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. Gayrimenkul Piyasasi Aktorleri Kimlerdir?
Alicilar
Saticilar
Degerlemeciler
Emlak Komisyonculari
Kiraya Verenler
Bankalar ve Finans Kuruluslari
Devlet Organlari (TKGM, TOKI, Maliye Bakanhgi, Belediyeler...)
Gayrimenkul Danigmanlari
Mulk Ydneticileri

. Gayrimenkul Degerleme Uzmani Olabilmenin $artlari Nelerdir?
- Gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tam zamanl istihdam edi sirketleri ile
tam zamanl istihdam edilmeksizin s6zlesme imzalamak suretiyl
4 yillik Universite mezunu olmak,
Gayrimenkul degerleme alaninda en az 3 yil deneyim sahibi ol
Gayrimenkul degerleme uzmanhgi lisansina sahip olma

Degerleme uzmani icin gerekli olan diger
Sirket adina degerleme c¢alismasini kendi

Milkiyet Nedir?
Sahiplikle ilgili tim menfaatler, hakl

. Tasinmaz Miilkiyeti Ne

Bir taginmaz mi@la sa
fiziksel olmayan bi

Kullanim Degeri: Belirli bir mulkin, belirli bir kullanici igin, belirli bir kullanima ydnelik olarak sahip
oldugu degerdir.

Yatirim Degeri: Bir milkin belirli bir yatirrmci veya yatirimcilar grubu igin, belirlenmis yatinm hedefleri
dogrultusunda ifade ettigi degerdir.

Faal igsletme Degeri: Kurulu ve faal olan ve siiresiz olarak devam edecegi varsayilan kurulugun bitiin
somut ve soyut varliklarinin bir arada satilimi degeridir.

Sigortalanabilir Deger: Bir mulkin, bir sigorta stzlesmesi veya policesinde yer alan tanimlar
cercevesindeki degeridir.

Vergi Degeri: Bir mulkin vergi deg@eri, ilgili yasalarda yer alan tanimlari esas alan degeridir.
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Kurtarilabilir Deger (Hurda Deger): Arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat veya uyarlama yaparak
kullanmaya devam etmekten ¢ok, icerdigi malzeme igin elden ¢ikariima degeridir.

Tasfiye veya Zorunlu Satis Degeri: Pazar degeri taniminin gerektirdigi pazarlama stresine gore ¢ok
kisa bir zaman icerisinde bir milkin satisindan makul olarak elde edilebilecek tutardir.

Ozel Deger: Pazar degerinin iizerinde yer alan olagandisi bir deger unsurunu ifade eder. Ozel Deger,
drnegdin, bir malkin bitisigindeki muilk gibi baska bir milk ile fiziksel, ekonomik veya fonksiyonel
iliskisinden kaynaklanabilir.

ipotek Teminath Kredi Degeri: Degerleme Uzmaninin, miilkiin uzun vadede kullanilabilecek
Ozelliklerini, normal ve yerel pazar kosullarini ve milkiin mevcut ve uygun, alternatif kullanimlarini
hesaba katarak gelecekteki pazarlanabilirligini basiretli bir sekilde degerleyip t;’it ettigi degerdir.

. Yapilari yapi malzemesine gore siniflandiriniz?

Kerpig yapilar
Ahsap yapilar
Himig yapilar

Tas yapilar
Betonarme yapilar
Celik yapilar

10.Yapilan bulunduklari yere gére siniflandiriniz?

Altyapilar: yol, icme suyu sebekesi, kanalizasyon seb zemin seviyesinin altinda
kalan yapilardir.
Ustyapilar: zemin seviyesinin izerinde yapilan

11.Yapilan siirekliligine gére gore sinifla

Gegici (Muvakkat) yapilar: Kisa ve
vb. yapilardir.

ocagl, vb.)
it, kilise, havra vb.)

ri (terminal, gar, liman, yol, képru vb.)
(stadyum, ylizme havuzu, hipodrom vb.)

Yapilari miilkiyetlerine gore goére siniflandiriniz?
Resmi mulkiyet

Ozel mulkiyet

Vakif mulkiyeti
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14. Yapilan tasiyici sistemlerine gére gére siniflandiriniz?

- Kagir (Yigma) Yapilar: Dogal malzemelerin (ahsap, tas vb.) veya yapay malzemelerin
(kerpi¢, briket, tugla, kumtasi, gaz beton vb.), bir mineral baglayici ile yapiimis har¢ kullanilarak
orllmesi ya da hargsiz olarak érilmesi sonucu elde edilen, kendi kendini tagiyan yapi gesididir.

iskelet (Karkas) Yapilar: Bir yapiyi tasiyan iskelet sistemi olarak adlandirilan iskelet
(karkas) yapilarda yiku tasima ve aktarma isi su siraya goére yapilir: Déseme ve catilar kendi
agirliklarini ve Uzerine gelen yukleri yatay tasiyici elemanlar olan kiriglere aktarir. Daha sonra ise,
kirigler bu ylkleri diigey tasiyici olan kolonlara, kolonlar da temellere iletirler. iskelet (karkas) yapilarda
duvarlar yiik tagsimazlar. iskelet (karkas) yapilar kendi igerisinde (g alt gruba ayrilmaktadir. Buna gore;

o Ahsap iskelet Yapilar: Yatay ve diisey yapi elemanlari ajagtan yapian yapi tiiriidir.
Betonarme iskelet Yapilar: Yatay ve diisey tasiyici sistem betonarme yapi
elemanlarindan olusan yapi tartudur.
Celik iskelet Yapilar: Yatay ve diisey tasiyici sistemleri gelikten
Prefabrik Yapilar: Amacina goére genis ve uzunlukl

elemanlardan olusan sistemi ifade etmektedir.
o Temel: Yapinin kendi agirhgiyla, tGzeriné U U ifhareketli, hareketsiz) alip

zemine aktaran yapi elemanidir.

Duvar: Yapilarda bulundugu 2 g0 aldi§ Ukleri temele aktaran, mekanlari
birbirinden ayiran ve yapiyi dis etkilere S ap! elemanlari olarak adlandirilir.

Kolon: Kolon veya situn, Usey yapi elemanlari olarak adlandirilir.
Yapida dis ve i¢ etkilerden o olayisi ile zemine aktarirlar.

Kirig: Kirig, yapilarda im alani yuklerini dusey tasiyicilara (kolon)
aktaran, mekanik olara i elemani olarak adlandirilir.

Doseme: Désem a nd olusturan yatay tasiyici yapi elemani olarak
adlandirilir. Kolan ve Kiri i i e birbirine baglar.

Elemanlar: Bir yapida tamamlayici kapi ve pencere dogramalari,
uvar vb.), korkuluklar (merdiven, teras vb.), yalitim, boya-badana seklindedir.
t Elemanlari: Bir yapi icerisinde tesisat elemanlarini, sicak, soguk ve atik su
ktrik tesisati, isitma tesisati, havalandirma tesisati, iklimlendirme (klima) tesisati, asansor
lizasyon tesisati, telefon tesisati ve televizyon tesisati seklinde siniflandirmak
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17. Degerleme Siireci Asamalar Nelerdir?

1. Degerlemenin Tanimlanmasi

a. Tasinmaz mulkin tanimi

b. Tagsinmaz mdilkiyet haklarinin tanimi

c. Degerlemenin kullanimi

d. Deger tanimi

e. Deger tarihi

f. Deg@erlemenin kapsami

g. Diger sinirlayici kogullar
. On Analiz Veri Segimi ve Toplanmasi

a. Genel

b. Ozel

c. Rekabetci Arz ve Talep
. En Verimli ve En lyi Kullanimin Belirlenmesi

a. Bos Olarak Arazi

b. Gelistirilmis Olarak Mulk

c. Kullanim, Zaman ve Pazar Katiimcilari Bakimindan
. Arazinin Deger Tahmini
. Degerleme Yaklagimlarinin Uygulanmasi

a. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

b. Maliyet Yaklasimi

c. Gelir Kapitalizasyonu (indirgeme) Yaklasimi
. Deger Gostergelerinin Uzlastiriimasi ve Nihai Dege
. Tanimlanan Degerin Raporlanmasi

Degerleme siirecinde 6n i imi oplanmasi agsamasinda “Genel
Ekonomik Veriler” nelerdir?

Veriler” nelerd§?

Mulke 6zel veril

daha dogrudan gbir<iliski veriler de ayrica toplanir ve incelenir. Bu veriler arasinda, mevki ve
ortisman verileri, gelir ve gider verileri, kapitalizasyon ve getiri orani

gu en uygun pazarin arz ve talep verileri ise degerlemenin konusunu olusturan
I icin rekabet igerisinde bulunan diger milklere iligkin envanterin yani sira uyarlama

Degerleme uzmani en iyi ve en verimli kullanimi belirlemek amaciyla hangi
sorulara cevap bulmahdir?

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi veya kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

Muilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yénden gergeklestirilebilir mi?

ilk dort test sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi

kullanim, arazinin gergekten en verimli kullanimi midir?
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Degerleme uzmani arazinin degerini tahmin ederken hangi teknikleri kullanir?
Emsal Karsilastirma Teknigi

Altbolimler Gelistirme Teknigi

Paylastirma

Cikartma

Alinti Kalinti Degeri Teknigi

Arazi Kirasi Kapitalizasyonu

23. Emsal karsilagtirma teknigi nedir?
Emsal karsilastirmasi teknigi, pazarda yakin ge¢cmiste gergeklesen islemlere iligki i verilerin mevcut
oldudu benzer arazi parselleri ile degerleme konusu mulkin dogrudan dogruya k

24, Altbéliimler gelistirme teknigi nedir?
Belirli bir malkin bir dizi pargalara bdlinerek projelendiriimesini,
gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger gé

25. Paylastirma teknigi nedir?
Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya mil
oran gelistiren dolayl bir karsilastirma teknigidir.

26. Cikartma teknigi nedir?
Cikartma bir bagka dolayli karsilastirma teknigidi
amortismanlarin ¢ikartiimasiyla elde edilen

Arazi Degerlemeleri igin uygulana
verilerini de kullanir. Gelir getiren bir |

gerektirdigi finansal getiri tutari cikartilir. Kalan gelir,
arazinin geliri Q’ak 2nerek bir deger gdstergesine dénusturulir. Bu yontem, gelir
getiren mulklerle a az varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni mulkler
icin uygundur.

‘e gore miilkiyet tiirleri nelerdir?
Tasinmaz mulkiyeti

Finansal haklar
Sirketler

Gayrimenkul degerine esas teskil eden ilkeler nelerdir?

ikame ilkesi: Bir seyin degeri, onun yenileme maliyetinden fazla olamaz.

Uygunluk ilkesi: Degerleme yapilirken gayrimenkuliin bulundugu c¢evrenin 6zellikleri ile
uyumunun gézetilmesi gerekmektedir.

Beklenti ilkesi: Bir gayrimenkulin buginki degerinin, gayrimenkulin gelecekteki
beklenen getirilerinin bir fonksiyonu oldugunu varsayar.
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Bir gayrimenkuliin degerini belirleyen unsurlar nelerdir?

A. igsel Unsurlar B. Digsal Unsurlar
- Fiziki kosullar - Ekonomik unsurlar
- Fayda - Sosyo-kdlttrel unsurlar
- Kithik - Hukuki mevzuat
- Devredilebilirlik

. Emsal kargilagstirmasi yaklasiminda karsilagtirma unsurlan arasindaki hangi
farkhiliklar dikkate alinmahdir? ’

Devredilen tasinmaz miulkiyet haklari (hukuksal durum)

Finansman sartlari

Satis kosullari

Satin alma isleminin hemen ardindan yapilan harcamalar

Pazar kosullar (piyasa kosullari)

Konum (mevki)

Fiziksel 6zellikler (TAKS, KAKS)

Ekonomik 6zellikler

Kullanim

Satisin tasinmaz miulkiyeti olmayan unsug

33.

34. i i rimenkuliin degeri nasil hesaplanir?
i ' Girigsimci Karl — Amortisman + Arsa Degeri

imi uygulanirken hangi maliyet tiirlerine dikkat edilir?
liyeti: Fiili degerleme tarihinde miumkin oldugu kadar ayni malzeme,
ziyet plani ve iggilik kalitesini kullanarak ve konu miulkin batin
skimesini dikkate alarak degerlendirilen mulkin aynisini ya da tam bir

yma (ikame) Maliyeti: Fiili degerleme tarihinde giincel malzemeler ile giincel

e vaziyet planlari kullanarak degerlendirilen mulkin kullanim yararlarina esdeger bir
tahmini maliyetidir.
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Dogrudan (direkt) ve dolayhl (endirekt) maliyetler nelerdir?

Dogrudan Maliyetler Dolayl Maliyetler
Yapilandirmay: giincel dederleme tarihinde | insaatin yiiriitilmesi icin gerekli ve fakat
ingsa etmek icin gerekli olan malzeme ve | ingsaat so6zlesmesinin pargasi olmayan
iscilik gibi dogrudan ingaati ilgilendiren | gider tirleridir.
harcamalardir. - Proje, Proje
- Bina Ruhsati Kontrol ve Cevre Etiitleri igin Odenecek

Gideri Mimarlik ve Miihendislik Ucretleri
Malzemeler, - Degerleme,
Uriinler ve Techizat Danismanlik, Mali Masavir ve Avukatlk
insaatta Ucretleri
Kullanilan isgilik - insaat
insaat Siirecinde Kredi Finansmanina iligkin Fa
Givenlik Maliyetleri insaata
Gegici Santiye i
Birosu ve Cevre Citleri Maliyetleri
Malzeme Ait Tim Riskl
Depolama Tesisleri Ucretleri
Elektrik Hatti ve | -
Altyapi Maliyetleri Reklam
insaat  Denetim Satig

ve Yonetim Giderleri

Yangin, Hasar,
Sorumluluk  ve gsizlik  Sigortasi
Harcamalari

Girisimcilik Kari
Kesin
Giderleri

37. me uzmaninin maliyetlerin tahmininde

- ni: elikle konu mulk maliyet verilerinin mevcut oldugu

Yontemi: Toplam bina maliyetinin, gesitli bina bilesenlerinin tamamlanmig
lanarak tahmin edildigi bir maliyet tahmin ydntemidir. Bir baska ifade ile
bir bilesenin m? veya m*® maliyetleri kullanilarak ilgili yapi 6gesinin

bir yapi 6gesinin maliyeti toplanarak da toplam yapi maliyetine

temi: Ayrintili ve dogru bir 6igme metodu olup, bu yontemde mulkin her

ri kapsayan toplam bir tahmine varabilmek i¢in bulunan rakamlarin maliyet birimleri
dan sonra beklenmeyen giderler, genel giderler ve kar marjinin ilave edilmesi gerekir.

Fiziksel bozulma nedir?
ullanimdan ve unsurlarin etkisinden kaynaklanan ve yapi malzemelerinin émurlerini doldurmasi
surecinde yas ilerledikce meydana gelen yipranmadir.

39. islevsel eskime nedir?
Yap! tarzinin zamanin kosul ve ihtiyaglarina cevap veremez hale gelmesi, modasinin ge¢cmesi ile ortaya
cikan deger yipranmasidir.
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44,

Dis eskime nedir?
imar plani degisiklikleri, yol glizergahinin degismesi, miilk éniine yeni bina yapilmasi sonucunda gériis ve
manzarasinin kapanmasi ya da gevre Kkirliligi gibi milkiin disinda olusan olumsuz faktérlerden kaynaklanan
ve bir yapilandirma veya miulkin yarar ve satilabilirligine gegici veya devamli zarar veren unsurlarin
olusturdugu deger kaybidir.

Amortisman hesaplamasi yapilirken hangi yéntemler kullaniimaktadir?
Piyasadan Cikartma Yontemi: Bu ydontemin uygulanabilmesi icin 6ncelikle kon‘nulkle emsal milklerin
eskime ve yipranmalarinin benzer olmasi gerekmektedir. Daha sonra emsal satislar ile konu mulk
karsilastirilarak gerekli duzeltmeler yapilir. Daha sonra amortismanh maliyetin b masl! igin satis
degerinden arsa degeri dusulir.
Yas-Omiir (Dogrusal Amortisman) Yéntemi: Toplam amortisman bir miilkiin
toplam ekonomik dmre bdlinmesi ile bulunur.
Ayrigstirma Yéntemi: Bir malkin degerinin meydana gelen toplam aza
(fiziksel, islevsel, dis etkenlere dayal) analizi ve dlglilmesi suretiyle i

efektif yas kavramlari nedir?

Ekonomik Omur: Gayrimenkul yapilandiriimalarinin ml gerine duklari stire. Ekonomik
j odel degistirme suretiyle

uzatilabilir.

Kalan Ekonomik Omiir: Yapinin iginde bulunulan : ayacagl son tarihe kadar gegecek

sireyi ifade eder.

Faydali Omiir: Yapilandirma bilesenlerini

beklendigi zaman siresi.

Fiziksel Omir (Teknik Omir): Y

olan zaman farkliligini ifade eder.

Gergek Yas: Yapinin insaatinin ta

araligini ifade eder; ayni

onu gayrimenkul igin, toplam igletme giderleri, sabit giderler, degisken giderler ve yerine
enegdi toplanmak suretiyle hesap edilir.
Net faaliyet gelirini bulmak igin toplam igletme giderleri efektif brit gelirden ¢ikartilir.
Net isletme geliri, direkt veya getiri kapitalizasyon yontemlerinden birisi ile degere
dontstaralir.

Potansiyel brut gelir nedir?
Gayrimenkuliin bir dénem icerisinde tim birimlerinin dolu ve tim potansiyel gelirlerinin tamamen
toplanabilmesi halinde saglanacak gelir toplamidir. Milke iliskin potansiyel gelirler kira ve diger gelirlerden
olusmakta olup, potansiyel brit gelir hesabi i¢in yapilan giderler indiriimez.
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45. Efektif (Fiili) brut nedir?
Gayrimenkule iligkin kirada bosluk olugsmasi ve tahsilat kaybi igin bir indirim yapilmasi sonucunda ortaya
cikmasi beklenen gelir miktaridir. Bir baska ifade ile potansiyel briit gelirden bosluk ve kayiplarinin
cikartilmasi ile elde edilen gelirdir.

46. Bosluk orani nasil hesaplanir?
Bos Birim Sayisi / Toplam Birim Sayisi

47. Net faaliyet geliri nedir?
Efektif brat gelirlerden batun faaliyet giderleri duguldikten sonra ortaya ¢ikan gelir mi

Faaliyet (isletme) giderleri nelerdir?

Sabit Giderler Degisken Giderler Yenileme igin
Gayrimenkulln doluluk | Gayrimenkuliin doluluk | ligili biriki
diizeyinden bagimsiz | diizeyi ve belirlenen | ekonami
olarak ortaya ¢ikan | hizmetlerin kapsamina bagli
giderlerdir. olarak ortaya cikan
giderlerdir.
Emlak vergisi, Yodnetim giderleri
Yangin sigortasi, Personel Ucretleri
Kaza sigortasi, Yakit, bakim gibi gide
Hirsizlik sigortasi, Genel temizlik giderleri,
Deprem sigortasi. Guvenlik giderleri,
ilaglama giderleri,

Potansiyel Brit

(-) Bosluk ve Kira

(+) Diger Gelirler
if {Fiili) Gelir
Giderleri

(XXXX)
XXXX

(XXXX)
XXXX
XXXX
(XXXX)
= Net Faaliyet Geliri XXXX
-) Bor¢ Servisi (XXXX)
= Vergi Oncesi Nakit Akisi XXXX
(-) Gelir Vergisi (XXXX)
= Vergi Sonrasi Nakit Akigi XXXX
51. Kapitilizasyon orani neden kullanilir ve nasil hesaplanir?
Gelir getiren milklerin degerini hesaplamak amaciyla kullanilr.
Kapitilizasyon Orani = Net Faaliyet Geliri / Gayrimenkul Degeri
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52. Deger ile risk arasinda nasil bir iligki vardir?
Deger ile risk arasinda ters yonlU bir iligski vardir. Bu nedenle hatirlayacak olursaniz kapitilizasyon orani
arttikga gayrimenkullin degeri dismekte, kapitilizasyon orani dustikge gayrimenkuliin degeri artmaktaydi.

53. Risk primi unsurlari nelerdir?
Faiz orani riski
Kur riski
Politik ve jeopolitik risk
Faaliyet riski (Operasyonel risk)
Piyasa riski
Finansal risk
Satinalma guicu riski (Enflasyon orani riski)

54, ipotek kredisi kapitalizasyon orani (ipotek sabiti) n
Yilhk Borg Servisi / Toplam Kredi Tutari

55. Yillik borg servisi nedir ve nasil hesaplanir?
Yilik borg servisi ise, yilda 6denmesi gereken toplam kredi taksi

olan orani seklinde ifade edilmektedir.
Kredi Deger Orani = Toplam Borg (Kred

Bir gayrimenkulden elde edilen 0 net faaliyet gelirinin, o gayrimenkullin
finansmaninda kullanilan borg ( ' icintddenen doénemsel (6rnegin, yillik) anapara ve faiz
6demesi toplamina (dd S oranidir. Dolayisiyla, bor¢ servisi kapsama orani
donemsel net fa@liyet

olmasi tercih edilir.

rit kira ¢arpani nedir ve nasil hesaplanir?
ni yontemini, bir gayrimenkulin degeri ile brit kira geliri arasindaki iligkiyi ortaya
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Gayrimenkul Yatirim Projeleri Kag Gruba Ayrilmaktadir?

Bagimsiz Yatirnmlar: Bir yatirnm projesinin gerektirdigi nakit ¢ikiglari ve saglayacagi nakit
girisleri diger yatirirm projelerinin kabul ve reddinden etkilenmiyorsa bu yatirrm projesi bagimsiz olarak
kabul edilir.

Bagimh Yatirnmlar: Bir yatirim projesinin gerektirdigi nakit ¢ikislar ve saglayacagi nakit
girigleri diger yatirrm projelerinin kabul ve reddinden etkileniyorsa bu yatinm projesi bagiml olarak
kabul edilir. Bagimh yatirimlar 3 gruba ayrilmaktadir;

1. Tamamlayici Yatirnmlar: Eder bir yatirrm karari, diger bir yatinmdan beklenen faydayi
artiryorsa ya da diger yatinmin maliyetini azaltiyorsa, bu yatirim projes@igerinin tamamlayicisi
olarak nitelendirilir.

Yerine Koyma (ikame) Yatinmlar: Eger bir yatrmin yapilmasi, ka bir yatirmin

saglayacagi yarari azaltiyor ya da saglanacak yarar ayni kalmakla ber 0
maliyetini artiriyorsa bu durumda ikinci yatirim digerinin ikamesi olarak nit

Almagik Yatinmlar: Eger ikinci yatirnm projesi kab

saglayacagl yarar tamamen ortadan kalkiyor ya da projenin
imkansiz hale geliyorsa bu iki yatirirm almasik olarak kabul e

61. “715-614” ibaresindeki rakamlari ne anlama

7 : On bahge mesafesi

5 : Arka bah¢ce mesafesi

6 : Kat sayisi

4 : Yan bahce mesafesi
62.
yaziniz?

Gayrimenkul Turu

Konut Amach
Mulkler

halki bagina“geli ri, cevredeki sosyal donatilar ve

destek tesi KC ili nitel ve nicel 6zellikler.

Perakende Ticaret blyUklugu ve sayisi, kisi basina ve
Amach Miilkler bilir gelir, bosluk ve doluluk oranlari, kiraci

®

Ofis Amach Miil ofis yeri olarak isverenleri, tercih edenleri ve bu firmalarin
i personel gereksinimleri, ofisin merkezi is alani ve kent disi
indeki konumu, bosluk ve doluluk oranlari, insaat kalitesi,
fesyonelligi ve diger kiracilar gibi ofis binasinin gekiciligini
faktorler ile lokanta, dikkan, eglence yeri gibi destek
tesislerin mevcudiyeti, ulagim sistemlerine erisim ve ulagsim maliyeti.
mmaddenin mevcudiyeti veya hammaddeye ulasilabilirlik, vasifl
ve vasifsiz isglcunin gincel ve tahmin edilebilen bulunabilirligi,
toplam istihdamdaki buyime, piyasanin organize olup olmadidi ve
altyapi imkanlarindan yararlanma durumu, karayolu, denizyolu,
demiryolu, havayolu gibi ulasim sistemlerine erisim ve maliyeti.
sa ach Uriin piyasasi, topragin verimliligi, ekolojik ve gevresel konular, konu
Mulkler tarimsal bolgenin 6zelligi, uzun vadeli devlet politikalar ve
sUbvansiyonlar, yeraltt suyu rezervleri gibi faktorler etkili
olabilmektedir.

Gayrimenkul yatinmlarinin avantajlan nelerdir?
Gayrimenkul degerinin artmasi

Gayrimenkul yatirimlari ile enflasyona karsi korunma
Beklenen gelir degigkenliginin az olmasi

Sermaye kazanglari
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Gayrimenkul yatinmlarinin riskleri nelerdir?
Yasal riskler

Likidite riski

Tamamlamama riski

Anapara kaybi

Getiri kaybi

Gayrimenkul finansman kaynaklari nelerdir?

A. Kurumsal Finansman Kaynaklari B. Kurumsal Olmayan
Kurumsal finansman kaynaklari, gayrimenkul Finansman Kaynaklar
finansman piyasalarinda resmi kurum ve | Kurumsal olmayan
kuruluslarindan olusan, kamu otoriteleri tarafindan | kaynaklarinin buydk bir
onaylanmis olan ve hukuki bir temele dayanan | halklarinin zaman igerisi
yaplyl ve bu yapi igerisinden saglanan | olduklari tasarruflar
kaynaklarin batunind temsil etmektedir. 3 gruba | saglanmaktadir.
ayrilmaktadir:

-Uzman Gayrimenkul Finansman
Kurumlan

-Genel Gayrimenkul Finansman Kurumlari

-Kamu Kurumlari Tarafindan Saglanan
Finansman Kaynaklari

Gayrimenkul finans
Dogrudan Finansman
hedeflemekte, bunun igin birikj
| birikimleri yetersiz olan ve ek kaynaga ihtiyac
i kullanarak kaynak fazlasi olan kisi (yakin aile
¢evresinden ya da

finansman g

smani Yontemi: Yasal yollar ile mevduat toplama yetkisine sahip olan
bankalari, kredi birlikleri, kredi ve tasarruf birlikleri ve yapi topluluklari ipotekli

otek Bankaciligi Yontemi: Bu tir kurumlar, “kisilerin ipotekli konut kredisi bagvurularini

mak Ve degerlendirmek, sonrada gerekli fonlari bularak kredi vermek (Kredilendirme iglemi);

i havuzlari olusturarak, ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymet ihra¢ etmek (Menkul

etlestirme islemi); ipotekli konut kredilerinin geri demelerini tahsil etmek ve ihrac ettikleri

menkul kiymetlere iligkin anapara ve faiz 6demelerini yapmak (Kredi Hizmetlerine Yonelik iglemler)”
seklinde (¢ grup islemde yogunlagsmaktadirlar.
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Gayrimenkul finansmaninda kullanilan yontemlerin seg¢imini etkileyen faktorler

nelerdir?
Gayrimenkulln buyikligi ve finansmaninda kullanilacak kredinin miktari ve vadesi

Mdlkiyetin kullanim ve insat haklari
Mdlkiyet Gzerindeki ydnetim hakki ve nakit akimlari

Vergi etkileri ve finansman maliyeti
Gayrimenkul projesinin planlanmasi ve ingaat suresi
Projenin saglayacagi dizenli nakit akimlari ve karlihgi

ipotek piyasasi tiirleri nelerdir? ®
Birinci el ipotek piyasasi: Ipotekli konut kredilerinin diizenlendi

kuruma dogrudan kaynak aktariminin yapildigi bir piyasadir.
ikinci el ipotek piyasasi: Birinci el ipotek piyasasina likid

olusturulan ikinci el ipotek piyasasinin temelini ise, ipotekli konut kre

kredi saglayan

kredilerine dayali menkul kiymetler) dénusturiimektedir.

69. Birinci el ipotek piyasasinda faaliye

nelerdir?
Uzman Gayrimenkul Finansman Kurumlari
Genel Gayrimenkul Finansman K

Kamu Kurumlari Tarafindan Sagla

Menkul kiymetlestir
Menkul kiymetlestirme, bir igletmenin (kre

kredilerine dayali menkul kiymetler nelerdir?
dilerine Dayali Odeme Aktarmali Menkul Kiymetler
jkimlaltkleri
ipotekli Konut Kredilerine Dayali Menkul Kiymetler
redilerine Dayal Tahviller (ipotek Teminatli Menkul Kiymetler)

le, standart bir teminatli ipotek yukidmlalGklerinin yapisinda A, B ve C serileri olarak ifade edilen 3

grubu yer almaktadir. Bu gruplar, anapara ddemeleri yoninden bir dnceki grup itfa edildikten

sonra bir sonraki grup itfa edilecek sekilde sirali bir 6deme planina baghidirlar. Faiz édemeleri yéninden
ise, tim tahvil gruplarina genellikle ayni faiz orani Gzerinden yilda 4 defa veya 6 ayda bir faiz 6demesi

yapilmaktadir.

Tahvil Tari Vade Tipi
A Grubu 2-3 Cabuk Odemeli
B Grubu 5-7 Orta Hizda Odemeli
C Grubu 10 — 12 Yavas Odemeli
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75.

76.

Getirisi ayrilan ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymetler nedir?
ilgili menkul kiymetler ipotekli konut kredisi havuzundan saglanan anapara ve faiz édemelerini, ihrag edilen
menkul kiymetin satigi asamasinda belirlenen ilkelere gore menkul kiymet sahipleri arasinda farkl sekilde
dagitmaktadirlar. Genellikle, ipotek havuzunda yer alan kredilerden saglanan anapara ve faiz tutarlari
birbirinden ayrilarak farkli seriler yaratiimakta, bu yolla yatirimcilarin erken 6édeme ve faiz riskine karsi
korunmalari saglanmaktadir.

ipotekli Konut Kredilerine Dayal Tahviller nedir?
ipotekli konut kredilerine dayali tahviller, klasik bir tahvilin her tirlii 6zelligine sa@ olmakla birlikte, yine
klasik tahvillere benzer olarak ihrag eden kurumun bor¢ yukimlaliguni gostermektedirler. Klasik
tahvillerden tek farklari ise, bunlarin ipotek kredilerinden olusan bir havuzla temina na alinmalardir.
ilgili menkul kiymetlerin vadeleri 5 ile 12 yil arasinda degismekte olup,
doénemlerde; anapara ise vade sonunda 6denmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarnn gayrimenkul
gayrimenkule dayali haklara aktif toplaminin en az ne kadar or
%51 oraninda yatirim yapmak zorundadir.

Gayrimenkul yatirnm ortaklhiklarinin ya
a) Bankacilik Kanunu'nda tanimlandigi Gzere
sonucunu verecek is ve iglemler yapamazlar.
izin verilen islemler diginda ticari,
Hicbir sekilde gayrimenkulleri

konut siteleri, siper marketle
ve bu amagla personel istihda

benzer hizmetler
di

eci sirketlere,
iger gayrimenkul yatirim ortakliklarina,
Yap-iglet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,
Belirli gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin portfdye alinmasi amaciyla
I olarak faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere,

iktisap tarihinde gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin ekspertiz degerinin,
istirak edilecek sirketin bilango aktifinin en az %75'ini olusturdugu Tirkiye'de kurulu sirketlere,

Portféylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayali
hak veya gayrimenkul projelerine iligkin altyapi hizmetlerinin; ilgili mevzuatta yer alan yasal
zorunluluklar gereg@i yalnizca bu hizmetlerin yerine getiriimesi amaciyla sinirli olarak kurulmus veya
kurulacak sirketler tarafindan yapilmasinin zorunlu olmasi halinde, bu sirketlere istirak edebilirler.
Ancak ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap dénemi sonunda
hazirlayip kamuya acikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin % 10'undan fazla olamaz.
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78. Gayrimenkul yatirim fonlarini agiklayiniz?
Gayrimenkul satin alarak olusturduklari portféylere iligkin “katiim paylari”, tasarruf sahiplerine satarak,
tasarruf sahibinin kira ve deg@er artigi gibi gayrimenkul kazanci elde etme imkanini saglayan yapilardir.

79. Gayrimenkul yatirm fonlarinin asgari portféy buyukliginiin katilma paylarinin
satigsina baglandigi tarihi miiteakip en geg 1 yil igerisinde ka¢ TL’ye ulagmasi zorunludur?
10.000.000 TL

80. Gayrimenkul sertifikalarini agiklayiniz?
Gayrimenkul sertifikasi,  ihraccilarin inga edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul projelerinin
finansmaninda kullaniimak tzere ihrag ettikleri, gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz Bhélimlerini veya
bagdimsiz bélimlerin belirli bir alan birimini temsil eden nominal dederi esit menkul kiymetlerdir.

81. Gayrimenkul sertifikasi ihracina konu bagimsiz,bolimlefin izahname,veya ihrag
belgesinde belirtilen proje bitis tarihinden 6nce tamamlanmasiwe bu durumun‘proje bitis tarihinden
en az kag¢ giin 6nce kamuya agiklanmasi halinde, kamuya agiklanan yenijtarih,“proje bitis tarihi
olarak esas alinir?

15 gun

ipotekli konut kredisi trleri nelerdir?

Sabit Faizli Esit Taksitli ipotekli'Konut Kredisi: Krediyi alan taraf, bugiinden belirlenen
bir vade igerisinde, kredi bor¢ bakiyesinin anaparawe faizini esititaksitler halinde geri 6demektedir. Geri
O6deme icerisindeki anapara ve faiz 6demeleri ise Wirbirine“€sit degildir. Soyle ki, baslangigta esit geri
ddemeler igerisindeki faiz kismi yuksekiiken, vade sonuna yaklastikca geri 6demelerdeki anapara payi
artmaktadir. Kredi faiz orani her iki“tarafin ortak \nizasi disinda vade sonuna kadar kesinlikle
degistiriimemekte ve kredi verempkurum Krediyi“vadesinden énce geri gagiramamaktadir. Sabit faizli
ipotekli konut kredilerinin en onemli<®zelligi, ‘Krediyi kullanan tarafin vadenin dolmasini beklemeden
kalan kredi bakiyesinin tamamini 6deyerekikrediyilkapatmasi (erken 6deme) ve bu yolla gayrimenkulin
Uzerindeki ipotegi kaldirma hakkinaysahip olmasidir. Bir baska ifade ile ekonomide iglerin olumlu
gitmesi dur@munda, piyasa faiz oranlari kaginilmaz olarak disecek, krediyi kullanan taraf piyasada
daha dusik barclanmayimkanina kavusacak ve uygun kosullarda yeniden borglanarak kredinin kalan
borg bakiyesini vadesinden once kapatacaktir. Bu durum kredi veren kurum agisindan “erken 6deme
riski”ni dogurmaktadir. Kredi veren kurumun kargilasacagi bir diger risk unsuru ise “faiz orani
riski”dir,

Degisken Faizli ipotekli Konut Kredisi: Bu tiir kredilerde faiz orani TUFE dikkate
alinarak degismektedir. Bu tir bir kredide faiz orani riski kredi veren kurumdan kredi borglusuna
aktarimaktadir. Bu tGgkredilerin faiz oranlari baslangigta sabit faizli kredilere nazaran daha disuktdir.

Esit Anapara Odemeli (Sabit Amortismanh ipotekli Konut Kredisi: Bu tiir bir kredi
yapisindanaylik “anapara geri édemeleri kredi vadesi boyunca sabit olarak belilenmekte ve esit
miktarlar halinde geri 6denmektedir. Bunun icin ilgili kredi yapisinda kredi miktari geri 6demenin
yapllacagmpvade sayisina bolinerek aylik anapara taksitleri bulunur. Kalan kredi bor¢ bakiyesi ile kredi
donemsel faiz oraninin ¢arpimi seklinde hesaplanan aylik faiz miktari ise degiskendir ve azalan bir
egilim gosterir.

Artan Odemeli ipotekli Konut Kredisi: Bu tiir kredilerde gelirlerinin yiikselecegini ya da
tasarruf egilimlerinin artacagr beklentisi olan kisiler icin hazirlanmis bir kredi 6deme plani s6z
konusudur. Dolayisiyla, geri 6deme tutarlari baslangigta dislk tutulmakta, daha sonraki dénemlerde
ise kademeli olarak arttirilmaktadir.

Ayarlanabilir Faizli ipotekli Konut Kredisi: Bu tiir kredilerde vade uzun tutulmakla
birlikte kredi faiz oranlari 3-5 yil gibi dénemler itibariyle periyodik olarak taraflarca yeniden pazarlik
konusu edilmekte ve ayarlanmaktadir. Burada faiz oranlari degistikgce geri 6demelerde degismektedir.

Balon Odemeli ipotekli Konut Kredisi: Bu tiir kredilerde diisiik pesinatli ve diisik geri
O0demeli bir plan hazirlanmakta, anapara ve faiz O6demelerinin s6zlesmede belirtilen vadede
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sonlandirilabilmesi igin ara donemlerde (6rnedin 3 ayda bir, 6 ayda bir ya da tliketicinin talebine goére
belirlenen sikhkta) yapilacak toplu 6demelere ihtiya¢ duyulmakta ya da vadenin sonunda kalan bor¢
tek bir seferde 6denmektedir. Kredi faiz orani sabittir.

indirimli ipotekli Konut Kredisi: indirimli ipotekli konut kredisinde kredi kullanim
asamasinda belirlenen degisen komisyon tutari 6denerek kredi faiz oraninin daha dusutk oranda
belirlenmesi s6z konusu olup, tiketici bu sayede indirimli faiz oranindan kredi kullanarak taksit
tutarlarini da dusurebilecektir. Kredi faiz orani sabittir.

Karma ipotekli Konut Kredisi: Karma ipotekli konut kredilerinde vade dénemi icerisinde
baslangigta belirlenen bir dénem icerisinde (6rnegin ilk 5 yil) sabit faizli bir yapy uyarinca kredi taksitleri
Odenir iken, devam eden siirecte ise kredi faiz orani degisken yapida belirlenmektedir. Karma kredilerin
degisken faizli yapisinda faiz oranlari ise bulunulan aydan iki énceki ayda TUF
orani baz alinarak hesaplanir.

ipotekli konut kredilerinde kargilagilan riskler nelerdir?

Faiz Orani Riski: Faiz orani riski, piyasa faiz or
veren kurumun ugradigi zarari ifade etmektedir.

Erken Odeme Riski: Erken 6deme ris i i ranlarinin dustaga
dénemlerde kredi borglusunun vadesinden dnce ip [ i tmasi nedeniyle, kredi
veren kurumun maruz kaldigi bir risk ttradar.

Likidite Riski: Gayrimenkulleri ildi kde donustirilememesi, nakde

i U yasa degerinin altinda bir tutarla

84. ipotekli konut kredi uketicilerin, bu kredilerini erken odemeleri
durumunda mevcut diizenlemel 0 azminati miktari ne kadardir?
En fazla %2

85.
mevcut diizen ele
ne kadardir?
En fazla %1

86. i nsman sisteminde uygulanan sigorta tiirleri nelerdir?

Kredi kullanan kisinin 6lmesi, issiz kalmasi, hasta olmasi ya da
kaza gecirmesi nedenleri ile gerceklestiriilemeyen geri 6demeler,
sigorta policesinde belirlenen sireler icin sigorta sirket tarafindan
gerceklestiriimektedir.

Kredi alan kisinin 6lmesi durumunda, kalan borcun édenmemesi
nedeniyle gayrimenkul Ustiine konan ipotedin nakde cevrilmesi
riskini ortadan kaldirmaktadir. Bdylece kredi borglusu kisinin 6lmesi
halinde, gayrimenkule iliskin kalan tim kredi borcu sigorta
kapsaminda kredi veren kuruma bir kerede o6denir ve tapu
mirasgilarin Uzerine geger.

Genel olarak, kredi verilerek ipotek altina alinan gayrimenkulin
tapu sicil kayitlarinin temiz oldugunu (gayrimenkulin tapu sicil
kayitlarinda evrak sahtekérligi, usulsuzlik, ehliyetsizlik ve
yetkisizlik olmadigi)) ve aksi durumlarda olusacak zarari
kapsamaktadir.

ipotekli Konut Kredisi Garanti | Kredi veren kurumlarin ézel olarak yaptirdiklari, zorunlu olmayan
Sigortasi bir sigorta turiadur. Kredi veren kurumlar, 6zellikle, alinan kredinin
gayrimenkuliin degerine olan oraninin gdreceli olarak yiksek
oldugu kredilerde bu sigortayr aramaktadirlar.
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Gayrimenkul degerleme raporu boliimleri nelerdir?

I. Kisim: Rapor Bilgileri

a) igindekiler

b) Raporun tarihi

¢) Raporun numarasi

¢) Raporun tir{

d) Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari

e) Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi
f) Degerleme tarihi

g) Dayanak s6zlesmenin tarih ve numarasi
g) Raporun Kurul dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazwlamp’azwlanmadlgma iliskin
aciklama

Il. Kisim: Sirketi ve Miisteriyi Tanitici Bilgiler

a) Sirketin unvani ve adresi

b) Musteriyi tanitici bilgiler ve adresi

c) Mausteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

lll. Kisim: Degerleme Konusu Hakkinda Bilgiler
a) Gayrimenkulin yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlarina iligkin bi
b) Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,

ilebilmesine iliskin bir
enkul yatirim ortakligi

hakkindaki gorus,
d) Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uya i tm izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin
hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi icij kliligi belgelerinin tam ve dogru olarak

sermaye piyasasl mevzuati hikimleri ¢ ' ir' engel olup olmadigi hakkindaki gérus,

e) Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili i apan yap! denetim kurulusu (ticaret unvani,
adresi vb.) ve degerlemesi yapilapfigayri ili gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

f) Eger belirli bir projeye istinaden\de , projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve s6z
konusu degerin tamamen mevcut p igki

bulunacak degerin farkl

Iv. : Deg ule lligkin Analizler
alizi ve kullanilan veriler,
| piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler,
yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler,
t 6zellikleri,

lan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri,
tekniklerini acgiklayici bilgiler ve bu yontemlerin secilmesinin nedenleri,
en arsalarin bog arazi ve proje degerleri,

m) En yuksek ve en iyi kullanim degeri analizi,
n) Musterek veya bolinmus kisimlarin degerleme analizi,
0) Hasilat paylasimi veya kat karsilid1 ydntemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari.
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V. Kisim: Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

a) Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen ydntemin
ve nedenlerinin agiklamasi,

b) Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri,

c) Yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadidi hakkinda gorus,

¢) Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin, gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde, bir engel olup olmadidi hakkinda goéris.

VI. Kisim: Sonug

a) Sorumlu degerleme uzmaninin sonug cimlesi,

b) Nihai deger takdiri.

Rapor EKi

son U¢ degerlemeye iligkin bilgiler.

88. Degerlemenin Katma Deger Vergisi ile iligkisi
Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili
toplam degere ulasiimasi gerekir.

89. Uluslararasi Degerleme Stand
1. Sinir 6tesi islemleri kolaylagtirmak, miulkiyetin
karsihdi verilen kredilerin teminat altina al
bilgilendirme raporlarinin seffafligini saglama
uluslararasi mulk piyasalarinin gelisimine
2. DlUnyadaki degerleme uzmanla
rsilar duruma gelmelerini saglamak, kuresel
onusundaki istemlerini karsilamak,
Ikelerin ihtiyaglarini karsilamak Uzere dederleme

porlama Standartlari (UFRS)’na gore varliklar nelerdir?
isletmenin faaliyetlerinde siirekli bir sekilde kullanilma niyeti bulunmayan
ilerin isletmeye borglari, kisa vadeli yatirnmlar ve kasa veya bankadaki

arhiklar (Sabit veya uzun vadeli varliklar): 2 gruba ayrilir.
Gayrimenkul, Makine ve Techizat: igletmenin
tlerinde surekli olarak kullaniimasi dusindlen ve ilgili amortismanlar
Uslldikten sonra kalan tutarlari temsil eden arazi, binalar, makine, techizat ve
uygun bir sekilde tanimlanmis diger varlik kategorileridir. Gayrimenkul, makine ve
techizat maddi veya fiziksel varliklardir.

Diger cari olmayan varliklar, igletmenin faaliyetlerinde
surekli olarak kullaniimasi disiUnidlmeyen ve fakat uzun vadeli yatinmlar ve alacaklar,
serefiye, gelecek yillara ait giderler; patentler, markalar ve benzeri varliklar gibi uzun
sure elde bulundurulmasi dusunulen varliklardir. Bu kategori maddi ve maddi
olmayan varlklar kapsar. Maddi olmayan varliklar, gayri maddi kisisel mdulkiyet
kalemleri olarak kabul edilr ve yonetim ve pazarlama becerileri, kredi
derecelendirmesi, serefiye ile gesitli hak ve araglar (patentler, markalar, telif haklari,
imtiyaz haklari ve s6zlesmeleri) igine alir.
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91. En Verimli ve En lyi Kullanim nedir?
Bir milkan fiziki olarak miumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve
fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilie sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme siirecinde kisitlayici kogullar kimler tarafindan belirlenir?

Mdasgteriler

Degerleme Uzmani

Mevcut Yasalar ’
dir

Degerleme uzmanlarinin uymalari gereken ahlaki ilkeler nel
Durustlik

Cikar Catismalar

Gizlilik

Tarafsizlik

Yetkinlik

Aciklama

Mualkiyet tarleri nelerdir?
Tasinmaz mulkiyeti

Kisisel mulkiyet

Sirket
Finansal haklar

Degerleme uzmani gerini rlemek amaciyla tahmin yiiritiirken veya
raporlandirirken neler yapmalidir?
Degerlemeyi ya acak bir sekilde tam olarak ve anlasilir bir
tarzda sunacaktir
edilen verilere gbre yapilmasini saglayacaktir
ontemler ve teknikler kullanilarak gerceklestiriimesini

iliskilerini,
verecekti

eye szl bir sekilde sunulan degerleme sonuglaridir. Bir musteriye s6zli
rapor, bir galisma dosyasiyla desteklenmeli ve en azindan degerlemenin yazili bir

gerceklestirilen analizleri iceren ayrintili bir rapor formunda olabilecedi gibi, degerin periyodik
llemelerini, kamu kurumlari ve diger kurumlarca kullanilan formlari iceren kisaltiimis bir rapor
formunda ya da musterilere iletilen bir mektup seklinde de olabilir.
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Bir Degerleme isinin 6zellikleri hangi unsurlari igermelidir?

Degerlemeye tabi olan her tir tasinmaz milkiyetinin, kisisel mdlkiyetin (makine ve
techizat, mobilya, demirbas ve ekipman), kurumsal milkiyet haklarinin ve diger miilkiyet haklarinin ve
degerlemeye konu asli mulkiyet haklari ile birlikte degerleme kapsamina alinan diger miulkiyet
haklarinin belirlenmesi;

Degerlemeye tabi mulkiyet haklarinin (sahis isletmesi, ortaklik veya kismi ortakliklar)
belirlenmesi

Degerlemenin planlanan kullanim amaci ve her tur ilgili kisittama ile her tir tageron veya
aracinin ve bunlarin katkilarinin belirlenmesi ’

Aranan de@er esasinin veya tipinin tanimlanmasi

Nihai degerin hangi tarih itibariyle uygulanabilir oldugu ve planlanan

Degerlemenin ve raporun kapsaminin belirlenmesi

98.

verilir?
Uygunluk Beyani.

99.

Degerleme ahlaki

Degerleme Uzma

Degerleme Uzmani
deneyimi vardir

ikasina konu projenin zamaninda gergeklestirilemeyecegi anlasildiginda
disinda kurulca verilebilecek ek siire en fazla kag¢ giindiir?

sire alinmasina ragmen bu sire iginde de projenin bitirilememesi durumunda en ge¢ kag¢ gun
icinde kurula bilgi verilmelidir?
En ge¢ 5 is gunu.
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103.Halka arz yoluyla satilan gayrimenkul sertifikalarina iligkin yatirrmci raporu imzalandigi
gunden itibaren sertifikalar itfa edilene kadar hangi hesap donemleri itibariyle ihragginin
internet sitesinde ve KAP’ta duyurulur?
3’er aylik hesap dénemleri itibariyle

104. Tek tek tanimlanmasi ve ayn ayri kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya verilen ad nedir?
Serefiye

ONEMLI EK NOT
Ahsap Cati Elemanlarinin Nitelikleri Sunlardir;

- Latalar: Kesit boyutlart en az 30 mm x 50 mm olacaktir. Merte Lizeri ac attina
paralel olarak civilerle tutturulacaktir.

- Kaplama Tahtalari: Araliksiz olarak cakilacaktir. Tahta
tahtalar ¢ati sacak hattina paralel ¢cakilacaktir.

- Mertekler: Aks araliklari genellikle 0,50m ‘den a
oturduklari noktalarda civilerle tutturulacaktir.

tedbir alinmalidir. Asik kesitlerinin buyum
kullaniimalidir.
- Makaslar: Yapimi ek ve digum noktala

Ornek: Asma catilarda dikmelerden aldigi
egimli cati elemanlarina ne ad verilir:

A) Payanda

B) Mertek

C) Asik

D) Dikme ®

E) Kusak CEVAP: A

Hakkinda Yonetmelige gore deprem bdlgelerinde kabul edilen

.3 gile 0,4 g arasinda
ri 0.2 gile 0,3 g arasinda

Ornek: Beklenen ivme degeri 0,5 g olan bir yer kaginci derece deprem bolgesinde yer alir? (Yer
¢cekimi: g = 981 cm/sxs)

A)l.
B) II.
C) IIl.
D) IV.
E) V. CEVAP: A
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Yapi ahsabini igindeki rutubet miktarina gore asagidaki gibi siniflandirabiliriz;
- Taze Yapi Ahsabi: Rutubet miktari siniflandiriimamigtir.
- Yari Kuru Yapi Ahsabi: Rutubet miktari %35’den azdir.
- Kuru Yapi Ahsabi: Rutubet miktari %20’den azdir.

Ornek: Yan kuru yapi ahsabi olarak kabul edilen bir ahsabin igindeki rutubet miktari hangi
degerler arasinda yer almaktadir?

A) %5-%10

B) %10-%20 ®

C) %20-%35

D) %35-%40

E) %40-%50 CEVAP: C
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