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UYARI:
9 Aralik 2017 Cumartesi Giinii yapilan sinavda ¢ikmis sorular yayinlanmamaktadir ve yayinlanmasi
yasaktir.

Asagida yer alan sorular, tiim yayin haklari Finansed’e ait kitaplarda yer alan ve sinavda ¢ikmig sorulara
benzer sorulardir.

Sinavdaki sorulari birebir yansitmaz.

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK
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Sinavdaki 25 sorudan 22’si kitaplarimizda mevcuttur.
0 i b
%88 Isabet
Hatirlanan Soru Kitabimizda Yer Alan Benzer Soru

Soru 1. Birebir benzer soru

1. Asagidakilerden hangisi tasinmazin dege-
rini etkileyen “igsel faktorler”den degil-

5’li Deneme Kitabi 4. DENEME Soru 1 dir?
A) Fiziki kosullar B) Fayda
C) Devredilebilirlik D) Kithk

E) Ekonomik unsurlar
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Soru 2. Taginmaz degeri, arsa degeri, amortisman 70. A tasinmazina ait baz! bilgiler asagi-

tutari ve yilik amortisman orani verilmis daki tabloda yer almaktadir.
Yapi kalan 6mrii sorulmus? Veriler A Tasinmazi
Tasinmaz Dederi 550.000 TL
Soru bankasi kitabimizda Birebir benzer soru Arsa Deger 250000 TL
28. Sayfa, Soru 70 Toplam Amortisman Tutar 200.000 TL
Yillik Amortisman Crani % 1,25

Bu bilgilere gére, A taginmazinin ya-
pi{kalan bmed Jag yildi?

A)27 B)32 C)48 D)53 E)80

Soru 3. En etkin ve en verimli kullanim analizinde EVIK belileyen temel unsurlar

asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir:

asagidakilerden hangisine bakilmaz?

i) Kullanim makul ve olasi bir kullanim mi-
dir?

ii) Kullanim yasal mi veya kullanim icin bir
yasal hak alabilme olasiligl var mi?

| Konu anlatimi kitabimizda 54. sayfa

www.finansed.«

iif) Mulk fiziksel olarak kullanima uygun mu
veya uygun hale getirilebilir mi?

iv) Onerilen kullanim finansal yénden ger-
ceklestirilebilir mi?

v) Ik dért test sorusunu gecen kullanim ge-
killeri arasinda secilen en verimli ve en iyi
kullanim, arazinin gercekten en verimli kul-
lanimi midir?

_GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

13. Asagidakilerden hangisi en verimli ve
en iyi kullamimi belirleme asamasinda
kullanilan kistaslardan degildir?

A) Onerilen kullanimin yasal olup olmadidi
B) Onerilen kullanimin makul olup olmadid

C) Onerilen kullanimin meveut kullanimdan
farkli olup olmadigdi

D) Onerilen kullanimin finansal yénden ger-
ceklestirilebilir olup olmadigi

Konu anlatimi kitabimizda 55. Sayfa, soru 13.

——www.finansed.com
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Eder bir milkin potansiyel bir kullanim



http://www.finansed.com/
https://www.finansed.com/kitap/kitap-satin-al-6/gayrimenkul-degerleme-esaslari-docdrhasan-bal-66

www.finansed.com Gayrimenkul Degerleme Esaslari Cikmis Sorulara Benzer Ornek Sorular Finansed®

Soru 4. Potansiyel briit gelir, isletme giderleri ve borg
servisi verilmis, kara geg¢mesi icin doluluk orani 10. PDI’EII'ISI"y’E| brit geliriEZG.DD{}TL olan bir ta-
sorulmus? sinmazin yillik isletme giderleri 25.000
TL'dir. Tasinmazin satin alinmasi sirasinda
kredi kullanilmis olup, kredi geri odemele-
rinden kaynakh yillik bor¢ servisi 45.000
Sofhore TL dir.

5’li Deneme Kitabi 3. DENEME, Soru 10

Bu bilgilere gére tasinmazin “basabas
oran” % kactir?

A)9,09 B)23,08 C)31,82
D)35,9 E)55,56

_ GAVRIMENKUL
DEGERLEME UZMANLIGI

Do Dckasan BAL - Dos OrVek OZTURK - S Donizer CAYMAZ

Soru 5. Tanim verilmisg, hangisidir, diye sorulmus. 263.Dogal malzemelerin (ahgap, tas
vb.) veya yapay malzemelerin (ker-
pig, briket, tugla, kumtasi, gaz be-
ton vb.), bir mineral baglayici ile
yapilmis harg kullanilarak &riilmesi
ya da hargsiz olarak oriilmesi so-
nucu elde edilen, kendi kendini ta-

Soru bankasi kitabimizda 88. Sayfa, Soru 263

Qb siyan yapi cesidine ne ad verilir?
[A) Kagir Yapi (Yigma yapi) ]
HSANSLAMA SNAVLARINA Wz B) Iskelet yapi (Karkas yapi)

\ E] C) Kaba yap!
D) Tas yapi

E) Ahsap yap!

Soru 6. Kalan ekonomik omiir 10 yil, arsa degeri
verilmis, net faaliyet geliri verilmis, beklenen getiri | 11, Ekonomik mrii 40 yil kalmus bir binaya ilis-

orani verilmis kin arazi degeri, emsal karsilastirma yakla-
Tasinmaz degeri sorulmus? simi ile 250.000 TL olarak belirlenmistir. Ya-
tinmin toplam net faaliyet geliri 50.000 TL

5’li Deneme Kitabi 2. DENEME, Soru 11 olup, arsa icin pazardaki beklenen getiri

orani % 8'dur.

ilgili verilere gére, toplam miilkiin degeri
kag TL'dir?

A)476.190 B)535.714 () 625.000

D) 750.000 E)1.250.000
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Soru 7. Yandaki soruya benzer

Soru bankasi kitabimizda 48. Sayfa, Soru 134

134.Yillik brat kira geliri 60.000 TL olan bir
gayrimenkul ipotek kredisi kullanilarak
finanse edimistir. llgili krediye iliskin
aylik borg servisi miktar 3.200 TL olup,
bor¢ kapsama orani 1,5 ve brit kira
carpani ise 16'dir.

Bu bilgilere gére, gayrimenkule ilig-
kin kapitalizasyon orani % kagtir?

A)550 B)575 C)6,00
D)6,25 E)6,50

—www.finansed.com

Soru 8. Tagsinmaz degeri, kredi-deger orani, faiz orani
ve kredi vadesi verilmis.
Aylik taksit tutari sorulmus?

Soru bankasi kitabimizda 81. Sayfa, Soru 237

237. Toplam 1 milyon TL degerindeki
isyeri yatirnmi % 50 nispetinde ya-
bancl kaynak ile finanse edilmistir.
Bu yatirim icin 3 yil vadeli, yillik (her
yil sonu) taksit ddemeli ve %12 faizli
kredi kullaniimistir.

Kredinin taksit tutari kag TL'dir?
A)11.122 B)22.244 C)138.705
D) 206.040 E) 277.410

Soru 9. Tanim verilmis, hangisidir diye sorulmus.

vaplr nizamidir. Bitisik nizam binalarda
ortak alandan arka bahceye cikis saglanir.
“B” harfi ile gosterilir.

Konu anlatimi kitabimizda 67. sayfa
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On bahge mesafesi: | Yapinin parsel

cephesinden en az ne kadar uzaklkta
yvapiimasi gerektidini gdsteren mesafedir.
Parselin kiise parsel olmasi durumunda iki
voldan da aym uzakhkta on bahce
mesafesi uygulanir.

Soru 10. Benzer soru

Soru bankasi kitabimizda 84. Sayfa, Soru 243

243. Bir yatinmci 200.000 TL'na satin
aldig! bir taginmazi dért yil streyle

Finansed®

elde tutmayl ve ddrdlncl yilin so- Coziir
nunda ise 250.000 TL'na satmayi
hedeflemektedir. Yatinmci tasin- PV =
mazdan birinci yil 20.000 TL, ikinci

yil 25.000 TL, Gglncd yil 31.000 TL PV - 4
ve dérdinci yil 35.000 TL net gelir
beklemektedir. —16.2
Iskonto faiz oraninin yilhk %12 B
olacag! varsayimi altinda yatirom- Us ve
ci ahm isleminden ne kadar kar makin
elde etmis olur? su sek
A)40.975 B)41.323 C)43.210 iﬁ :

D) 44.500 E)46.435
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Soru 11. Ingaati genisletmek igin komsu arsanin 289 Bir biiro sahibinin alt katinda bulu-

alinmasi muhtemel fiyat i¢cin 6denecek bedel? nan biiroyu satin alabilmek icin sa-
hibine, piyasa degerine godre daha
yiiksek bir deger teklif etmesi halin-
de bu deger asagidakilerden hangi-
sidir?

[ A) Ozel deger | B) Opsiyon degeri
C) Makul deger D) Tesvik dederi
E) Yatinm dederi

Soru bankasi kitabimizda 94. Sayfa, Soru 289

Cozim:
Ozel Deger, 6rmegdin, bir mulkun bitisigin-
deki mulk gibi baska bir mulk ile fiziksel,

Soru 12. 35 yil siireli list hakki tesis edilmisg, yillik kira 25, Enﬂasyon oram %12 olan bir iilkede. iskon-
verilmis, iskonto orani verilmis, bugiinkii deger to oram enflasyon oram arti 10 puan olarak
verilmis belirlenen bir bélgede, willik isletme giden
35. yil sonu gayrimenkul degeri sorulmus? ilk w1l 1¢in 50 000 TL olup, her yil bir éncela
vilin %1651 oramnda artan, yillik briit gelirt
1se ik yil icin 980 000 TL olup her wil bir
Konu anlatimi kitabimizda 118. sayfa Soru 25 Ej?fﬂg:l 3’_'.1]”1] - f&iém aj‘-‘g;l?glrgz
Buna gire tasinmaz sahibi, 3 yv1l sonra bu
isverini zarar etmeden elden cikarabil-
mek icin en ag kac TL ve satmalidir?

A) 3000000 B) 3353295 C)4 787 540

D) 5000000 E) 8 000 000

—www.finansed.com

Soru 13. Hangi deger kavraminda tasinmazin arsa 100 COZUMLL

payi dahil edilmez?
292 Asagidakilerden hangisi bir tasin- 29¢

- mazin hasara ugramasi veya kullani-
Soru bankasi kitabimizda 100. Sayfa, lamayacak duruma gelmesi halinde

Soru 292 yerine koyma maliyeti igin uygun bir
deder tanimidir?

A) Kayith deger
B) Potansiyel deger
e ) C) Nakit degeri
G (D) Sigorta degeri ]
E) Vergl degeri

Cozim:

p=

. Sigorta Degeri: Bir milkan, bir sigorta
LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK sdzlesmesi veya policesinde yer alan ta- D
53 nimlar ¢gercevesindeki degeridir.

Viv5 rERT TNTEVIAVNTS VRSRVST eS|

Gayrimenkulin hasara ugramasi veya _C

kullanilamayacak duruma gelmesi halinde

yerine koyma maliyeti olarak ele alinmak- tT‘

a
policesinin satin alindigi gundeki net de- ni
@eri olup, bu dedere tasinmazin arsa pay! T
veya arazisi dahil edilmemektedir. Genel- ki

MRS yapIii Sigor e DeaemT ananzinae,

yeniden Uretim maliyeti esas alinmakta ve
yap! yasina uygun olarak yipranma orani
dusdlerek bulunan net maliyet bedeli, si-
gorta bedeli olarak alinmaktadir.

ww.finansed.com
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Cevap D
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Soru 14. 1. yil, 2. Yil ve 3.yl kira geliri verilmis, 3. Yil
sonundaki satis fiyati verilmis, iskonto orani verilmis
Bugiin kag TL’den satin alinacagi sorulmus.

Konu anlatimi kitabimizda 116. sayfa Soru 4

4, B yatimme: iskonto orammn %10 olarak
belirlediz  bir bélgede. 3 w1l sonunda
2.000.000 TL ye elden ¢ikarmak amaciyla
bir tasinmaz satn alnustir. Bu tasmmazda,
sirasiyla 1. yil 800.000 TL briit gelir,
200.000 TL isletme gider1, 2. yil 750.000 TL
net gelir. 3. y1l 900.000 TL net gelir elde
etmey1 hedeflemektedir. Buna gore ilgili
yatirnmemm bu yatirim sonucunda zarar
etmemesi icin tasinmazi en fazla kac TL
ve satin almasi gerekir?

A)1.872.189.58 B) 3.344.102.18
()3.525.920.36 D) 3.616.829.45
E) 3.841.472.58

Soru 15. benzer soru

Soru bankasi kitabimizda 50. sayfa Soru 139

139. Toplam 25.600 m? tasinmazin Uzerinde 1
yurt projesi yapmak Uzere ozel Kisiler
lehine 32 yil sureli ust hakki tesis edil-
mis olup, insaat ve isletme dénemi bo-
yunca hak sahibinin yillik 3,5 milyon TL
kira 6demesi kararlastiriimistir. Kulla-
nim sdresinin sonunda malike birakila-
cak tasinmazin degeri 60 milyon TL ve
gecerli kapitalizasyon orani % 9,50°dir.

Bu bilgilere gore konu tasinmazin
degeri ka¢ TL’dir?

A)32.877.550 B)34.823.308
C)36.842.105 D) 38.111.063

Soru 16. Ust kademeden alt kademeye siralayiniz?

5’li Deneme Kitabi 2. DENEME Soru 24

_ GAYRIMENKUL
DEGERLEME UZMANLIGI

or. Deg: BAL
Do Dckanan BAL - Dos OrVek OZTURK - $Donizer CAYMAZ

24, Asagida yer alan planlardan hangisi, en bii-
yiik dlgege sahip plandir?

A) Mekansal Strateji Plani
B) Cevre Dizeni Plam
C) Nazim imar Plani

www.finansed.com —

D) Uygulama imar Plan
E) Parselasyon Plam
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Soru 17. 3 emsal verilmis, konu arsanin degeri
verilmis, %15 sinir kontroli.
Konu arsanin “arsa alani” sorulmus.

Konu anlatimi kitabimizda 77. sayfa Soru 12

.Q|

E 12.Bir konut bélgesinde bulunan, yapi-
; lanma kosullar ile dederleme gliniine
b donustlrilmus rayic bedelleri asadi-
= daki tabloda verilen dikdortgen sek-
= lindeki emsal arsalara g6re, degeri bu-
g' lunan dikdédrtgen seklindeki B arsasi-
S nin derinligi kag metredir?
Emsal1 | Emsal2 | B
Deger (TL) | 400.000 | 375.000 | 500.000
Cephe (m) |25 20 25
Derinlik (m) | 30 35 ?
TAKS 0,30 0,40 0,30
KAKS 1,80 1,60 1,50
— | Yikseklik 18,50 12,50 15,50
(m)
A)30 B)35 C)374 D)39.6 E)423

Soru 18. GYOQ’larla ilgili hangisi yanligtir?

Konu anlatimi kitabimizda 150. sayfa

YD MY VNV AVIOS YRTSNYST %S

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

5) Kendi personeli vasitasiyla portfoye ko-
nu olan veya olacak projeler hari¢ olmak zere
baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme,
proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin
takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.

6) Kredi veremezler, Kurulun finansal ra-
porlamaya iliskin dizenlemelerinde tanimla-
nan iliskili taraflariyla herhangi bir mal veya
hizmet alim satimi islemine dayanmayan borg
alacak iliskisine giremezler.

Ig E
‘ 0
L 7) Belgeye dayandinlmayan ve piyasa rayi- ;
GAYRIMENKUL cinden bariz farklihk gosteren bir harcama
DEGERLEME ESASLARI veya komisyon odemesinde bulunamazlar. T
c
m:",:,,":n 8) Sirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul g
alim satimi yapamazlar. =
|
Soru 19. Kiralar her yilin basinda 6denmekte olup, 10 84 COZUML

yilhk kiranin ilk yilin basinda pesin 6denmesi

durumunda degeri?

Soru bankasi kitabimizda 84. sayfa Soru 242

242. Toplam 10 yillik dénem i¢in kira-
lanan tasinmazin kirasi her yil so-
nunda 15.000 TL olarak ddenecek-
tir.

Her yil sonunda kira 6denmesi
yerine, biitiin kiralarin toptan, ilk
yilin basinda pesin édenmesi ko-
nusunda oneri yapilmis olsa idi,
faiz oranmi %7 olduguna gdre ne
kadar édeme yapilir?

A) 105.354 B) 112.728 C) 150.000
D) 376.935 E)403.321
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Soru 20. Tanim verilmis, nedir diye sorulmug?

Konu anlatimi kitabimizda 152. sayfa

7.7. Gayrimenkul Sertifikalar

[Ga-,rrimenkul ser‘tifikasu] ihraccilarin insa edi-
lecek veya edilmekte olan gayrimenkul proje-
lerinin finansmaninda kullanilmak tzere ihrag
ettikleri, gayrimenkul projesinin belirli bagim-
siz bolimlerini veya bagimsiz bolimlerin belir-
li bir alan birimini temsil eden nominal degeri
esit menkul kiymetlerdir.

Soru 21. Maliyet yaklagiminin o©ncelikle tercih
edilmeyecegi hangisidir?
Gelir getiren tasinmaz

Konu anlatimi kitabimizda 121. sayfa

Malivet vaklasiminin kullanim alanlar: ince-
lendiginde;

- piyasada stk sik alim-satimi yapilmayan
miilklerin degerlemesinde,

- dzel kullaninu olan yapilarda.

- karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda,

- ahsilagelmisin disinda bir miilk oldugunda
veya

- cok yavas bir Pazar sézkonusu oldugunda,

- [geli.r getiren bir miilk cinsi olmadiginda. ]

- fizibilite ¢alismalarinda,
- yarim kalnus veya teklif asamasindaki pro-
jelerin degerleme calismalarinda,

- arsa ve yapilarm ayri ayrt degerlendirilmesi
gerekli durumlarda.

- cklentiler ve venilemeler séz konusu oldu-
gunda.

- emsal satis bilgileri vetersiz olmasi

- [ Gelirlerin mndirgenmesi yaklasimina tam
giivenilemivorsa.

- Karsilastirmali satis  analizi  yonteminde
bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde

maliyet yontemini kullanmak uygun olur.

www.finansed.i

Soru 22. Taban alani, TAKS ve KAKS verilmis, toplam
ingaat alani sorulmus?

Konu anlatimi kitabimizda 69. sayfa

Ornek; 1.000 m2 A arsasinin imar durum
belgesinde TAKS 0,40 ve KAKS (E) 2,00
olarak gdsteriliyorsa, bu arsanin Uzerine
yapilacak yapinin taban alani 400 m? ve
toplam insaat alani 2.000 m? (1000 m? x
2,00) olur.

T.IL.A. = Arsa Alani * TAKS * Kat Adedi
T..A. = Arsa Alani * KAKS (E)

T.ILA.: Toplam insaat Alani

T.I.H. = Arsa Alani * TAKS * Yikseklik

T.I.H.: Toplam ingaat Hacmi
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Gayrimenkul mevzuatinda gelen soru.

Soru bankasi kitabimizda 50. sayfa Soru 139

e TV TRV S|

SORUBANKASI

www.finansed.com

22. Yabanci uyruklu gercek kisilerin edin-
dikleri taginmazlar ile bafimsiz ve si-
rekli nitelikteki sinirh ayni haklarnin top-
lam alani, 6zel milkiyete konu ilce ya-
zolciminin ve Kisi bagina dlke
genelinde gecemesz.

Bosluklarda asagidakilerden hangisi
yer almahdir?

A)%10°u, 30 dekan B)%10°u, 30 hekian
C) %20'i, 3 dekan D) %201, 30 dekari
E) %201, 30 hektan

Coziim:

Yabaneci uyruklu gercek kisilerin edindikleri
taginmazlar ile bagimsiz ve sarekli nitelikteki
sinirl ayni haklann toplam alani, 6zel milki-
yete konu ilce yizolciminin % 10°u ve kisi
basina ilke genelinde 30 hektan (veya
300.000 m?) gegemez.

Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde
edinilebilecek miktan iki katina kadar artir-

maya yetkili kilinmistir.

Gayrlmenkul Degerleme Lisansi Kitap SETI
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