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1. Asagidakilerden hangisi degerleme
uzmammn isini yaparken UDES
Davrams Kurallari'mn ahlaki ve
mesleki gereklerine uygun hareket
ettidi gercegini tasdik eden taahbhiit
niteliginde bir beyandir?

A) Degerleme beyam
B) Raporlama beyani
C) Taahhiit beyani
D) Uygunluk beyani
E) Degerleme beyani

2. Asagidakilerden hangisi bir gayri-
menkulii belli bir siire icin ve belli
bir fiyattan alma, satma veya Kira-
lama teklifinin acik tutuldugu an-
lagma tiiriidiir?

A) Future
B) Opsiyon
C) Swap
D) Forward
E) Kontrat

3. Asagidakilerden hangisi Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore be-
lirlenen miilkiyet tiirleri kapsamina
girmemektedir?

A) Gayrimenkul

B) Finansal hak

C) Sirket

D) Kisisel miilkiyet

E) Tasinmaz miilkiyeti

4. Asagidakilerden hangisi Gelir Kapi-
talizasyonu yonteminde kullamlacak
temel veriler arasinda yer almaz?

A) Tapu ve kadastro verileri
B) Isletme giderleri

C) Emsal deger verileri

D) Net gelir

E) Satis fiyatlari

AKTIF AKADEM

Fiili degerleme tarihinde miilkiin ol-
dugu kadar aym malzemeleri, ingaat
standartlarim, tasarim, vaziyet plam
ve iscilik kalitesini kullanarak ve ko-
nu binamn tiim kusurlarin, asiri ye-
terliliklerini ve eskimesini aynen
muhafaza ederek, degerlendirilen bi-
nanin aynisim veya tam bir kopyasim
insa etmenin tahmini maliyeti tiirii
asagidakilerden hangisidir?

A) Giincellenmis tarihsel maliyeti

B) Yerine koyma maliyeti

C) Tarihsel insa maliyeti

D) Amortisman diisiilmiis maliyet

E) Yeniden inga maliyeti

Asagidakilerden hangisi Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore be-
lirlenen ahlak ilkeleri arasinda yer
almaz?

A) Yetkinlik

C) Cikar gatigmalari
E) Tarafsizlik

B) Gizlilik
D) Bagimsizlik

Yararhhk kavramm ile ilgili olarak
asagida verilen bilgilerden hangisi
yanhstir?

A) Ekonomik ve politik belirsizligin or-
tak etkisi kapasite veya verimlilik ba-
kimindan yararhlikta degisiklik meyda-
na getirmektedir

B) Yararlilik, uzun vadeli bir bakis agi1-
styla, bir miilkiin veya miilkler grubu-
nun faydali omiirleri goz Oniine alina-
rak Ol¢iiliir

C) Arazi degeri, arazinin iiretim kapasi-
tesine etkide bulunan yasal, fiziki, is-
levsel, ekonomik ve cevresel faktorler
acisindan yararliligi dikkate alinarak
belirlenir

D) Yararlihik mutlak bir durumu belir-
lemekten ziyade goreceli veya kiyasa
dayali bir terimdir

E) Bir tarim arazisinin yarari arazinin
degeri ile olciiliir. Faydasi ise, tarimsal
anlamda araziden alinan iriin ve tarim-
sal islemler i¢in {izerine yapilan binala-
rin miktar ve kalitesinin bir fonksiyo-
nudur



Aktif Akademi Egitim Merkezi

8. Asagidakilerden hangisi degerleme

raporunun “Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkule Iligkin Bilgiler” bélii-
miinde yer almaz?

A) Kira degeri analizi ve kullanilan ve-
riler

B) Gayrimenkul ile ilgili varsa son 3
yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki
durumunda meydana gelen degisiklik-
ler

C) Bos arazi ve gelistirilmis proje dege-
ri analizi ve kullanilan veri ve varsa-
yimlar ile ulasilan sonuglar

D) Hasilat paylasimi veya kat karsilig
yontemi ile yapilacak rojelerde, emsal
pay oranlar1

E) Miisterek veya boliinmiis kisimlarin
degerleme analizi

9. Asagidaki kredi tiirlerinden hangi-

sinde vade donemi icerisinde baslan-
gicta belirlenen bir donem icerisinde
sabit faizli bir yap1 uyarinca kredi
taksitleri 6denirken, devam eden sii-
recte ise kredi faiz oram degisken
yapida belirlenmektedir?

A) Balon 6demeli ipotekli konut kredisi
B) Artan 6demeli ipotekli konut kredisi
C) Karma ipotekli konut kredisi

D) Ayarlanabilir faizli ipotekli konut
kredisi

E) indirimli ipotekli konut kredisi

AKTIF AKADEM

10. Gayrimenkul sertifikalarimn ihraci

ile ilgili olarak asagidaki bilgilerden
hangisi yanhstir?

A) Gayrimenkul projesinin bagimsiz
boliimlerine iligkin belirli bir alan biri-
mini temsilen gergeklestirilecek ihrag-
larda ise, ihraggi tarafindan asli edimin
yerine getirilmesi sirasinda ayni alan
birimine sahip bagimsiz boliimler ara-
sinda blok, kat, cephe ve malzeme fark-
liliklar1 gibi nedenlerle serefiye talep
edilebilir

B) Gayrimenkul sertifikasi ihracina ko-
nu edilen bagimsiz boliimler iizerinde
edimlerin yerine getirilmesini engelle-
yecek nitelikte ayni veya sahsi bir hak,
haciz kayd ile gayrimenkul projesinin
esasli unsurlarina yonelik herhangi bir
ihtilafin bulunmamasi1 gerekmektedir

C) Gayrimenkul projesinin belirli ba-
gimsiz bolimlerini temsilen gergekles-
tirilen ihraglarda, her bir bagimsiz bo-
lime karsilik gelen gayrimenkul serti-
fikas1 adedinin ihra¢ Oncesinde belir-
lenmesi zorunludur

D) Gayrimenkul sertifikas1 ihracina ko-
nu bagimsiz boliimlerin izahname veya
ihrag belgesinde belirtilen proje bitis ta-
rihinden 6nce tamamlanmasi ve bu du-
rumun proje bitig tarihinden en az 10
giin dnce kamuya aciklanmasi halinde,
kamuya agiklanan yeni tarih, proje bitis
tarihi olarak esas alinir

E) ihrag islemine konut ve ticari alanla-
rim ayni anda dahil edilmesi durumunda
bu %50 oramindaki simr ihra¢ kapsa-
mindaki konut ve ticari alanlar i¢in ayr1
ayr1 hesaplanir
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11. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar ile 13. Asagidakilerden hangisi ipotekli ko-

ilgili olarak asagidaki bilgilerden
hangisi dogrudur?

A) Portfoyiinde bulunan ve alimindan
itibaren 5 y1l gegmesine ragmen tiizerle-
rinde proje gelistirilmesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmayan
arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin
%20'sini agsamaz

B) Kisa siireli fon ihtiyaglarmi veya
portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsi-
lamak amaciyla hesap dénemi sonunda
hazirlayip kamuya agikladiklar1 finan-
sal tablolarinda yer alan konsolide ol-
mayan Oz sermayelerinin 2 kat1 kadar
kredi kullanabilirler

C) Yabanci gayrimenkullere, gayri-
menkule dayali sermaye piyasasi arag-
larina ve faaliyet konusu yalnizca gay-
rimenkul olan yurt disinda kurulu sir-
ketlere aktif toplamimin en ¢ok % 50'i
oraninda yatirim yapabilirler

D) Higbir sirkette sermaye veya oy hak-
larinin %10'undan fazlasina sahip ola-
mazlar

E) Kanunen 6demekle yiikiimlii olduk-
lar1 vergi, har¢ ve benzeri diger giderler
hari¢ olmak iizere varliklarin portfoye
alimi ve portféyden satimi sirasinda
varlik degerinin % 5'ini asan komisyon
ticreti ve benzeri giderler yapamazlar

12. X Anonim Sirketi Gayrimenkul Yati-

rim Ortakhg kurmak istemektedir.
Sirket ortaklar1 kurulus sermayesini
45.000.000 TL olarak diisiinmekte-
dir. Buna gore sermayeyi temsil eden
paylarin ne kadarhk bir kisminin
kurulus siirecinde odenmesi gerek-
mektedir?

A) 6.000.000 TL

B) 45.000.000 TL

C) 30.000.000 TL

D) 4.500.000 TL

E) 60.000.000 TL

AKTIF AKADEM

14.

15.

16.

nut kredilerine dayalh menkul kiymet
tiirleri arasinda yer almaz?

A) Ipotek teminatli menkul kiymetler
B) lpotekli konut kredilerine dayali
6deme aktarmali menkul kiymetler

C) Ipotek teminatli gelir iratl varhiga
dayali menkuller

D) Getirisi ayrilan ipotekli konut kredi-
lerine dayali menkul kiymetler

E) Teminatl ipotek yiikiimliiliikkleri

Asagidakilerden hangisi gayrimenkul
finansman piyasalarinda kullamlan
yontemlerin secimini etkileyen fak-
torlerden biri degildir?

A) Gayrimenkul projesinin saglayacagi
nakit akimlari

B) Gayrimenkuliin ekonomik émrii

C) Vergi etkisi

D) Kredinin miktar1

E) Gayrimenkuliin biiyiikligii

Asagidakilerden hangisi gayrimenkul
finansman piyasalarinda kullamilan
yontemler arasinda yer almaz?

A) Ipotek bankacilig1 yontemi

B) Dogrudan finansman ydntemi

C) Mevduat finansman ydntemi

D) Sozlesme karsiligi birikim yontemi
E) Katilma fonu finansman yontemi

Asagidakilerden hangisi arazi disin-
daki bir varhgin, 6zel tamirat veya
uyarlama yaparak kullanmaya de-
vam etmekten cok, icerdigi malzeme
icin elden cikarilma degerini acgikla-
maktadir?

A) Tasfiye degeri

B) Maliyet degeri

C) Hurda deger

D) Ozel deger

E) Zorunlu satig degeri



Aktif Akademi Egitim Merkezi

17. Daha 6nceki donemlerde 96 ay vadeli

olarak 50.000TL ipotekli konut kre-
disi ¢eken bir Kkisi kredi borcunun
kalan tutar olan 12.800TL’yi banka-
ya erken ddemistir. Bor¢clunun bor-
cunun erken é6deme giinii itibariye 33
adet kredi taksidi bulunmaktadir. Bu
bilgilerden hareketle banka kredi
bor¢lusundan en fazla ne kadar er-
ken 6deme tazminati talep edebilir?
A) 1.500 TL

B) 1.000 TL

C)384TL

D) 200 TL

E) 128 TL

18. Her ay basi bireysel emeklilik hesa-

bina 2.000 TL yatirabilen bir kisi ay-
hk %4 faiz oram iizerinden 1 y1l son-
ra ka¢ TL alabilir?

A) 30.253

B) 31.253

C) 32.253

D) 33.253

E) 34.253

AKTIF AKADEM

19. Bir gayrimenkul projesinin yillara

20.

gore net nakit akislan asagidaki gi-
bidir:

Yillar Net Nakit AKkislari
2000 -23.500 TL
2001 8.400 TL
2002 9.600 TL
2003 10.800 TL
2004 11.200 TL
2005 7.500 TL

Yukaridaki verilerden hareketle soz
konusu gayrimenkul projesinin karh-
hk endeksi oram asagidakilerden
hangisidir? (Iskonto Faiz
%20°dir)

A) 0,82

B) 1,20

C) 1,30

D) 1,48

E) 1,63

Oranm

Degerlemeye tabi bir A gayrimenkul
5 oda ve 1 salondan olusmaktadir.
S6z konusu gayrimenkul manzaral
bir konumdadir. Gayrimenkuliin de-
gerinin belirlenmesi siirecinde emsal
iic konut dikkate ahnacaktir. Buna
gore X gayrimenkulii bir giin 6nce
450.000TL’ye %20 pesin alim iskon-
tosu uygulanarak satilmistir. Y gay-
rimenkulii bir ay énce 500.000TL’ye
satilmis olup cari faiz oranlari %2
oraminda artmustir. Z gayrimenkulii
ise bir giin Once pesin bedelle
380.000TL pesin bedelle satilms
olup, degerlemeye konu gayrimenku-
le gore manzaras1 yoktur. Manzara
farki %20 olarak alinacak olup, bu
bilgilerden hareketle A gayrimenku-
lin degeri asagidakilerden hangisi-
dir?

A) 468.923.40 TL

B) 498.213,67 TL

C) 515.833,33 TL

D) 530.170,32 TL

E) 580.652,84 TL
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21. Yapth  bir  tasinmazin  degeri

22.

23.

980.000TL ‘dir. S6z konusu tasinmaz
degerinin %20’si arsa degeridir. Yil-
hk amortisman maliyeti oram %35
olup bugiine kadar birikmis amor-
tisman tutarn ise 250.000TL dir. Bu-
na gore s6z konusu tasinmazda bulu-
nan XYZ yapisimin efektif yas1 ve ka-
lan ekonomik omrii asagidakilerden
hangisinde dogru olarak verilmistir?
Efektif Yas Kalan Ekonomik Omiir

A) 4,83yl 15,17 yil
B) 513yl 14,87 yil
C) 6,78 yil 17,63 y1l
D) 7,14yl 19,46 yil
E) 7,63 y1l 22,81 yil

Bir yatirnmci 4 y1l boyunca her ay so-
nunda 2.500TL yatirmak iizere bir
bankada mevduat hesab1 actirmmstir.
Banka s6z konusu hesaba yilhik %18
oraninda faiz uygulayacaktir. Bu ve-
rilerden hareketle s6z konusu yati-
rimcinin vade sonundaki varhk mik-
tar1 asagidakilerden hangisinde dog-
ru olarak verilmistir?

A) 94.873,12 TL

B) 125.715,62 TL

C) 147.512,20 TL

D) 165.422,05 TL

E) 173.913,04 TL

Karma ipotekli konut kredilerinin
degisken faizli yapisinda faiz oranlarn
bulunulan aydan o6nceki hangi ayda
Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafin-
dan aciklanan Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) yilik yiizde degisim oram
baz alinarak hesaplanacaktir?
A)lay

B) 2 ay

C)3ay

D) 4 ay

E)5ay

AKTIF AKADEM

24. Asagidaki yapilardan hangisini yapi
malzemesine gore smmflandirmak
miimkiin degildir?

A) Betonarme yap1
B) Celik yap1

C) Himis yapt

D) Alt yap1

E) Tas yap1

25. Bir konutun satin ahnmasinda %30 ora-
ninda bor¢ (yabanc kaynak), %70 ora-
ninda o6zsermaye kullamlmustir. Ayhk
bor¢ servisi 5.000 TL ve ipotek sabiti
%20 ise, konutun degeri ile konutun top-
lam kapitilizasyon oram asagidakilerden
hangisidir? (Ozsermaye Kapitilizasyon
oram % 15 ahnacaktir).

Konut Degeri Kapitilizasyon Oram
A) 250.000 TL %11,9
B) 500.000 TL %13,8
C) 1.000.000 TL %16,5
D) 1.250.000 TL %18,2
E) 1.500.000 TL %19,3
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Cevap Anahtari

1 D

2 B

3 A

4 Cc

5 E

6 D

7 E

8 B

9 C

10 D

11 |A ]

12 |D §__
S

13 C -

14 B

15 E

16 C

17 E

18 B

19 B

20 C

21 A

22 E

23 B

24 D

25 C
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SAYISAL SORULARIN COZUMLERI

17. Sorunun Cevabi

12.800 TL * %1 =128 TL

18. Sorunun Cevabi

(1+0,04) -1

2.000 x

0,04

19. Sorunun Cevabi

28.331,98 TL /23.500 TL

21. Sorunun Cevabi

=% 1,20

x (1 +0,04) = 31.253

Tasmmaz Degeri

= Yap1 degeri + Arsa

Degeri
980.000 = 784.000 + 196.000
XYZ Yapisinmn Yeniden | = 784.000 + 250.000 =
Yapim Maliyeti 1.034.000
Yillik Amortisman | = 1.034.000 x %5 =
Tutar 51.700
Efektif Yag =250.000/ 51.700 =
4,83 Y1l

XYZ Yapisinin Toplam
Ekonomik Omrii

= 1/%5 =20 y1l

XYZ Yapismi Kalan
Ekonomik Omrii 20 yil

—4,83y1l =1517 yil

22. Sorunun Cevabi

(1+49%1,5)%- 1

2.500 * (

%1,5

) =173.913,04

AKTIF AKADEM

25. Sorunun Cevabi

Yillik borg servisi ~ =5.000 TL * 12AY =60.000 TL

Ipotek sabiti = Yillik Borg Ser. / Topl. Kredi Tut.

%20 =60.000 /300.000
Kredi — Deger Oram1 = Top. Borg Tut. / Gayri. De.

%30  =300.000/ Gayrimenkul Degeri =1000.000 TL

Ro =(0,30 *0,20) + (0,70 * 0,15) = %016,5



