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7 Aralik 2019 Cumartesi Giinii yapilan sinavda ¢ikmis sorular yayinlanmamaktadir ve yayinlanmasi

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

UYARI:

yasaktir.

Sinavdaki sorulari birebir yansitmaz.

benzer sorulardir.
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ONLINE Egitim
Gayrimenkul Degerleme

Lisansi
Tuam Dersler

Hatirlanan Soru

Kitaplarimizda Yer Alan Benzer Soru

1. Ayrik nizanile ilgili bir soru

Ekim 2019 baski Konu kitabimizda; Sayfa 93,

BIRE BIR Benzer Soru (rakamlar farklidir)

Y

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

_GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

Ozt hsae artation - Gorlani sordac
Test sorvian - 2 Devease s
Toplas 408 3w

Dog. Dr Hasan BAL

ne olur?

Soru: Asagidaki verilere goére degerleme
islemi yapilacak tasinmazinin piyasa degeri

(ortalama kat yuksekligi 4 m;
Arka bahce mesafesi= Bina yuksekligi/2
seklinde hesaplanacaktir)

Veri Emsal 1 | Emsal 2 Emsal 3 | Emsal 4
Cephe 20 25 22 24
(m])

Drerinlik 22 30 26 28
(m)

imar
SISISIS
Satis 150,000 410,000 250.000 7
Fiyat

(TL}
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2. Emsal karsilastirma ticaret bolgesi bir soru?
39. Bir ticaret bolgesinde bulunan, dikdortgen

Soru Bankast kitabimizda 13. sayfa seklindeki emsal arsalarin yapilasma kosul-
BIRE BIR Benzer Soru (rakamlar farklidir) lan ve degerleme glinine donusturalmis
rayic bedelleri asagidaki tabloda verilmis-
5 & Fhronsed 7 t I "
‘ : Deger (TL) | Cep | Derin-| TAKS| E | Yiik-
i he lik (m) seklik
= liSANSLAMASINAVMRINAHAZ!RLIK {m] I:ITI:]
; um Emsal 1 1.540.000 42 50 0,4 3| 22
\ & Emsal 2 1.200.000 30 50 0,35 2] 21
Emsal 3 1.200.120 34 48 0,3 3| 27
C ? 42 52 0,3 3| 25

Bu tabloya gére, ayni ticaret bélgesinde
bulunan degerleme konusu C arsasinin
degeri kac TL dir? (Sinir kontrolleri %20

alinacaktir)

A)1.426.038 B)1.487.077 C)1.544.978
D) 1.603.821 E) 1.942.814

3. Zorunlu satis ile ilgili asagida yer alan ifadelerden Zorunlu satis genel olarak asagidaki sartlarin

hangisi yanhstir? tamarmini saglayan belirli bir gayrimenkulin
en muhtemel fiyatimi yansitir (IVSC, 2017:

(a) Satisin kisa bir sirede tamamlanmasi,

(b) Gayrimenkulin degerleme tarihi veya

i & . . .u.

Safhmesd islemin tamamlanacag varsayilan zaman
i 3 a dilimi itibariyla gecerli olan pazar kosullarina
: ] .

: LiSANSLAMASINTVLAR!NAHAZ\RLIK tabi olm asl,

(c) Alicinin ve saticinin basiretli ve bilgili
hareket ediyor olmasi,

(f) Her iki tarafin da kendileri icin en yuksek
menfaati dikkate aliyor olmasi,

- (d) Saticinin satis yapma zorunlulugu icinde E
_GAYRIMENKUL S
DEGERLEME ESASLARI olmasi, 3
(e) Alcinin genel olarak motive olmus olma- §

51, e

T

:

(g) Kisa sunum zamanina bagh olarak nor-
mal bir pazarlama calismasimin mimkin
olmamas,

(h) Odemenin nakit yapilacak olmasi.
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4. Yapay sinir aglari?

Eyliil 2019 Baski Deneme Kitabi, Deneme 3
BIRE BIR Benzer soru

%ﬁa(
/>sz<\ 5
_ _Jé

mmm

T e

7. insan beyninin calisma tekniginden esin-
lenerek olusturulmus toplu degerleme
yontemi asagidakilerden hangisidir?

@pav sinir aEIaD

B) Bulanik mantik
C) Hedonik

D) Cok olgutli karar analizi

E) Destek vektor makineleri

« Kur riski

Soru Bankasi kitabimizda 56. sayfa
Bire Bir Benzer Soru

M ¢
100

SPX

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

253. Asagidakilerden hangisi gayrimenkul
yatirnmlarinda karsilagilacak riskler ara-
sinda yer almaz?

A) Likidite riski

B) Alim giicii kayb
C) Anapara kaybi
D) Sicak para riski
E) Getiri kaybi

6. Bire bir soru (Denge ilkesi)

Eyliil 2019 Baski Deneme Kitabi, Deneme 8
BIRE BIR soru

=
LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

A\ P
__‘_*]'é)

m— Sy

GAYRIMENKUL m: ESASLARI

DENEME SINAVI

3
' D0 O Hasan BAL

4. Konut piyasasinda uretilmekte olan bir
gayrimenkulin binyesindeki bir konutta
ikamet edecek geleneksel aile tipi dikkate
alinarak 3 adet yatak odasi olacag varsa-
yilsin.

ilgili gayrimenkul 4+1 seklinde tamamla-
narak katlanilan marjinal maliyetin marji-
nal satis gelirinden yliksek olmasi halinde
asagida yer alan degerleme ilkelerinden
hangisi ihlal edilmis olur?

A)  Arz ve talep ilkesi
B) Rekabet ilkesi
C) Beklentiilkesi

D) Denge ilkesi

E) lkame ilkesi

Finansed®
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V.
V.

7. Hangisi veya hangileri konut finansmani saglar?

Ekim 2019 baski Konu kitabimizda; Sayfa 161

GAYRIMENKUL
DEGEH[EME ESASLARI

2. Gayrimenkul Finansmaninda Kullanilan

Araclar
2.1. Birincil

#» Banka Kredileri

2.1.1.Banka Kredileri
2011 tarihinden itibaren, bankalar tarafin-

dan konut edinmeleri amaciyla tuketicilere

kullandinlacak krediler ile konut teminati

» Finansal Kiralama Alacaklan
# Tiiketici Finansmani ﬂIW

8. Tanim?
Cevre Duzeni Plani

Ekim 2019 baski Konu kitabimizda; Sayfa 54,

SPK

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

s s v\

_GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

Soru Bankasi kitabimizda 67. sayfa
Benzer Soru

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

3.4.1.1.2. Cevre Diizeni Planlan

Cevre diizeni plani, (varsa) mekansal strateji
planlarinin hedef ve strateji kararlarina uy-
gun olarak orman, akarsu, gol ve tarim ara-
zileri gibi temel cografi verilerin gosterildigi,
kentsel ve kirsal yerlesim, gelisme alanlar,
sanayi, tanm, turizm, ulasim, enerji gibi
sektorlere iliskin genel arazi kullanim karar-
larini belirleyen, yerlesme ve sektorler ara-
sinda iliskiler ile koruma-kullanma dengesini
saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 clcekteki
haritalar tGzerinde olgcegine uygun gosterim
kullanilarak bélge, havza veya il diizeyinde
hazirlanabilen, plan notlari ve raporuyla bir
butun olarak yapilan plandir.

314. Olgek olarak 1/50.000 veya 1/100.000
olcekteki haritalar lzerinde dlcegine uy-
gun gosterim kullanilarak bélge, havza
veya il diizeyinde hazirlanabilen, plan not-
lari ve raporuyla bir biitin olarak yapilan
plana ne ad verilir?

Mekansal Strateji Plan

@ur& Dizeni PIaD

Nazim Imar Plani

D] Uygulama imar Plani

E) Parselasyon Plan

—www.finansed.com

3]
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9. Yapi ruhsati ile ilgili bir soru?
1yl ... 3.6. Yapi Ruhsati

Imar Kanunu kapsamina giren biitiin yapilar
Ekim 2019 baski Konu kitabimizda; Sayfa 57-58, .. ] e
icin belediye veya valiliklerden yap! ruhsati

alinmasi zorunludur.

Ozellikle, yapilarda tasiyici unsuru etkileyen

Y

5 O Fromed veya yap! insaat alanini veya emsale konu
: = a alanini veya taban alanimi veya bagimsiz
; - |5 bolim sayisimt veya ortak alanlarin veya

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK bagimsiz bolumlerin alanini veya kullanim

WIS W

amacini veya ruhsat eki projelerini degisti-
ren esash tadilat islemleri gibi ruhsat alin-
mis yapilarda degisiklik yapilmasi da yeni-
den ruhsat alinmasina baghdir.

_GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

- Esash tadilat kapsaminda olmayan, tasiyic
sistemi, bagimsiz bolimin dis cephesini,
iIslak hacimlerin yerini ve sayisini degistir-
meyen; derz, ic ve dis siva, boya, badana,
oluk, dere, dograma, doseme ve tavan kap-
lamalar, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile
cati onarimi ve kiremit aktanlmasi gibi basit
tadilatlar ve tamiratlar,

www.finansed.com

- Balkonlarda yapilan acilir kapanir katlanir
cam panel uygulamalan,

- Korkuluk, pergola, cardak/kameriye ve
benzerlerinin yapimi,

- Bolme duvar, bahce duvan, duvar kapla-
malan, baca, sacak, cati vb. elemanlarin
tamiri,

- Pencere degisimi

ruhsata tabi degildir.

# Uygulama imar plam olmayan veya miuil-
kiyeti sorunlu olan alanlarda yapi ruhsati
diuzenlenemesz.

# Yapi ruhsati alinmaksizin hichir yapmnin
insasina baslanamaz.

# Ruhsat tarihinden itibaren 2 wyil icinde
insasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat
stresi icinde tamamlanmayan ve slresi
icinde ruhsat yenilemesi yapilmayan ya-
pilar, ruhsatsiz yapi olarak degerlendiri-
lir.
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10.Hisse senedi degerleme?

Soru Bankasi kitabimizda 56. sayfa
BIRE BIR Benzer Soru (rakamlar farkli)

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

252,

Son yil 2,00 TL temetti dagitilan bir
hisse senedinin degeri, beklenen getiri
oraninin % 16 ve bilylime oraninin %6
oldugu varsayimi altinda ne olur?

A) 12,5
B) 20
C)21,2
D) 33,33
E) 40

11.8asit faiz sorusu?

Soru Bankasi kitabimizda 173. sayfa
Benzer Soru (rakamlar farkli)

M\ Fhonsed
- 000

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

174.

Yillik 910,00 faiz orani lizerinden 90
giin vadeli 2.000 TL tutarindaki bir hesa-
bin vade sonundaki toplam tutan yakla-
stk kac TL olur? (1 yil = 365 giin)

£
A) 2.020 o1
]
B) 2.039,45 a
=
C) 2.043,28 e
=
D) 2.049 g
E) 2.100 |

12.Tanim? Pazar degeri

‘ Ekim 2019 baski Konu kitabimizda; Sayfa 62,

vo we S T M\

_GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

—— www.finanse

Pazar Degeri: Pazar degeri, gayrimenkulin,
uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikle-
ri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi
gerekli gorilen tahmini tutan ifade eder
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Soru Bankasi kitabimizda 61. sayfa
Konu ile ilgili bir Soru

A\ £
100

oPK

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

Dog: Dr. Hasan BAL

Soru Bankasi kitabimizda 183. sayfa
Konu ile ilgili bir Soru

A\ £
100

oPK

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

Dog: Dr. Hasan BAL

283, Bir milkin, uygun bhir pazarlamanin
ardindan, birbirinden bagimsiz istekli bir
alici ile bir satici arasinda, herhangi hir
zorlama olmadan, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ederek, deger-
leme tarihinde el degistirmesi gereken
muhtemel tutarina ne ad verilir?

A) Piyasa Degeri

B) Faal isletme Degeri
C) Kullarum Degeri

D) Yatinm Degeri

E) Ozel Deger

224, Asagidakilerden hangisi Uluslararasi

Degerleme Standartlarina gore Pazar

Degeri kavraminin unsurlarindan biri

degildir?

A) Taraflarnin herhangi bir iliskiden etki-
lenmeyecegi piyasa sartlar

B) Miilki almaya istekli bir ahc ile miil-
kiunu satmak zorunda olan satic

C) Degerleme tarihinde piyasada makul
olculerde elde edilebilir en olasi fiyat

D) Mulkun piyasaya en uygun sekilde
sunulmasini saglayan pazarlama faa-
liyeti

E) Taraflarin bilgili ve basiretli olmasi

13.Cekilen kredinin aylik taksit tutari?

Eyliil 2019 Baski Deneme Kitabi, Deneme 10
BIRE BIR Benzer Soru (Rakamlar farklidir)

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

N\ B
gL

0. D Hasan BAL

16.Satis fiyati 500.000 TL olan bir evi satin

almak isteyen bir kisi, %75 kredi/deger
orani ile yilik %612 faiz oranl, taksitleri her
ay sonunda odenmek Gzere 5 yillik kredi
kullanilmistir.

Buna gore bu kisinin 6deyecegi ayhk tak-
sit tutari yaklasik kag TL'dir?

A) 7.855
B) 8.225
C) 8.342
D) 8.425
E) 8.480

Finansed®
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14.Hangisi tapu kiitigi beyanlar béliiminde yer
almaz? Cevap: Satis vaadi serhi

Soru Bankasi kitabimizda 11. sayfa
Konu ile ilgili bir Soru

SORUBANKAS]

Dog. Dr Hasan BAL

33. Tapu kiitiigline kaydedilebilecek olan

beyanlardan hangisi tasinmaz degerini et-
kilememesine ragmen, tasinmazin tasar-
ruf hakkini kisitlar?

A) Askeri yasak bolge

B) Gecici insaat

C) Kadastro tespitine gore davaldir

D) Muhdesat

E) Yonetim plan

Coziim 33: Cevap B
Beyan adi Tasinmaz Tasarruf
degerini hakkim
etkiler mi? lasitlar
mi?
Askeri yasak bolge Evet Evet
Gegici insaat Hayir Evet
Kadastro tespitine gore Evet Hayir
davahdir
Kesinlesmis mahkeme Hayir Evet
karan
Muhdesat Evet Hayir
Vesayet altina alinma Hayir Evet
Yonetim plani Hayir Hayir
Teferruat Evet Hayir
Kamulastirma Hayir Hayir £
o
Onalim hakki Hayir Evet |-
=1
3194 Sayih Kanun 18. Evet Hayir E
Md. =
=
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15.indirgenmis nakit akimlari ile ilgili bir soru

Eyliil 2019 Baski Deneme Kitabi, Deneme 9
Bire Bir Benzer Soru (Rakamlar farklidir)

PN
-

SPK

=

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

X

119 |

GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI

Dog. O, Hasan BAL

11. Bir tasinmaz uzerinde gerceklestirilecek
otel projesi icin muhatap firma lehine 49
yil sureli ust hakki tesis edilmistir. Proje ve
isletme suresince wyilik 500.000 TL kira
odenmesinin  kararlastinldigi sozlesmede
ust hakki kullanim siresinin  bitiminde
miulk sahibine birakilacak tasinmazin dege-
ri 12 milyon TL, gecerli kapitalizasyon oran
da %8 olarak tespit edilmistir.

Bu bilgilere gore tasinmazin degeri kacg
TL' dir?

A) 6.250.000
B) 6.382.400
C) 6.500.000
D) 6.667.800
E) 6.900.500

16.Maliyet yaklasimi ile ilgili soru

Eyliil 2019 Baski Deneme Kitabi, Deneme 9
Bire Bir Benzer Soru (Rakamlar farkhdir)

SN

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

GAYRIMENKUL DESERLEWE ESASLARI

Do;. O, asan BAL

9. Bir arsanin uzerinde 20 yil once yapilmis
bir bina vardir. Arsamin degeri 300.000
TlU'dir. Binanin yeniden yapim maliyeti
500.000 TL'dir.

Gayrimenkuliin tamaminin degeri 600.000
TL ise yilik amortisman orani % kactir?

A) 2,00
B) 3,33
C) 3,60
D) 4,00
E) 4,50
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17. erken 6deme ceza orani (36 ay vade)?

Soru Bankasi kitabimizda 70. sayfa
Konu ile ilgili Bir Soru

A

PK

LISANSLAMA SINAVLARINA Haziguix

332. 6502 sayil Tiketicinin Korunmasi Hakkin-
daki Kanun ile birlikte ipotekli konut kredisi
ceken tiketicilerin, bu kredilerini erken
odemeler durumunda mevcut dizenleme-
lere gore; erken odeme tazminatinin, ka-
lan vadesi 36 ay1 asmayan kredilerde en
fazla % kac olabilir?

B)J2 C3 D)4 £S5

18.Tanim? Yigma yapu.

Soru Bankasi kitabimizda 180. sayfa
Bire Bir Benzer Soru

207. Dogal malzemelerin (ahsap, tas vb.)
veya yapay malzemelerin (kerpig, briket,
tugla, kumtasi, gaz beton vb.), bir mine-
ral baglayia ile yapilmis harg kullanila-
rak oriilmesi ya da hargsiz olarak &ril-
mesi sonucu elde edilen, kendi kendini

esidine ne ad verilir?

A) Yigma yap
B) Iskelet yapi (Karkas yapi)
C) Kaba yapi

D) Tasyapi

E) Ahsap yap

19.Kapitalizasyon Orani sorusu? (Tasinmazin degeri

soruluyor)

Soru Bankasi kitabimizda 32. sayfa
Bire Bir Benzer Soru

M Fhansed
0

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

133. Bir gayrimenkul projesinde 45 adet ofis
unitesi bulunmakta ve ana tasinmazin her
bir ofis tGnitesinden aylik ortalama 2.000 TL
kira geliri elde edilmektedir. Arastirma so-
nuglarina gore ofis Unitesinin yillik bosluk
ve kira tahsil edilememe oraninin ortalama
% 5 dizeyinde ve tasinmazin yillik sabit gi-
derlerinin ise 15.000 TL civannda oldugu
tespit edilmistir. Gayrimenkule iliskin yo-
netim giderleri; personel Gcretleri; yakit,
bakim gibi giderler ile genel temizlik, gii-
venlik, ilaclama gibi giderlerden olusan de-
gisken giderler yillik 90.000 TL olarak ger-
ceklesmistir. Gayrimenkuliin ortak kulla-
nim alanindaki demirbaslarin yenilenmesi
icin her yil 20.000 TL ayrilmasi gerektigi
tahmin edilmistir.

Gayrimenkule iliskin kapitalizasyon orani

% 8 olduguna goére, gayrimenkuliin net fa-
aliyet geliri ve degeri kag TL'dir?

Net Faaliyet Geliri Degeri £

A) 901.000 7.208.000 .'3
B) 901.000 11.262.500 E
C) 901.000 11.512.500 El
D) 921.000 7.368.000 §
|

E) 921.000 11.512.500
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20.Yeniden yapim maliyeti? Sayisal soru (detaylar
hatirlanmiyor)

21.Asagidakilerden hangisi hediye alma yasagina girer?

22.Amortisman orani, arsa geliri verilmis.... tasinmaz 13. Toplam ingaat maliyeti 850.000 TL, giri-
deé?”?(detaylar hat'rlanm'yo.r) simci kdn 100.000 TL, amortisman tutari
Eyliil 2019 Baski Deneme Kitabi, Deneme 1 150.000 TL ve arsa degeri 550.000 TL ola-
rak tespit edilen bir gayrimenkuliin mali-
yet yaklasimi kapsaminda pazar degeri
nedir?

LISANSLAMA SINAVLARINA
HAZIRLIK A} 1.3m.mn

% B) 1.350.000

I[ﬁ L C) 1.400.000

GAYRIMENKUL DESERLEME ESASLARI D) 1.450.000
10 E) 1.500.000
. DENEMESNAVI

Diger sorular hatirlanamadi

Gayrimenkul Grubu (Konu +Soru + Deneme) SETi (12 Kitap) Gayrimenkul Degerleme Esaslari (Konu+Soru+Deneme) SETi (3 Kitap)

L éﬁ ini ° ﬁ °
DESEALEME B DAR KAPSAMU SERMAYE INSAAT VE GAYRIMENKUL
_J R R _ll L
__' vy G s ey
T SI]RU BANKASI SORU BMKASI
: : K

GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI
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Orgiin ve Online (Uzaktan Egitim)
SPK Lisanslama Egitimlerimiz ile
Kitap Siparisleriniz icin
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