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Sinavda 13 sayisal — 12 s6zel soru gelmistir. Gelen sayisal sorular rakamlari farklh olarak
SORU BANKASI kitabimizda yer alan 133., 134., 135., 99, 43, 108, Coziimlii sorular, diger 6
soru ise konu kitabimizda yer alan sorular arasindan gelmistir.

Cikmisg Soru

Kitabimizda yer Alan Soru/Bolim

Birerbir benzer soru:

50 adet ofis aylik ortalama.....

Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Soru
Bankasi Sayfa 53 (¢6ziimlii soru 133)

Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Soru
Bankas test sorusu sayfa 127 (97. Soru)

5°li Deneme kitabi, 4. Deneme (soru 10)

Konu kitabi sy 95; 15. soru, 16. Soru

GAYRIMENKUL

DEGERLEME UZMANLIGI
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SORU BANKASI

133.

Bir gayrimenkul projesinde 45 adet ofis 1.
initesi bulunmakta ve ana tasinmazin
her bir ofis Unitesinden aylik ortalama
2.000 TL kira geliri elde edilmektedir.
Arastirma sonuclarnna gére ofis Unite-
sinin yillik bosluk ve kira tahsil edile-
meme oraninin ortalama % 5 dizeyin-
de ve tasinmazin yillik sabit giderlerinin
ise 15.000 TL civarinda oldugu tespit
edilmistir. Gayrimenkule iliskin yénetim
giderleri; personel dcretleri; yakit, ba-
kim gibi giderler ile genel temizlik, gi-
venlik, ilaclama gibi giderlerden olusan
dedisken giderler yilik 90.000 TL ola- r
rak gerceklesmistir. Gayrimenkulin or-
tak kullanim alanindaki demirbaslarin
yenilenmesi icin her yil 20.000 TL ay-
rimasi gerektidi tahmin edilmistir.

Gayrimenkule iligkin kapitalizasyon
orani % 8 oldudguna gére, gayrimen-
kuliin net faaliyet geliri ve degeri kag
TL'dir?

www.finansed.com

Net Faaliyet Geliri Dederi
A) 901.000 7.208.000
B) 901.000 11.262.500
C) 901.000 11.512.500
D) 921.000 7.368.000
E) 921.000 11.512.500

Birerbir benzer soru:
Kapitalizasyon orani

Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Soru
Bankasi Sayfa 53 (¢6ziimlii soru 134)

Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Soru
Bankasi test sorusu sayfa 127 (96. Soru)

5’li Deneme kitabi, 5. Deneme (soru 10)
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134.Yillik brat kira geliri 60.000 TL olan bir
gayrimenkul ipotek kredisi kullanilarak
finanse edilmistir. ligili krediye iliskin
aylik borc servisi miktar1 3.200 TL olup,
bor¢ kapsama orani 1,5 ve brut kira
carpani ise 16°dir.

Bu bilgilere gore, gayrimenkule ilig-
kin kapitalizasyon orani % kactir?

A)5,50 B)5,75 C)6,00
D)6.25 E)6,50
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Birerbir benzer soru:

Ekonomik 6émrii 25 yil kalmis bir binaya
iliskin arazi degeri, emsal kargilagtirma
yaklagimi ile 300.000 TL olarak belirlenmistir.
Yatirimin toplam net faaliyet geliri 80.000 TL
olup, arsa kapitalizasyon oran1 % 10’dur. ilgili
verilere gore binanin ve toplam miilkiin
degerine olmalidir? Cevap: 657.142

Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Soru
Bankas1 Sayfa 54 (¢6ziimlii soru 135)

Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Soru
Bankas test sorusu sayfa 128 (100. Soru)

5’li Deneme kitabi, 2. Deneme (soru 11)

135.

Ekonomik émra 25 yil kalmis bir binaya
iliskin arazi degeri, emsal karsilastirma
yaklasimi ile 250.000 TL olarak belir-
lenmistir. Yatinmin toplam net faaliyet
geliri 50.000 TL olup, arsa icin pazar-
daki beklenen getiri orani % 8'dur.

ilgili verilere gore, toplam miilkiin
degeri kag TL’dir?

A)416.667 B)500.000 C)625.000
D) 750.000 E) 1.250.000

Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Soru Bankasi
Sayfa 42
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99.

Alam 80.000 m? olan sulu arazi yaricilik
ile islenmektedir. Arazide pamuk ve
bugday minavebe sistemi uygulan-
makta olup, pamuk verimi 500 kg/da,
bugday verimi 450 kg/da ve saman 280
kg/da olarak tespit edilmistir. Yaygin
aranlerin ciftlik avlusu fiyatlan sirasiyla
450 TLkg, 1,00 TlLkg ve 035
TLkg'dir. Arazi maliki yillik toplam
6.800 TL isci acreti, 7.200 TL tohumluk
bedeli, 7.100 TL gibre ve ilac bedeli
Gdemistir. Anlasmaya gdre yvillik dretim
dederinin % 50'si malike ait olacaktir.
Arazi belediye sinirlan icinde olup, ver-
gi degeri 3.0 TL/m?2 ve vergi orani binde
2'dir. Malik ortakciya hicbir sabit ser-
maye unsuru teslim etmemistir.

www.finansed

Isletme sermayesi faizi % 15 ve yo-
rede arazi piyasasinda gecerli orta-
lama kapitalizasyon orani % 6,5 ol-
duguna gére ciplak toprak bedeli
nedir?

A)402.300 B)425.800 C)4738.730
D) 498 200 E) 515100
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Birerbir benzer soru: 43. Gayrimenkul dederleme uzmani, de- 44
. . gerlemesi yapilacak 1.450 m® arsa vas-
Gayrimenkul Degerleme Esaslar: Soru ﬁndaki tag?rnn?iaza benzer ve emsal ola-
Bankasi Sayfa 25 (¢6ziimlii soru 43) . .
rak alinabilecek yapisiz tasinmaz tespit
Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Soru Ede':nem'gt" (KAKS = 0,40). fﬂ"_nc‘?k iki
Bankas test sorusu sayfa 114 (18. Soru) ay once tasinmaza benzer niteliklere
sahip olan 1.500 m#lik bir arsanin lze-
5’li Deneme kitabi, 5. Deneme (soru 2) rindeki yapi ile birlikte 350.500 TL'ye
B e satildigim belirlemistir (KAKS = 0,30).
Arsa Uzerindeki yapi, iki kath betonar-
_ - me (kalorifersiz ve asansdrsiiz) olup, _C
LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK ﬁlli yl'a@l 2{] ‘_..,l'll Eekgngmik Gmru B{] y'll:l
olarak saptanmistir. Resmi birim fiyat- F
larina gore arsa uzerindeki yapinin ma- n
 GAVRIMENKUL ——— liyet bedeli 1.250 TL/m* ve alam ise le
DEGERLEME UZMANLIGI DEGERLEME ESASLARI 250 m*dir. Konu tasinmaz ve emsal b
e aynl cadde Uzerinde ve deden etkile- 0
yebilecek butin niteliklen bayik olgide B
benzerdir. il
-—\‘Z?%f\*-- Donlugum degeri (piyasadan cikart- S
ma) yontemine gdére, konu arsanin v
e degeri ne olur? y
: LISANSLAMA SINAVLARINA Haziguik
’\,AA @ A)48978 B)90.097 C)112.254 el
.( Y
e D) 149672 E)294 827 S
— 3
G| c
e
SORU BANKASI ~E 4f
: Cozim §
Woarmormooreae Mrams — YWar J Miesdee =
A arsas, B arsast ve C arsast verilmis. 17. Asagidaki tablolarda bir yéredeki bos
Arsalarin satig fiyatlari, satig tarlhlerl“ve diger arsalara iliskin bilgiler ve yoresel deger
ozellikleri yaninda ilgili tarihlerdeki UFE endeksleri verilmistir. Buna gére, E ar-
endeksleri verilmis. sasinin degeri yaklasik kag TL/mZ dir?
) Veri A B C D E
C arsa degeri sorulmus. Sinir deger %15 Alan 3000 500 =00 800 500
Bdlge Sanayi Konut | Konut | Konut Konut
TAKS 0,30 0,30 0,25 0,25 040
Gayrimenkul Degerleme Esaslari Konu Emsal | - 1,50 1,90 1,50 2,00
Kitabimizda Nisan 2017 Baski Sayfa 81 (Not: Yikseklk | 18,50 1550 | 18,50 | 28,50 15,50
. Satis Yil | 2010 2014 [ 2013 | 2015 2016
Kitabimizda yer alan soru ayni konuda olup, Deger 150,000 | 70.000 | 60.000 | 100,000 | 2
biraz daha kapsamhdir)
Yl Endeks
2010 100
2011 140
2012 160
2013 170
2014 150
2015 190
2016 [ 210
A)160 B)170 C)180 D) 190 E)200
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Birerbir benzer soru:

Gayrimenkul Degerleme Esaslari Konu
Kitabimizda Nisan 2017 Baski Sayfa 74

4, A isletmesinin aktifine Ocak 2012
tarihinde giren ekipmanin edinim be-
deli 245.600 TL, dmrii 20 yil ve 2016 yiI-
linda piyvasada benzer &zelliklere sahip
yeni ekipmanin satis _degeri 302.900
TL olarak tespit edilmistir. isletmede
mevcut olan ekipmanin sékim, tasima
ve satisi icin 23.450 TL masraf yapil-
masi gerekmektedir. Buna gore iglet-
mede bulunan ekipmanin Agdustos
2016°da “ikame bedeli ile giincel dege-

"  kag TL'dir?(Ocak 2012  Yi-
UFE=203,10, Ekim 2016  Yi-
UFE=258,01)

A)223560 B)242.080 C)249.601,40
D)261.080 E)312.001,70

Birerbir benzer soru:

Devremiilk sorusu

Gayrimenkul Degerleme Esaslar: Soru
Bankas1 Sayfa 129

Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Soru
Bankasi test sorusu sayfa 129 (108. Soru)

5°li Deneme kitabi, 5. Deneme (soru 11)

< .
= 108. Bir yerlesim yerinde termal su kaynagi

bulunan konut projesi gelistirilmis olup,
projede 49 yil siureli devre milk tesisi
yvapilacaktir. Yilik 15er gunlik devreler
halinde vararlanma olanad: saglanan
projede, hak sahibinin tasinmazi kul-
lanmamasi halinde wvilik 1.200 TL be-
del Uzerinden kiralama olanaginin bu-
lundugu tespit edilmistir. Her bin 120
metrekare ve arsa payl 32 metrekare
olan bagdimsiz bélumler Uzerindeki dev-
re mulk hakki 30.000 TL uzerinden sa-
tisa cikanlmistir.

Ekonomide ortalama faiz % 8.0 ol-
duguna devremulk satin alan yati-

Soru: Hangisi sabit giderler iginde yer alir?
Cevap: Emlak vergisi

Gayrimenkul Degerleme Esaslari Konu
Kitabimizda Nisan 2017 Baski Sayfa 89
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Sabit_giderler; Doluluga gére degismeyen
tasinmazin dolu veya bos olmasina bakil-

maksizin yapilan édemelerdir.{ Emlak vergi-|
si, bina sigorta giderleri gibi.

Degisken giderler; Bir kismi doluluktan
kaynaklamasa da genellikle doluluk dizeyi-
ne bagll olan veya saglanan hizmetlerin
kapsami bakimindan degdisen isletme gider-
leridir. Yénetim giderleri; personel Ucretleri;
yakit, bakim gibi giderler ile genel temizlik,
gavenlik, ilaclama, kiralama komisyonlari
gibi giderler dedisken gider kapsaminda
sayilir.

Yerine koyma odenedi (Yenileme fonu):
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Meyve bahcgesi sorusu.

Gayrimenkul Degerleme Esaslari Konu
Kitabimizda Nisan 2017 Baski Sayfa 102
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_GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

Ozet konu aniatim - Gixiimld sorular,
Test sorulari - 2 Deneme sinavi
Toplam 400 soru
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12. Arazi vasfindaki tasinmaz tzerinde tesis
siiresi 4 yil ve 6mri 40 yil olan meyve bah-
cest tesis edilmustir. Meyve bahcesinin tesis
donemi masraflari ile normal verim done-
mindeki geliri ve masraflar asagidaki tablo-

da verilmmstir.
Normal tretim dénemi
Uretim | Fiyat | Gayrsafi | Uretim
(kg/da) | (TL/kg) (briit) masraflan
gelir (TL/da)
(TL/da)
850 1,50 1.275,00 550
Tesis (yatirim) giderler: (TL/da)
Birimnci yil 950
Tkine1 yil 580
Ugiincii yil 360
Dérdiincii yil 280

Meyve bahcelerinde gecerh kapitalizasyon oram
%7,0 olarak saptannustir. Bu tabloya gére, arazi-
nin gelir deger: (toplam agac ve arazi bedeli) kac
TL dir?

A)10.357B) 10.139 C) 8.737 D) 7.837 E) 7.625

SORU: 1.400.000 TL kredi gekilerek alinan
tasinmazin kredi deger orani %70’tir. Borg
kapsama orani 1,5 olan tasinmazin aylik taksit
o6demesi 1500 TL olduguna gore kapitalizasyon
orani % kagtir?

Borg kapsama orani ile ilgili, hem konu hem
soru bankasi hem de deneme kitapgiginda
¢ok sayida soru bulunmaktadir.

[23. |Aylik 2.000 TL geri 6demeli bir kredi

ile alinan konut icin borg¢ karsilama
orani 1,4dur. S6z konusu konutun
degeri 400.000 TL olduguna gore,
mulkun kapitalizasyon orani yuzde
kactir?

A)42 B)72 C)84 D)11,9 E)12,1

—www.finansed.co

Yandaki soru benzeri soru.

Gayrimenkul Degerleme Esaslari Konu
Kitabimizda Nisan 2017 Baski Sayfa 83

21.

Bir mahallede bos imar parseline dederle-
me yapillacakhr. Emsal alinan A parseli so-
kak cepheli ve ara parseldir. Benzer ta-
sinmazin satis ve imar ozellikleri ile deger-
lenecek tazinmazin (B parselinin} dzellikle-
ri asadida verilmistir:

Veri A Parseli | B Parse-
li

Cephe (m} 20 27

Derinlik (m) 22 24

imar Ozelliklen

Dederi (TL) 150.000 ?

Yukandaki verilere gore degerleme iglemi
yapillacak B taginmazimin kdge parsel
olmas1 durumunda piyasa degeri ne olur?
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SORU: Aylik %1,40 faiz oraniyla her ay
sonunda bankaya yatirilan 2000 TL, belirli bir
donem sonunda 81.955 TL'ye ulastigina gore
bankaya ne kadar siire para yatirilmistir?
Cevap:2vyil9ay

Gayrimenkul Degerleme Esaslari Konu
Kitabimizda Nisan 2017 Baski Sayfa 8

b) Gelecekteki Deger

Belirli sayida donem boyunca ve her
dénem sonunda elde edilen esit tutarli
taksitlerin belirli donem sonundaki toplam
degderi su sekilde hesaplanabilir.

Fv—a 01
|

FVT Anuitelerin n.

Degeri

A: Bir dénemlik anuite (taksit)

i- Dénemlik faiz orani

n: Donem sayisi

Dénem Sonundaki

Soru: Belediye sinirlari igcinde veya disinda bulunan
parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna
gore arsa sayilacagi asagidakilerden hangisinin
karari ile belli edilir?

Cevap: Bakanlar kurulu

Gayrimenkul Degerleme Esaslari Konu
Kitabimizda Nisan 2017 Baski Sayfa 42

Arsa ise, belediye ve micavir alan sinirlari
veya kdy yerlesik alanlarinda yapilan planla-
ra gbre yapilasma (iskan) sahasl olarak
ayrilimis yerlerde bulunan arazi parcalarina
denilmektedir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 12’inci
maddesinde  “belediye sinirlari  iginde
belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.
Belediye sinirlari  icinde veya disinda
bulunan parsellenmemis araziden

hangilerinin bu kanuna gére arsa sayilacagdi
Bakanlar Kurulu karari ile belli edilir.

Soru: Binanin 6n cephe hatti ile arka cephe
hattinin en uzak noktasi arasindaki farka ne ad
verilir?

Cevap Bina derinligi

Gayrimenkul Degerleme Esaslari Konu
Kitabimizda Nisan 2017 Baski Sayfa 67

Parsel derinligi: Parsel &n cephe hattina arka
cephe hatti kisse noktalanindan indirilen dik hat-
larin vzunluklarnn ortalamasidir.

Bina én cephe uzunlugu: Cikmalar hang olmak
fizere parselin kot aldif1 vol tarafindaki cephe
uzunlugudur.

Bina derinligi: Binanin &n cephe hatti ile arka
cephe hattimin en uzak noktas: arasindaki en
fazla yaklagabilecegi siurdir.

— www finansed.com—

SORU: Asagidakilerden hangisi Kagir yapi
sinifina girmez?
Cevap: Ahsap

Gayrimenkul Degerleme Esaslari Konu
Kitabimizda Nisan 2017 Baski S. 35

2.5.1. Yapi Malzemelerine Gore Yapi Tiir-

|
g leri
-té Yap! tasiyict sistemler, duvar malzemeleri
2 cercevesinde yapi turleri su sekildedir
£+ Kerpic yap
H?-.' = Ahsap yvapi
g «  Himis yapi
«  Tasvyapl
= Betonarme yap
= Celik yapi

Kagir Yapllar:l Kereig tu?la, tag Ve briketl
gibi malzemeler kKagir malzemeler, bu mal-
zemeler kullanilarak tasiyisi sistemi insa

edilen yapilar ise kagir yapilar adimi almak-
tadir.
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