve 20000 TL lik digsal
eskimenin % 75’1 binaya aittir. Fiziksel
eskimenin dogrusal gerceklestigi varsa-
ymmyla yaklasik olarak yapmmin kalan
ekonomik omrii hesaplayimiz?

A) 40
B) 31
C) 34
D) 43
E) 32

14) En etkin ve verimli kullanim anali-
zinde 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)

Satis 1 | Satis 2 | Satis 3
SATIS 88000 | 125000 | 146000
FIYATLARI
TL
ARSA 42000 | 55000 | 70000
DEGERLERI
TL
YYM(Yeniden | 123000 | 152000 | 174000
Yapim
Maliyeti) TL
YAS 20 20 20

Yukandaki bilgilere gore 20 yasinda
YYM 164000 TL ve Arsa degeri 35000
TL olan miilkiin degerini hesaplayimz.

A) 105,002.105
B) 142,002.105
C) 121.656.321
D) 154,321.000
E) 104,497.278

16) Eski bir yapimin aym insaat malze-
meleri, tasarim ve iscilik kalitesiyle oriji-
nal bicimiyle yeniden iiretilmesi halinde
hesaplanan bedel asagidakilerden hangi-
sidir?

A) Ikame bedeli

B) Tasfiye bedeli

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

E) Yerine koyma maliyeti

17) YYM’si 345.000 TL olan bir 25 ya-
sinda bir konutun kalan faydah omri
15°dir. Kisa omiirlii unsurlarin YYM’si
50.000 TL olduguna gore uzun Oomiirli
unsurlarin eskimesi ne kadardir?

A) 116.700 TL
B) 110.625 TL
C) 123.700 TL
D) 129.670 TL
E) 98.346 TL

AKTIF AKADEM

18) Yakun bir tarihte satilan tasinmazla-
rin satis fiyatlarimin ozelliklerinin top-
lanmasi ve farkhhklarinin matematiksel
olarak dikkate alinmasiyla degere etki
eden ayarlamalarin yapildig1 degerleme
yontemi asagidakilerden hangisidir?

A) En iyi kullanim analizi

B) Maliyet yaklagimi

C) En verimli kullanma analizi
D) Gelir kapitalizasyonu

E) Emsal karsilagtirma

19) 150 m2 yiizolciimlii ve asansorlii bir
konuta tapu . dairesinde 150.000 TL iize-
rinden ahm-satim harc1 tahakkuk etti-
rilmistir. Satis giiniinde yeniden yapim
birim maliyet bedeli 800 TL/m2 olan ve
%10 yipranma gozlenen konutun arsa
degeri 400 TL/m2 olduguna gore arsa
pay1 ka¢ m2 dir? (Asansorlii konutlarin
maliyete %6 art1 bir katkis1 vardir.)

A) 58.8
B) 68.8
C) 78.8
D) 88.8
E) 98.8

20) Yihk net geliri 40 000 TL olan gay-
rimenkuliin bina degeri 55 000 TL bina
kapitalizasyon oramm % 12 ve arazi

kapitalizasyon oram ise % 10 ise
gayrimenkulun toplam degeri kag
TL’dir?

A) 334000 TL
B) 389000 TL
C) 342500 TL
D) 287 500 TL
E) 121000 TL



Aktif Akademi Egitim Merkezi

21) Yirmi yil siireli ayhk geri ddemeli ve
odemelerin ay sonunda yapildigi 120 000
TL tutarindaki konut kredisine uygula-
nan ayhk faiz oram % 1,53 ise ayhk
odeme tutann yaklasik olarak Kkacg
TL’dir?

A) 1885TL
B) 1901 TL
C) 581 TL

D) 1952 TL
E) 1121 TL

22) Donemin basinda 1,46 TL’ ye alinan
X hisse senedinin donem sonundaki fiyati
7,86 TL’ ye cikmistir. Aynmi1 donemde fi-
yatlar genel diizeyi % 40 artmissa X his-
se senedinin reel getirisi yiizde ka¢ ola-
caktir?

A) % 438,36
B) % 43,840
C) % 398,36
D) % 28,45

E) % 284, 54

23) Satin_ahnan miilkiin %25’i 6z kay-
nakla geri kalanrise konut kredisi kulla-
nilmak ' suretiyle karsilanmistir. Banka-
dan.alinan kredi ise 5 yil siireli ve kredi-
ye uygulanan faiz oram yilhk nominal
%20,40°dir. Ayhk taksit tutar1 3 206 TL
ve 0demeler ay sonunda yapilmaktadir.
Bu sartlar altinda satin alinan miilkiin
fiyat1 yaklasik olarak ka¢ TL’dir?

A) 120 000 TL
B) 480 000 TL
C) 160 000 TL
D) 256 480 TL
E) 210000 TL

AKTIF AKADEM

24) Asagidakilerden hangisi tasinmaz
degerlemesinin konusu degildir?

A) Konut
B) irtifak haklari
C) Sanayi ve endiistriyel amagl yapilar

D) Arsa ve arazi
E) Gemi

25) Binalarin maliyetlerinin hesaplanma-
sinda asagidakilerden hangisi dikkate
alinamaz?

A) Arsa tedarik gideri.

B) Proje ve ingaat kontrol gideri.

C) Insaat ve insaat ruhsat1 alim giderleri.
D) Iskan ve isletme ruhsat1 giderleri.

E) Isletim is¢iligi giderleri.



Gayrimenkul Degerleme Esaslari Cevap Anahtar

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




