AKTIF AKADEMI EGITIM MERKEZ]

Soru :
yil sonu gelmisinsaat firmasi taahhiit seeklinde Ustlendigi binay! henliz tamamlamamistir yapilan harcama 6
000000 tl alinan hakkedis 8000000 tl yil sonu bilango gériintisi ne olur

Cevap : Bilangonun aktifinde 170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MA!_iYETLERi HESABI 6.000.000 TL
gozlkir. Pasifte de 350 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM HAKEDISLERI HESABI 8.000.000 TL olarak
gozukur.

Soru :
bir insaat firmasi yapsat seklinde yaptigi 20 daireli binayi tamamlamistir.maliyet toplam 2000000 tl 8 daireyti
1200000 tl ye satiyor yil sonu bilangosunda gériinim ne olur

Cevap :

Bilangonun aktifinde kalan 12 dairenin bedeli (2.000.000 TL / 20 daire) x 12 daire = 1.200.000 TL 152 MAMULLER
HESABINDA goziikdr.

Satilanlar ise gelir tablosunda géziikiir. 600 YURTICI SATISLAR HESABI 1.200.000 TL, 620 SATILAN MAMULLER
MALIYETI HESABI 800.000 TL

Soru : asadidakilerden hangisi tms 11 muhasebe standartlarina gore insaat sdzlesme tiirleri nedir

Cevap : Standarda gore insaat sozlesmeleri ikiye ayrilir. 1. Maliyet arti kar s6zlesmeleri 2. Sabit fiyatli sézlesme

Soru :

120 ay vadeli, aylik %1 faiz orani ve 0,80 kredi-deder orani ile satin alinan 120 m2 yii-zolgimlii, 40 m2 arsa payl
konutta degerle-me giiniinde 16.000 TL lik yipranma olus-mustur. Konutun arsa dederi 600 TL/m2 ol-duguna ve
kredi icin 1.400 TL/ay 6deme ya-pildidina gore yeniden yapim maliyet bedeli yaklasik kag TL/m2 dir?

Cevap :
26/05/2018" de Saat 15:00-19:00 arasi Sayisal Sorularin CozimU Egitimi yapilacaktir. Sorunuz sinifta ¢gézllecek
sorulara eklenmistir. ders videosundan sorunun nasil ¢ézildiginu gérebileceksiniz.

Soru : soru ¢éziimlerinde arka bahge mesafesini

((kat adedi x kat yiiksekligi)+subasman)/2 olarak hesaplaniyor.ama 2017 yonetmeliginde arka bahce mesafesi ilk
4 kata kadar 3 metre daha sonra her kat icin 0,5 m arttirilarak hesaplaniyor. bu konu hakkinda kesin bir bilgi
alabilir miyim?

Cevap :

Bu tiir sorularda su basman seviyesi verilmis ise Arka Bahge Mesafesi = (3*Kat Adedi) + Subasman/2
formiiliinden

islem yapip insaat alanini hesapliyoruz. Eger su basman verilmemisse,

Konut alanlarinda zemin katlar 4 m , normal katlar 3,5 metre, ticaret alanlarinda zemin katlar 4 m, normal
katlar 3,8 metre olarak iglem

yapilir.

Soru : Enflasyon orani %12 olan bir lilkede , iskonto orani enflasyon orani arti 10 puan olarak belirlenen bir
bélgede , yillik isletme gideri ilk yil icin 50.000 TL olup , her yil bir nceki yilin %16 "si oraninda artan , yillik brit
geliri ise ilk yil icin 980.000 TL olup ,her yil bir dnceki yilin %8 i oraninda artan bir

is yerinin buglinkii dederi 4.780.406,73 TL dir.

Buna gore tasinmaz sahibi 3 yil sonra bu is yerini zarar etmeden elden gikarabilmek igin en az kag TL " ye
satmalidir?

Cevap :
1.YIL 2.YIL 3.YIL

Briit Gelir = 980.000%(1,08) 1.058.400 1.143.072
isletme Gideri= 50.000%(1.16) 58.000 67.280
Net Gelir = 930.000 1.000.400 1.075.792
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PV= FV/ (1+i) " formiiliinden

4.780.406,73=930.000/(1+0.22)*+1.000.400/(1+0.22)*+1.075.792/(1+0.22)+X/(1+0.22)*
4.780.406,73=2.026.872,293+X/(1.22)°

4.780.406,73-2.026.872.293=X/(1.22)°

X=2.753.534,437%(1.22)°

X=5.000.000.

Soru : Bir musteri bankadan 10yil vadeli taksitleri ay son larinda odenecek aylik %1.29 faizli 200.000 tl kredi
almistir. Odenecek ilk taksitin icerisindeki anapara odemesi kac tl dir?

200.000 = Taksitx -+ 00120 —1 _ 06600017
S S A 0 101201 —

200.000
60,8690917

= Taksit 3.285

Faiz =200.000x %1,29=2.580
Taksit = 3.285
Faiz = - 2.580
Anapara= 705

Cevap :

Soru : Bir isletmenin bir bankaya olan 25.500TLI lik borcunun vadesi 3 aydir, yillik faiz orani yiizde 8 olduguna
gore isletme borcunu bugiin pesin 6demek isterse bankaya kac TL 6demelidir?

Ug ayda faizlendirme varsa

25500 .
’-.T = 25.000 bdenir.

Ayda bir faizlendirme varsa

25.500
008 .. = 24.996 Oddenir.

(1+ 12 )
Cevap :

Soru : Sermaye piyasasi kanununa gore, 01.01.2014 halka agik ortaklik stattisiinii kazanan bir anonim ortaklik en
geg hangi yil sonuna kadar paylarinin islem gérmesi igin borsaya basvurmak zorundadirlar?

A) 2014

B) 2016

C) 218

D) 2020

E) 2015
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Cevap :
Paylar1 borsada islem gormeyen anonim ortakliklar, halka agik ortaklik statiisiinii kazandiktan sonra en ge¢ 2 yil i¢inde
paylarinin iglem gormesi i¢in borsaya basvurmak zorundadirlar. Dolayisiyla Cevap E

Soru : A bankasindan 25.000 TL bir tliketici kredisi almig bulunuyorsunuz. BU krediyi aylik 2.292 TL lik taksitler
seklinde 12 ayda faizi (aylik %1,5) ile birlikte geri 6deyeceksiniz. Odemelerinizi ay sonlarinda yapacadinizi
varsayarak, yapacadiniz ilk ddemenin kag TL"lik kismi anapara 6demesi olacaktir ?

Cevap : 25.000 X 0,015=375 TL FAiZ
2.292 - 375 = 1.917 TL ANAPARA

Soru :

AKYV isletmesi 20X3 déneminde (S) ve (L) yillara yaygin insaat isleri ve (Z) onarim isini yiritmustir. AKV, bu
dénemde [132.000'Ik ortak maliyete katlanmistir. Bu insaatlarda kullandigi ekipmanlarin amortisman giderleri ise
[121.240°dir. 20X3'te (S) isi igin [140.000, (L) isi icin [116.000 ve (Z) onarim isi igin [124.000 harcama yapmistir.
Ayrica isletme ayni dénemde (Z) onarim isinde hig ekipman kullanmazken, (S) icin 240 giin ve (L) icin 120 giin
kullanilmistir (Hesaplamalarda yil 360 giin kabul edilmistir).

10. A sadidakilerden hangisi AKV isletmesinin 20X3 donemine iliskin (S) insaat isinin amortisman maliyetinden
aldigi paydir? a. [114.160 b. [113.820 c. [111.090 d. [19.570 e. [17.080

Cevap :
Soruda S isinin alacagi amortisman gider payi sorulmus. S isinde calisilan giin sayisi toplam giin sayisina oranlanip
amortisman gideri ile carpilarak bulunacaktir. [(240/360)*21.240]=14.160"dir. Cevap A secenedi olacaktir.

Soru : AKV isletmesi 20X3 doneminde (S) ve (L) yillara yaygin insaat isleri ve (Z) onarim isini yritmustir. AKV,
bu donemde [132.000’lik ortak maliyete katlanmistir. Bu insaatlarda kullandigi ekipmanlarin amortisman giderleri
ise [121.240°dir. 20X3'te (S) isi icin [140.000, (L) isi igin [116.000 ve (Z) onarim isi igin [124.000 harcama
yapmistir. Ayrica isletme ayni donemde (Z) onarim isinde hig ekipman kullanmazken, (S) icin 240 giin ve (L) icin
120 gtin kullaniimistir (Hesaplamalarda yil 360 giin kabul edilmistir). 8. A sagidakilerden hangisi AKV isletmesinin
20X3 doénemine iligkin ortak maliyet ylikleme oranidir? a. 10,14/ b. 10,22/ c. 10,30/ d. [10,36/C1 e.
10,40/

Cevap : Soruda ortak maliyet yikleme orani istenmis. Ortak gider tutari tim harcamalarin toplamina oranlanarak
bulunacaktir. Yani, [32.000/(40.000+16.000+24.000)]=0,40'dir. Cevap E secenedi olacaktir.

Soru : XYZ Sanayi ve Ticaret AS yeni bir sirket mer- kezi inga etmek lizere 2.000.000 TL bedelle 2 d6nim arsa
Gizerine kurulmus bir binayi arsasi ile birlikte satin almistir. XYZ Sanayi ve Ticaret AS, mevcut binayr 200.000 TL
bedelle yiktirmis- tir. Arsanin tesviyesi icin de 150.000 TL har- camistir. Yeni yapilan binanin insaat maliyeti
1.000.000 TL olarak gergeklesmistir. Vergi Usul Kanunu’nun gayrimenkul degerleme hiikiim- lerine gére XYZ
Sanayi ve Ticaret AS’nin yeni yapilan sirket merkezinin maliyet bedeli nedir? (Binanin alimiyla ilgili vergi ve harglar
dikkate alinmayacaktir.)

Cevap : Arsa ile birlikte Eski Bina alim maliyeti= 2.000.000
Enkazin yikim maliyeti + 200.000

Arsanin tevsiye gideri + 150.000

Enkaz satilsa idi - 0

Yeni inga maliyeti + 1.000.000

BINANIN MALIYETI 3.350.000

Soru : anonim ya siirketler 500 {in tzerindemi spk ya basvuruyor 500 dahil mi

Cevap : Sermaye Piyasasi Kanunu"nun (Kanun) 16"nci maddesi uyarinca pay sahibi sayisi 500°U asan anonim
ortakliklarin paylar halka arz olunmus sayilir ve bu ortakliklar halka acik anonim ortaklik hiikiimlerine tabi olurlar.
500 0 asan

Soru : Yapi kapitalizasyon orani 0,07, yapi net geliri -22.482,35 TL, arsa kapitalizasyon
orani 0,085 ve tasinmaz dederi 620.000 TL olan harabe halindeki bir taginmazin arsa net
geliri kac TL dir?

Cevap : Yapi KAP Orani belli, Yapi Net Geliri Belli ise;
YAPI DEGERI = -22.482,35 / 0.07 = -321.176,42 TL olur.
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ARSA DEGERI = 620.000 - ( -321.176, 42) = 941.176,42 TL olur.
ARSA NET GELIRI = 941.176,42 X 0.085 =79.999,99 yani yaklasik 80.000 TL olur.

Soru : Hisse oranlari sirasiyla 2/24, 6/24, 3/24 ve 13/24 olan doért hissedara ait 10.800mz2 lik bir kadastral parsel
3194 sayili imar kanunu'"na gore 18.madde uygulamasina girmistir.Uygulamada %38 oraninda dop kesintisi
yapllmistir.Uygulama sonucunda dagitim parsellerinde her bir hissedara diisen toplam hisse miktari kag m2 dir.

Cevap : (2/24 X 10.800) X 0.62 = 558 M2
(6/24 X 10.800) X 0.62 = 1674 M2
(3/24 X 10.800) X 0.62 = 837 M2
(13/24 X 10.800) X 0.62 = 3627 M2

Oncelikle parantez icinde tiim hissedarlarin hisselerine diisen miktarlar hesaplanmistir.

Parantez disinda ise her bir hissedardan 0.38 oraninda DOP kesintisi yapildigindan 1 e tamamlayan deger olan
0.62 ile carpilarak

kesintiden sonra kalan miktarlar hesaplanmistir.

Soru : Insaat isletmesi 600.000t! ye aldigi 1.400.000t! ye sattii gayrimenkulu aktifinde iki tam yil bekletmistif.Ne
kadar kurumlar vergisi beyan eder?

Cevap : 1,400,000-600,000= 800.000
800.000*0,75= 600.00
800.000-600.000= 200.000 vergi matrahi

200.000*0,22= 44.000 6deyecedi vergi

Soru : Sosyal giivenlik kurumundaki emtia A dernegdine 2014 yilinda 5000tl den 5 yilligina kiraya verilmis 2016
yilinda kira tahsil edilmis gotiirii esasi kabul etmis 2016 da ne kadar gayrimenkul sermaye iradi beyan edecektir.

Cevap : 2014 yilindan 5.000 TL
2015 yil 5.000 TL
bunlar 2016 yilinda tahsil edildigine gore vergilendirme 2016 yilinda yapilacak

kira geliri = ( GAYRIMENKUL SERMAYE IRADI) 10.000 TL

Soru : 84. Bir dederleme uzmani, dederlemesi yapilacak KAKS=0,40 olan 2.250 m2 arsa vasfindaki tasinmaza
benzer ve emsal olarak alinabilecek yapisiz tasinmaz tespit edememistir. Ancak 1 ay énce tasinmaza benzer
niteliklere sahip KAKS=0,30 olan, 3.000 m2 yzdlguimlt arsanin Gzerindeki kalorifersiz ve asansorsuz iki katl
betonarme yapi ile birlikte 500.000 TLye satildigi 6grenilmistir. Satilan milk Gizerindeki yapinin ekonomik 6mri 80
yll, fiili yaginin ise 30 yil oldugu belirlenmistir. Resmi birim fiyatlarina gore arsa lzerindeki yapinin maliyet bedeli
1.125 TL/m2 ve alani 400 m2 ‘dir. Konu taginmaz ve emsal ayni cadde (zerinde ve degeri etkileyebilecek biitiin
nitelikler buyiik 6lctide benzerdir. Donlisim dederi yontemine gore, s6z konusu arsanin degeri yaklasik kag TL'dir?
A) 218.750 B) 281.250 C) 318.170 D) 361.130E) 450.250

YYM: BINA+KAP. ORAN BINA:(1125*400)*0,625 = 281250 TL
DEGER: ARSA+BINA 500000=ARSA+281250 ARSA:218750 TL
EMSAL INS ALANI : 3000%,03=900M?

EMSAL INS TL/m2 = 218750/900 =243,05555TL
ARSAMIZ: 2250%*,04: 900 m2 900*243,05555 :218750tl cevap:A

Cevap :

Soru :
Bir kredi kurumuna 20.000 tl ,%10faiz oraniyla yatinlmistir.B paranin 100gtin sonraki faizi kagtir?

Cevap :
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Faiz Tutar = 20.000 * (1+0,1/365)'%°- 20.000 =555,4

Soru :
%10 faiz Gizerinden 10.000 tl olarak bir bankadan 6 ay vadeli alinmis bir borcun vadesine 3 ay kalmistir.Borg
bugiinden kapatiimak istenirse ne kadar 6deme yapilmalidir?

Cevap :

10.000 * (1+0,1/12)° = 10.510,5 (toplam &deme)

10.000 * (1+0,1/12)° = 10.252,1 (dénem sonu)
Faiz Tutari = A * (1+Faiz Orani)#"™ s¥S. Ang Para
10.510,5-10.252,1 = 257,9 (faiz borcu)

Toplam Odeme= 10.000,0 + 257,9 = 10.257,9

(buglinden kapama)

Soru : Degeri 100.000 tl olan bir arsa tzerinde bulunan 10 yasindaki binanin yeniden yapim maliyeti 200.000 tl
dir.milkin toplam dederi 225.000 tl dir.Yillik amortisman orani nedir?

Cevap :

225 000-100 000= 125 000 TL amortisman diisiilmis bina dederi
200 000-125 000=75 000 TL amortisman tutari

75 000/ 200 000 = 0.375 amortisman orani

10 yilda 0.375 yipranirsa

1 yilda 0.0375 yipranir. Yani %3.75 cevap

Soru : 3. Sermaye piyasasl kanununa gore izahnamenin onaylanmasina iliskin bagvuruda
sunulan bilgi ve belgelerin eksik olmasi veya ek bilgi ve belgeye ihtiyag duyulmasi
halinde, basvuru tarihinden itibaren kac giin icinde basvuru sahibi bilgilendirilerek,
eksikliklerin Kurulca belirlenecek stire icinde giderilmesi istenir.

A.1B.3C.5

D.7E. 10

cevap anahtar 10 olarak gostermektedir. 7 olmasi gerekmiyor mu?

Deneme sinavi 2

Cevap :
Basvuru siirecleri
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MADDE 19 — (1) izahnameninya da ihrac belgesinin onaylanmasina iliskin basvuru, Kurul
duizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis izahname veya ihrag belgesi ile gerekli diger bilgi ve belgelerin Kurula
sunulmasindan itibaren on is glinii icinde Kurul tarafindan karara baglanir ve keyfiyet ilgililere bildirilir. Paylarin ilk
defa halka arzinda bu siire yirmi is glintidar.

(2) izahnamenin ya da ihrag belgesinin onaylanmasina iliskin bagvuruda sunulan bilgi ve belgelerin eksik olmas1 veya
ek bilgi ve belgeye ihtiyag duyulmasi halinde, basvuru tarihinden _ icinde basvuru sahibi yazi ile ya da
elektronik ortamda bilgilendirilerek, eksikliklerin yirmi i giini i¢inde giderilmesi istenir. Bu takdirde, bu maddenin birinci
fikrasinda 6ngoriilen siireler, s6z konusu eksik veya ek bilgi ve belgelerin tamammin Kurula sunuldugu tarihten itibaren
bastan iglemeye baglar. Makul sebeplerin varligi halinde ve bagvuru sahibinin talebi iizerine Kurulca bagvuru sahibine yirmi
is giintine kadar ek stire verilebilir.

Soru : Isletmenin bu ayda raporlanan Genel lretim giderleri 3.000.000 tl ve ylikleme anahtari olarak belirlenen
calisilan iscilik saati 5.000 saat diizeyindedir.isletme x siparisi icin 3000 saat calismistir.

X siparisi ne bu ay yuklenen genel Uretim giderleri direkt ilk madde malzeme giderleri ile direkt iscilik giderleri
toplaminin %20 si diizeyinde bulunduguna gore siparisin satislar Gizerinden %10 kar elde edilebilmesi icin toplam
satis tutar ne kadar olmali?

Cevap 12000000 tl imis ¢6ziimi ile yardimci olursaniz sevinirim

Cevap : 3000000/5000*3000=1800000
1800000/0,20=9000000 (710+720)
9000000+1800000= 10800000 (710+720+730)
1080000*0,10+=11,880000

Soru : Ahmet bey sgk dan emekli olmustur.Ahmet beyin ankarada oturdugu briit 170 m2 dairesi
bulunmaktadir.70 m2 de kiraya verdigi dairesi bulunmaktadir.Ahmet Bey ikamet ettigi dairesi icin istisnadan
faydalanmak istemistir.Bu durumla ilgili hangisi dogrudur?

a: ikamet ettigi 200 m2 den az oldugu igni faydalanir.

b:emekli maasi oldugu icin faydalanamaz.

c:birden fazla gayrimenkulu oldugu icin faydalanamaz.

d:her ikisi igin faydalanir.

e:%50 faydalanir.

Cevap : C Sikki , diyor fakat daha 6nceki ¢ozdiigiimiiz sorularda toplu bir sekilde uygulaniyordu.
bizim sorularimiz :

1) ayni ilde ikamet ettidi icin mi yararlanamiyor

2) 200 m?2 yi gectigi icin mi

Cevap : Emlak vergisi muafiyetinden faydalanmak igin Turkiye sinirlari iginde briit 200 m?yi gegmeyen tek
meskeninin olmasi gerekiyor. Hisse ile bile olsa, birden fazla meskene sahip olanlar agisindan bu muafiyet
uygulanamiyor. yukaridaki soru segeneklerine gére c sikki dogru oluyor.

Soru : Ahmet Bey 15.12.2016 tarihinde 100.000 TL ye almig oldugu gayrimenkuliinii 15.11.2017 tarihinde
120.000 TL ye satmistir. Alm ve satim tarihleri arasinda UFE % 7 artmistir. Ahmet Beyin 2017 yili igin beyan
edecegdi matrah ne kadar olacaktir? (2017 yili igin istisna miktari 11.000 TL dir)

Cevap :

Kar: 120.000-100.000:20.000
Matrah: 20.000-11.000: 9.000
Endeksleme yapilamaz artis % 7

Soru : Bay (A) 13.11.2008 tarihinde 100.000 TL almis oldugu konutu 11.09.2013 tarihinde 200.000 TL satmistir.
Mikellefin deder artis kazanci olarak beyan edecedi matrah ne kadar olacaktir. (Hesaplamalarda virgiilden sonra 2
rakam dikkate alinacak istisna miktar1 9.700 TL

Ekim 2008 UFE 162,03

Agustos 2013 UFE 216,65

Cevap : 100,000*%216.65/162.03=133,710 TL
200.000-133,710=66,290 TL
66,290 TL-9.700= 56,590 TL

Soru : Bir dederleme uzmani konu tasinmazin net isletme gelirini 35.550 TL olarak tah-min etmistir. Uzman
tarafindan yapilan piyasa arastirmasinin sonuglarina gére, konu tasinmazla ayni biiytikliikte ve ben-zer 6zelliklere
sahip olan emsal tasinmazin yillik ortalama net geliri 32.500 YTL ve gercek alim-satim dederi ise 295.000 TL
olarak saptanmistir. Emsal tasinmazin konu tasinmaz ve gevredeki diger tasin-mazlardan %14 manzara avantajl
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ve %12 altyapi avantaji bulundugu tespit edilmis-tir. Bununla birlikte emsal tasinmazin kot farkindan kaynaklanan
%?5,5 oraninda deder farkina neden olan dezavantajinin bulundugu da bilinmektedir. Buna gére, konu taginmazin
degeri kag TL'dir?

Cevap :

Veri/Tasinmaz Emsal Tasinmaz Konu Tasinmaz
Net Gelir 32,5 35,55

Deger 295 ?

Manzara Avantaji %14

Altyapi Avantaji %12

Kot Farki Dezavantaji -%5,5

Toplam Avantaj-Dezavantaj %20,5

Konu
Tasinmaz Degeri = Emsal Taginmaz Degeri / (1+%20,5)

Konu
Tasinmaz Degeri = 295.000 / 1,205 = 244.813,28

Olmasi gerekirken SPK bu soruyu 2008 yillarinda sormus siklarda yer alan 355.475 dogru segenek
Konu Tasinmaz Degeri = 295.000 * 1,205 = 355.475

islemi sonucu gikmis

Soru : Aylik 2.000 TL geri 6demeli bir kredi ile alinan konut igin borg karsilama orani 1,4'diir. S6z konusu konutun
dederi 400.000 TL olduguna gore, miilkiin kapitalizasyon orani ylizde kactir

Cevap : Borg Karsilama (Kapsama) Orani = Yillik net gelir / Yillik bor¢ 6demesi
1,4= Yillik net gelir / 20(_)0*12 Yillik Net Gelir = 33.600 TL
K.O = YILLIK NET GELIR / DEGER K.O= 33.600/ 400.000 = 0.084

Soru : Donemin basinda 1,46 TL ye alinan X hisse senedinin donem sonundaki fiyati 7,86 TL' ye gikmistir. Ayni
donemde fiyatlar genel diizeyi % 40 artmigsa X hisse senedinin reel getirisi ylizde kag olacaktir?

% 438,36
% 43,840
% 398,36
% 28,45

% 284, 54

Cevap : Rnom:(7,86-1,46)/1,46 = %438,36 olur.

R reel= (1+Rnom / 1+e)-1 = (1+4,3836 / 1+0,40) -1 = %284,54
Cevap E sikki...

Soru : Ticari Kazang sahibi bay varyemez 2014 yilinda sahip oldugu meskenini 13300 TL bedel ile
kiralamistir.Kiranin tamamini ayni yil tahsil etmis gotiirt gider yontemini segmistir.2014 yilinda hesaplanan vergiye
tabi matrah hangisidir? ( 2014 istisna miktari 3300 TL)

¢OzUM : 13300-3300 =10.000 TL

10.000 X 0,25 =2500 TL

10000-2500 = 7500 TL

fakat cevap olarak 9975 TL gosterilmis , gayrimenkulu 2 yil aktifinde bulundurmadidi igin mi istisnay1 diismiyoruz
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?

Cevap : Ticari Kazang Sahibi oldugu icin istisnadan yararlanamaz.

Gelir mesken kira gelirine ek olarak ticari kazang, zirai kazang veya serbest meslek kazancindan elde edilmis
olmasi durumunda istisnadan higbir Sekilde FAYDALANAMAZ.

Soru : Bir yatinmai bir ev almak igin 6deyebilecedi maksimum aylik taksit édemesinin 1260 TL oldugunu
hesaplamistir . Pesinat icin elinde 24000 TL si vardir. Yillik faiz orani % 11.5 tir. Bu yatirrmci 30 yillik ipotekli kredi
alirsa ev icin 6deyecedi max satin alma bedeli ne olur

Cevap : aylik faiz 0,115/12=0,0095833333

Vade:30*%12=360 ay

indirgenmis tutar: 1260*((1,009583333.360-1)/(1,00958333/360*0,009583333))=127.235-TL
Elindeki nakit ile birlikte 24000 + 127.235=151.235-TL

ya da hesap makinesi ile

PMT:1260

I: 11.5

N: 30 (30 GOLD N)"den PV:127.235 BULUNUR.

maximum satin alma bedeli :127.235 +2400= 151.235"dir.

Soru : Bay (A) 13.11.20009 tarihinde 100.000 TL almis oldugu konutu 11.09.2014 tarihinde 200.000 TL satmustir.
Miikellef konutu aldidinda 3.000 TL, satarken 5.000 TL komisyon ddemistir. Miikellefin deger artis kazanci olarak
beyan edecedi matrah ne kadar olacaktir. (Hesaplamalarda virgiilden sonra 2 rakam dikkate alinacak istisna
miktar1 9.700 TL )

Ekim 2009 UFE 164,48

Adustos 2014 UFE 238,04

Cevap : Dikkat isteyen bir soru
Alim satim arasinda 5 yil 4 gun var sureden dolayi beyan yok

Soru : 13. Istanbul’un turistik bir bélgesinde 30 odasi
olan bir otelin satis fiyati 6 milyon TL olarak
belirlenmis olup yatirimci, oteli 5 yil islettikten
sonra satmayi distinmektedir. Yillik bazdaki
doluluk orani % 70 ve bir giinliik oda Ucreti,
tim giderler duguldiikten sonra net 65 TL'dir.
Piyasada gegerli iskonto orani % 6'dir.

Yillik gelirlerin donem sonunda elde edildigi
varsayimiyla yatirimin net bugiinki degeri
1.030.600 TL ise otelin 5 yil sonraki satis fiyati
yaklasik kag TL'dir?

A) 5.945.000 B) 6.250.000

C) 6.600.000 D) 7.100.000

Cevap : 30*365*65t1*0,70= 498.225 TL ( Yillik Net Kira Geliri
Yatinm Tutari= 6.000.000

1.030.000= (498.225*1,06°- 1/1.06°*0,006) +SF/1,06” - 6.000.000
7.030.600 = 2.098.704+SF/1,06°

= 491.835 = SF/1.06°

SF= 6.600.000

Soru : Soru :
A isletmesi 2016 tarihinde tiinel ingaat isini 400.000 TL ihale bedeli ve tahmini 300.000 TL maliyetle yiikleniciligini
almistir. 2016 tarihinde isin %15'i tamamlanmis ve karsiliginda 50.000 TL hakedis alinmistir. 2017 doneminde
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isletmenin tahmini toplam maliyeti degismemis ve bu dénemde isletme, 90.000 TL maliyete katlanirken 100.000
TL hakedis almistir. A isletmesi donem kari veya zararini “tamamlama ylizdesi yontemi”ne gore hesaplamaktadir.

8. Bu bilgilere gore, A isletmesinin tiinel projesine yaptidi is ve hakedis tutari gz éniinde bulundurularak 2016
doénem sonunda bilangosunda yer almasi gereken borg¢ veya alacak tutari kag Turk Lirasidir?
A) 5.000 TL alacak B) 5.000 TL borg C) 10.000 TL alacak D) 10.000 TL borg E) 15.000 TL alacak

9. Yukaridaki bilgilere gore, A isletmesinin tiinel projesine iliskin 2017 dénemi sonu itibariyle insaatin toplam
tamamlanma ytizdesi kactir?
A) 30 B) 35 C) 40 D) 45 E) 50

10. Yukaridaki bilgilere gore, A isletmesinin tiinel projesine iliskin 2017 dénem kari veya zarari tutari kag Tirk
Lirasidir?

A) 30.000 TL kar B) 30.000 TL zarar C) 20.000 TL kar D) 20.000 TL zarar E) 15.000 TL kar

Cevap :

8) 400.000*0,15= 60.000 TL( 2016 yilinda isin 0,15 ini tamamladigina gore sézlesme bedelinin 0,15 ini hak eder
yani 60.000 TL ancak 2016 yilinda toplam 50.000 TL hakedis aldigina goére 10.000 TL alacakl)

60.000-50.000= 10.000 TL alacakli durumda

9) 90.000/300.000 =0,30 daha 6nceki yilda 0,15 var 0,15+0,30 = 0,45 olmasI gerekmezmiydi

10) 2017 Yili Geliri 400.000*0,30= 120.000 TL

2017 YILI Gideri 300.000*0,30= 90.000 TL

KAR/ZARAR= Gelir -Gider

= 120.000-90.000= 30.000 TL Kar peki daha 6nceki yildan kalan 10.000 TL alacagi hi¢ hesaba katmayacak miyiz

Cevap : Alacak, Borg Kar/Zarar hesabi icin dikkate alinmaz.

Soru:6.KLMN

Alan m2 180 240 320 280
H(m) 12,59,5 15,5 15,5
TAKS 0,2 0,30,250,3
KAKS 11,2 1,250,9
Deder

(Tirk Lirasr)

11.880 20.160 34.400 ?
Yukaridaki bilgilere gore, N arsasinin degeri
kag Tirk Lirasidir?

A) 19.040

B) 20.720

C) 21.540

D) 24.036

E) 2 6.640

NOT: bu tiir sorularda h (yukseklik) ile KAKS ve E(emsal) gibi verilerden hangisini kullanacaz. detayli agiklarmisiniz

Cevap : K Arsasi: 1 m2'lik insaat Alani Degeri : (180%¥1=180 m2 ) 11880/180=66 TL/m?2
L Arsasi: 1 m2'lik insaat Alani Degeri : (240%1,2=288 m2) 20160/288=70 TL/m2

M Arsasi: 1 m2'lik insaat Alani Degeri : (320*1,25=400 m?2) 34400/400=86 TL/m?2
ORTALAMA: 66+70+86/3=74 TL/m?2

N ARSASI DEGERi= 74*280*0,9=18.648 TL gikmasi lazimken siklarda yok.

BU SORU Eyliil 2013 Sinav Sorusu IPTAL Edilmesi Gereken Bir Soru

Herhangi bir yiizde araligi verilmemis. Soruya dikkat ederseniz kat yiiksekliklerinde de hata var..
Ornegin; K arsasinin kat yiiksekligi KAKS/TAKS= 5 kat iken Hmax= 12,5 m yani 4 kat

verilmis.

Soru : VRT ing aat is letmes i 20X3 doneminde tlnel, viyadik ve alt gegit is i olmak Uizere {ig ing aat is i Uzerinde
calismis tir. Is letme cari déSnemde toplam 240.000 Tiirk Liralik hakedis elde etmis tir. Ayni dénemde; tiinel igin
14.000 Turk Liras 1, viyadlk igin 26.000 Tirk Liras 1 ve alt gegcit igin 60.000 Tirk Liras 1 harcama gergekles tirm is
tir. Is letmenin 20X3 dénemi miis terek toplam giderleri 100.000 Tiirk Liras | ve toplam amortisman gideri 43.200
Tiirk Liras idir. Is letme bu ing aat is lerinde amortismana konu olan techizatlarini tiinel icin 72 giin, viyadiik icin
162 giin, alt gegit icin 36 glin ve 90 glinde kiralama yoluyla kullanmig tir. Bu bilgilere gore, VRT igletmesinin 20X3
déneminde amortisman gideri ylikleme orani kag Tirk Lirasi/gtin” dir?

Cevap : Amortismana Konu Techizatlarin Kullanim Giin Sareleri
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Tunel icin 72 Gun+Viyadik igin 162 giin+ Alt Gegit icin 36 Glin+ Kiralama igin 90 giin = 360 gln kullanilip fayda
saglanmig

Toplam Amortisman Gideri 43.200 TL Oldugundan / 360 giin = 120 TL/glin

Soru :
ahmet bey 10.11.2013 tarihinde insaati sona eren bir binadan 2015 yilinda bir daireyi 200.000 tl ye mesken olarak
satin almistir . gegici mesken muafiyeti kapsaminda

2014 1.yl
2015 2.yil
2016 3.yil
2017 4.yl
2018 5.y1l sonuna kadar 1/4 U oraninda indirim Gzerinden emlak vergisi 6denecektir .

ahmet bey 2015 yili icinde mesken aldidindan dolayr muafiyet 2016 , 2017 , 2018 yillari igin toplamda 3 yil igin mi
gecerli olacaktir yoksa satin aldigi yildan itibaren 4 yil icin mi olacaktir ?

Cevap :

Mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairelerinin

"'2.500 Yeni Tirk Lirasindan" az olmamak lzere vergi degerinin 1/4"(,
ingalarinin sona erdigi yili takibeden bitge yilindan itibaren 5 yil siire ile
gecici muafiyetten faydalandirilir.

Bu binalarin, bina apartman ise dairelerin, mesken olarak
kullanilmasi sartiyla, satinalma veya sair suretle iktisap olunmasi halinde de
yukardaki muaflik hiikm kalan sire igin uygulanir.

Binanin, bina apartman ise dairenin, kismen veya tamamen mesken
olarak kullaniimamasi halinde bu binaya veya daireye taninmis bulunan muafiyet
bu halin vuku buldugu yili takibeden bitge yilindan itibaren diser.

meskenin insaati 2013 yilinda bitmis ise 2014 yilindan
itibaren 5 yil stire ile (2014-2018) vergi degerinin 1/4’G matrahtan disulecek
kalan tutar kadar emlak vergisi 6denecektir.

S6z konusu meskenin bina vergi degeri (matrahi) 200.000 TL
ise, gecici mesken muafliginin uygulanmasi durumunda vergi matrahi:

Bina vergisi matrahi: 200.000 TL

Matrahin 1/4 (i (200.000/4=): 50.000 TL

Gegici mesken muafligi uygulandiktan sonraki matrah: 150.000 TL
(200.000-50.000=)

Bu durumda hesaplanmasi gereken verginin matrahi (vergi

degeri)150.000 TL olur ve 150.000x 0.002 = 300 TL emlak vergisi 6denmesi
gerekir.

Soru : Bay Varyemez 2014 yilinda sahip oldugu meskenini 13.300 TL bedel ile kiralamistir.
Kiranin tamamini ayni yil tahsil etmis 10.000 TL gergek gider yaparak gergek gider
yontemini segmistir. 2014 yilinda hesaplanan vergiye tabi matrah asagidakilerden
hangisidir? (2014 yili istisna miktari 3.300 TL)

cevap: 2.482

Cevap : Vergiye Tabi Hasllat = 13.300 — 3.300 = 10.000 TL
Indirilebilecek Gider = (10.000 x 10.000) / 13.300 = 7.519 TL

Gayrisafi Irat Toplami 13.300 TL
Vergiden Istisna Tutar 3.300 TL
Kalan (13.300 — 3.300) 10.000 TL
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Indirilebilecek Gercek Gider Tutar 7.519 TL
Vergiye Tabi Gelir (10.000 — 7.519) 2.481 TL

Soru : 9. Bay (A) 13.11.2009 tarihinde 200.000 TL almis oldugu konutu 17.11.2014 tarihinde
400.000 TL satmistir. Miikellef konutu aldiginda 3.000 TL, satarken 5.000 TL komisyon
O6demistir. Mikellefin deder artis kazanci olarak beyan edecedi matrah ne kadar

olacaktir. (Hesaplamalarda virgtilden sonra 2 rakam dikkate alinacak istisna miktari

9.700 TL )

Ekim 2009 UFE 164,48

Ekim 2014 UFE 242,28

Cevap: Beyan Edilecek Geliri Yoktur

Cevap : Dikkat isteyen bir soru
Alim satim arasinda 5 yil 4 gun var sureden dolayi beyan yok

Soru : Yazan :
gigdem ozan getin / 25.10.2017 12:35:07
Soru :

Bay (A) 13.11.2012 tarihinde 100000 TL ye almis oldugu konutu 11.09.2013 tarihinde satmistir. Miikellefin deger
kazanci olarak beyan edecegi matrah ne kadar olacaktir. ( hesaplamalarda virglilden sonra 2 rakam dikkate
alinacak istisna miktari 9700 TL )

Ekim 2012 UFE 209,53

Adustos 2013 UFE 216,65

216,65/209,53 = 1,03

100000 * 1,03 = 103000 TL

200000 - 103000 - 9700 = 87300 TL olmayacak mi? cevap 90300 TL verilmis.

Cevap :

Alis Tarihi : 13.11.2012 Alis Bedeli: 100.000
Satis Tarihi :11.09.2013 Satis Bedeli: 200.000

10 ay

Maliyet End: 216,65 / 209,53 = 1,03 (endeksleme yapilamaz)

Kar= 200.000 — 100.000 = 100.000

Matrah =100.000 - 9.700 (istisna) = 90.300

Coziimde endeksleme yapilamaz diye belirtiimis neden ???

Cevap : Clinki endeksleme yapilabilmesi igin artisin en az % 10 olmasi gerekir

Soru :

Bay (A) 13.11.2009 tarihinde 100000 TL ye aldidi konutu 11.09.2014 tarihinde 200000 TL ye satmistir. Miikellef
konutu aldidinda 3000 TL, satarken 5000 TL komisyon 6demistir. Mikellefin deder artis kazanci olarak beyan
edecedi matrah ne olmalidir. ( hesapta virgllden sonra 2 basamak dikkate alinacaktir. istisna 9700 TL)

Ekim 2009 UFE 164,48

Adustos 2014 UFE 238,04

238,04 / 164,48 = 1,44

100000 * 1,44 = 144000 TL

3000 * 1,44 = 4320 TL

200000 - 144000 - 4320 - 5000 -9700 = 36980 TL olmasi gerekmez mi? siklarda yok
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Alig Tarihi: 13.11.2009 Alis Bedeli: 100.000

Satig Tarihi: 11.09.2014 Satis Bedeli: 200.000
(10 ay 4 y1l)

ALIS MALIYETi  :100.000 + 3.000 = 103.000

SATIS HASILATI  : 200.000 - 5.000 = 195.000

UFE ARTIS ORANI =238,04/164,48 = 1,44

ENDEKSLENMIS MALIYET : 103.000%1,44 = 148.320
KAR : 195.000 - 148.320= 46.680

MATRAH : 46.680-9.700 = 36.980

Soru :

Bay (A) 13.11.2012 tarihinde 100000 TL ye almis oldugu konutu 11.09.2013 tarihinde satmistir. Miikellefin deger
kazanci olarak beyan edecegdi matrah ne kadar olacaktir. ( hesaplamalarda virglilden sonra 2 rakam dikkate
alinacak istisna miktari 9700 TL )

Ekim 2012 UFE 209,53

Adustos 2013 UFE 216,65

216,65/209,53 = 1,03
100000 * 1,03 = 103000 TL
200000 - 103000 - 9700 = 87300 TL olmayacak mi? cevap 90300 TL verilmis.

Cevap :
Alig Tarihi : 13.11.2012 Alis Bedeli: 100.000
Satig Tarihi :11.09.2013 Satis Bedeli: 200.000
10 ay

Maliyet End: 216,65 /209,53 = 1,03 (endeksleme yapilamaz)

Kar=200.000 — 100.000 = 100.000

Matrah =100.000 — 9.700 (istisna) = 90.300
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Soru : TMS 16 Maddi duran varliklar stan-dardina goére asadidaki duran varli-gin maliyeti seceneklerden
hangisinde dogru olarak verilmistir?

Duran varligin fiyati 90.000

Ticari iskonto 12.000

Ithalat vergisi 13.000

KDV 9.000

Tasima gideri 4.000

Montaj gideri 5.000

a. 100.000 b. 52.000 c. 55.000 d. 64.000 e. 51.000

Cevap : 90.000+
12.000-
13.000+
4.000+
5.000+
=100.000
Duran varligin maliyetine duran varligin isletmede kullanilabilir hale gelene kadar katlanilan maliyetler eklenir. KDV
maliyete eklenmez indirim konusu yapilir.

Soru : KRM insaat isletmesi PS ilkokulu insaa-tinda calistirdigi {i¢ adet duvar iscisine aylik briit ticreti 2.100'dir.
Isletme SGK'na %20 isveren payi ve %14 isci payi ile issizlik si-gortasi olarak %2 isveren payi ve %1 isci payi
ddeyecektir. Iscilerin toplam Gelir Ver-gisi 270’dir. Buna gére PS ilkokulu insaatin-da calisan duvar iscilerinin KRM
isletmesine maliyeti asadidakilerden hangisidir?

A) 2.100

B) 2.562

C) 1.908

D) 1.638

E) 1.515

Cevap : Briit iicret ve SGK Isveren kesintileri gider olarak yazilir.
2.100+(0,22*2.100=2.562

Soru : A isletmesi 2016 tarihinde tiinel insaat isini 400.000 TL ihale bedeli ve tahmini 300.000 TL maliyetle
yukleniciligini almistir. 2016 tarihinde isin %15'i tamamlanmis ve karsiliginda 50.000 TL hakedis alinmistir. 2017
déneminde isletmenin tahmini toplam maliyeti dedismemis ve bu donemde isletme, 90.000 TL maliyete
katlanirken 100.000 TL hakedis almistir. A isletmesi donem kari veya zararini “tamamlama ytlizdesi yontemi”ne
gore hesaplamaktadir.

8. Bu bilgilere gore, A isletmesinin tiinel projesine yaptidi is ve hakedis tutari g6z 6niinde bulundurularak 2016
donem sonunda bilancosunda yer almasi gereken borg veya alacak tutar kag Tirk Lirasidir?
A) 5.000 TL alacak B) 5.000 TL borg C) 10.000 TL alacak D) 10.000 TL borg E) 15.000 TL alacak

9. Yukaridaki bilgilere gére, A isletmesinin tinel projesine iliskin 2017 dénemi sonu itibariyle ingaatin toplam
tamamlanma ytizdesi kactir?
A) 30 B) 35 C) 40 D) 45 E) 50

10. Yukaridaki bilgilere goére, A isletmesinin tiinel projesine iliskin 2017 dénem kari veya zarari tutari kag Tiirk
Lirasidir?
A) 30.000 TL kar B) 30.000 TL zarar C) 20.000 TL kér D) 20.000 TL zarar E) 15.000 TL kar

Cevap : 8) 400.000*0,15= 60.000 TL( 2016 yilinda isin 0,15 ini tamamladigina gore sdzlesme bedelinin 0,15 ini
hak eder yani 60.000 TL ancak 2016 yilinda toplam 50.000 TL hakedis aldidina gére 10.000 TL alacaklr)
60.000-50.000= 10.000 TL alacakli durumda

9) 90.000/300.000 =0,30

10) 2017 Yili Geliri 400.000*0,30= 120.000 TL
2017 YILI Gideri 300.000*0,30= 90.000 TL
KAR/ZARAR= Gelir -Gider
= 120.000-90.000= 30.000 TL Kar
Soru : 01.10.2014 tarihinde alinan 50.000 TL dederindeki bir gayrimenkuliin faydali dmri 50 yildir. 2014 yili gider
yazilabilecek amortisman tutari dogrusal amortisman yontemine gore ne kadardir?

a. 150
b. 250
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c. 300
d. 400
e. 1000

Cevap : 50.0000/50 yil =1000 TL
Her yil dogrusal yoneteme gore 1.000 TL gider yazilir.

Soru : Aylik potansiyel brit geliri 10.000 TL olan bir gayrimenkule iliskin yillik bosluk ve toplama kaybi orani %8
olup, aylik 1.250 TL reklam geliri bulunmaktadir. Gayrimenkule iliskin olarak yillik borg servisi 21.500 TL olup ayhk
150 TL sabit gider, aylik 210 TL dedisken gider ve aylik 185 TL yenileme icin birikim séz konusudur. Bu veriler
dogdrultusunda vergi 6ncesi nakit akisi ve vergi sonrasi nakit akisi asagidakilerden hangisidir? (Gelir vergisi orani
%15 olarak alinacaktir)

Vergi Oncesi Nakit Akisi Vergi Sonrasi Nakit Akisi

A) 97.360 TL 82.756 TL

B) 99.582 TL 84.645 TL

C) 113.420 TL 96.407 TL

D) 138.729 TL 117.920 TL

E) 147.105 TL 125.039 TL

Cevap :
Potansiyel Briit Gelir 120.000
-) Bosluk ve Kira Kayiplar .
(-) Bosluk ve Kira Kayipl. 9.600
(+) Diger Gelirler 15.000 (1.2t
= Efektif fiili gelir 125.400
-) Faaliyet Giderleri . +.
Faaliyet Giderleri 6.540(150+:
= Net Faaliyet Gideri 118.860
-) Borg Servisi 21.500
Q)

(-) Gelir Vergisi 14.604

Soru : Bir dederleme uzmani, konu tasinmazin net isletme gelirini 35 550 TL olarak tahmin etmistir. Uzman
tarafindan yapilan piyasa arastirmasinin sonuglarina gore, konu tasinmazla ayni biiylikliikte ve benzer 6zelliklere
sahip olan emsal tasinmazin yillik ortalama net geliri 32 500 TL ve gergek alim satim dederi ise 295 000 TL olarak
saptanmistir. Emsal tasinmazin, konu tasinmaz ve gevredeki diger tasinmazlardan %14 manzara avantaji ve %12
altyapr avantaji bulundugu tespit edilmistir. Bununla birlikte, emsal tasinmazin kot farkindan kaynaklanan %5,5
oraninda deder farkina neden olan dezavantajinin bulundugu da bilinmektedir. Buna gore, bu tasinmazin dederi
kag TL dir?

Cevap :

Konu
Tasmmmaz Degeri = Emsal Tasinmaz Degeri / (1+%20,5)

Konu
Tasinmaz Degeri = 295.000 / 1,205 =244.813,28

Olmasi gerekirken SPK bu soruyu 2008 yillarinda sormus siklarda yer alan 355.475 dogru segenek

Konu Taginmaz Degeri =295.000 * 1,205 =
355.475

Islemi
sonucu ¢ikmis
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Veri/Taginmaz Emsal Taginmaz
Net Gelir 325

Deger 295

Manzara Avantaji %14

Altyap1 Avantaji %12

Kot Farki Dezavantaji -%5,5

Toplam Avantaj-Dezavantaj %20,5

Soru : Pps insaat isletmesi bir taahhiit isletmesidir. Aralik donemine iliskin bordroda demir ustasi Kaan ‘Iin haftalik
briit ticreti 8001, sgk isveren payl 1601, sgk isci payr 11001, gelir vergisi 100, damga vergisi 51 kesintileri
sonucunda Kaan’a 585 [ dédenecektir. Muhasebe kaydinda hangi hesap yer almaz?

A.335 personele borglar hs

B.360 ddenecek verdi ve fonlar

C.740 hizmet Uretim maliyetleri hs

D.361 ddenecek sosyal glivenlik kesintileri hs

E. 720direkt iscilik maliyetleri hs

Cevap E diyor C olmasi gerekmez mi?

Cevap :

iSCILIK MUHASEBE KAYDINDA

740 HiZMET URETIM MALIYETI (Briit Ucret, isveren Paylari, Fazlar Mesai)
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR (GV + DV)

361 ODENECEK SGK PRIMLERI (isci +igveren primi

335 PERSONELE ODENECEK BORCLAR (Net Ucret+AGi

Yap Saat Isinde

ISCILIK MUHASEBE KAYDINDA

720 DIREKT ISCILiK GIDERLERI(Briit Ucret, isveren Paylari, Fazlar Mesai)
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR (GV + DV)

361 ODENECEK SGK PRIMLERI (isci +isveren primi

335 PERSONELE ODENECEK BORGLAR (Net Ucret+AGI

Soru : Kaya taahhit isletmesi Ekim ayinda 3 ingaat icin toplam 102000 lira harcama yapmistir. Bunun 51000 i
okul insaati, 20400 U Ust gecit insaati , 30600 U hastane insaati icindir. Bu insaat isleri icin 48000 ortak maliyete
katlanilip, toplam hasilat 210000 lira olmustur. Kaya isletmesi insaat faaliyetlerinin yaninda nakliye isinden de
18000 lira gelir elde etmis olsaydi Ust gegit ingaatinin ortak maliyet ylikleme orani ne olacakti?

A.0,17. B. 0,20. C. 0,24. D. 0,28. E. 0,35

Cevap :
ISIN ADI
OKUL INSAATI
UST GECIT
HASTANE
INSAAT MALZEME iSi
TOPLAM
Ortak Gider 18.000

Ortak Gider Dagitiminda Insaat islerine harcama &lgiisiinde Diger islere hasilat 6lciisiinde dagitilir.
Ust Gegit Isinin Dagitim Oranini Soruyor. 20.400/120.000=0,17

Soru : 1998 yili basinda 15 milyar TL"ye alinan bir arsanin 2003 yili basinda belediye tarafindan
kamulastirlmasina karar verilmistir. Belediyenin uzlagma komisyonu, arsa sahibine rizai devir igin 60 milyar TL
onermistir. Arsa sahibi, s6z konusu siirede yoredeki arsa fiyatlarinin, yeniden dederleme oranlarinin %60"|
oraninda arttigini belirlemistir. Gergekte yeniden dederleme oranlari 1997"de %80,4; 1998"de %77,8; 1999"da
%>52,1; 2000"de %56; 2001"de %53,2; 2002"de %59 olarak gergeklesmistir. Sahibi arsayi belediyeye 60 milyar
TL"ye devrederse kari ya da zarari ne olur?
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Cevap : 15 000 000 000 x 0.778 x 0.60 = 7 002 000 000
7 002 000 000+15 000 000 000=22 002 000 000
22.002.000.000x0.521 x0.60= 6 877 825 200

28 879 825 200 x 0.56x 0.60 = 9 703 621 267

38 583 446 647x 0.532x 0.60 =12 315 836 110

50 899 282 750 x 0.59 x 0.60 =18 018 346 090

=18 018 346 090+50 899 282 750 = 68 917 628 840
917 628 840 -60 000 000 000

8 917 628 840

Soru : Dederlemeye tabi bir A gayrimenkul 5 oda ve 1 salondan olusmaktadir. S6z konusu gayrimenkul manzarali
bir konumdadir. Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi siirecinde emsal (ig konut dikkate alinacaktir. Buna gore X
gayrimenkuli bir giin 6nce 450.000TL"ye %20 pesin alim iskontosu uygulanarak satilmistir. Y gayrimenkulii bir ay
once 500.000TL'ye satiimis olup cari faiz oranlar %2 oraninda artmistir. Z gayrimenkulii ise bir giin 6nce pesin
bedelle 380.000TL pesin bedelle satiimis olup, dederlemeye konu gayrimenkule gére manzarasi yoktur. Manzara
farki %20 olarak alinacak olup, bu bilgilerden hareketle A gayrimenkuliin dederi nedir?

Soruyu 25.04.2017 tarihinde asagida arkadaslarimizdan biri sormus, siz de cevap vermissiniz. Ayrica deneme
sinavlarindan birinde de sorulmus ve cevabi verilmis. Her iki cevapta kafama takilan kisim sudur;

"Z Gayrimenkuliiniin Manzaraya Gore Dezavantaiji Ise %20 Ise Emsal Taginmazin Z Ye Gore Degeri 380.000/ 0.80
= 475.000 TL Dir"

seklinde bir cevap verilmis. Konu milk manzarali oldugu icin Zye gére degeri, 380000*1.20=456000 TL olmasi
gerekmez mi? Neden 0.80 e boldigimizi anlamadim. Aciklarsaniz sevinirim.

cok tesekkir ederim...

Cevap :

Soru : merhaba ,

2016 aralik gayrimenkul dederleme esaslari sayisal sorulari dokiimani igerisinde 11.soruda parsel 3 arka bahge
mesafesi hesaplamasinda 5/A-7/3 yapi 6lglistine gore;

arka bahce mesafesi, [1 (Kot seviyesi) + 3 ( Normal kat yliksekligi) x 7 ( Kat adedi)]/2 = 11 metre

olarak hesaplanmis . bu dogru bir hesaplama midir ? kat sayisinin 5 , 6n bahce mesafesinin 7 olmasi gerekmiyor
mu ?

Cevap :

Soru : yatirim kuruluslari dersinde agiga satis , 6diing gibi konularin yer almamasi normal midir. Konu ile ilgili ek
ders alma yada video koyma sansiniz var midir ?

Cevap : Sermaye Piyasasi Araglarinin Kredili Aimi, Agiga Satis ve Odiing Alma ve Verme
Islemleri Hakkinda Teblig Seri: V, No: 65 nolu teblige 2017/2. dénem egitimlerinde ayrintili yer verilecektir.

Soru : tms 11 e goére
1mart 2015 de bir bina ingaatina baglamistir.

Tamamlanma stiresi :2017

Sozlesme bedeli :4000t]

tah.tamamlama mal: 2000tl

YIL GERCEKLESEN MALIYET ISIN BITMESI iCIN GEREKEN MALIYET ALINAN HAKEDIS
2015 600 1400 1000

2016 600 1200 1000

2017 800 2000

SORU 1: 2015 YILI TAMAMLANMA YUZDESI KAGTIR?

SORU 2: 2016 YILI TAMAMLANMA YUZDESI KACTIR?
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SORU 3: 2015 YILI KAR/ZARAR ?

SORU 4: 2016 YILI KAR /ZARAR?

SORU 5: 2015 YILI BRUT ALACAK/BORG?

SORU 6: 2016 YILI BRUT ALACAK/BORG ?

Cevap : 2015 Yil Tamamlama Yiizdesi= 2015 de gerceklesen maliyet / s6zlesmede belirtilen tahmini maliyet
= 600/2000=0,30

2016 Yih Tamamlanma Yizdesi = 2016 de gerceklesen maliyet / sézlesmede belirtilen tahmini maliyet
= 600/2000=0,30

2015 yil kar/zarari= 2015 yili geliri- 2015 yili maliyeti

2015 yil geliri= Tamamlanma ylizdesi*S6zlesme bedeli

2015 yili geliri= 0,30*4.000= 1,200 TL

2015 yil gideri= Tamamlanma ylizdesi*tahmini maliyet

2015 yili gideri= 0,30*2.000= 600 TL

1200-600= 600 TL KAR

2015 Yl Briit Alacak/ Bor¢= 2015 GELIRI - Alinan Hakedis

=1200-1000= 200TL alacak

Soru : 1 nisan 2014 tarihinde alinan bir duran varligin maliyeti 1 500 000 tl olup faydali dmri 5 yildir. TMS 16 ya
gore dogrusal amortisman ydnetmi kullanildidina gore ilk yil amortisman tutari nedir?

A)225 000
B)300 000
C)150 000
D) 45 000
E)1 500 000

Cevap : 1.500.000/5 yiI=300.000

Soru : 300 m2

briit ingaat alanina sahip bir bina-
nin ayrica bitisiginde 25 m2

kapali garaji

bulunmaktadir. Bina ve garajin émri 50 yil,
fiili yaglar 7 yil olarak 6dngorilmektedir.
Arsa degeri 50 000 $, binanin yeniden insa
maliyeti 70 $/ m2

olduguna gére miilkiin de-

deri kac dolardir?

A) 129 150 B) 128 905

C) 126 813 D) 121 905
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E) 62 845

Cevap : 300*70*(1-7/50)+50000=68060

olmasi gerekiyor. bu bir sinav sorusu siklari yanlis verilmis bir soru
Soru : 01.10.2014 tarihinde alinan 50.000 TL

dederindeki bir gayrimenkuliin faydali
omri 50 yildir. 2014 yili gider yazilabilecek
amortisman tutari dogrusal amortisman

yontemine goére ne kadardir?
Cevap : 50.000/50 yil= =1000 TL her yil 1000 tI ayirir.

Soru : borsa kurulusuna spk izin vermez mi deneme sorularinda cevap bdyle anlatimlarda bakanlar kuru karar ile
spk izin verir diyor. tesekkirler deneme sinavi 3 soru 16

Cevap :

Borsa
ve piyasa isleticilerinin kurulusuna SPK’nin iizerine
Bakanlar Kurulu tarafindan karar verilir.

Borsa ve piyasa isleticilerinin faaliyete
gecmelerine SPK izin verir

Soru : TMS 11 insaat sozlesmeleri standardina gére raporlama yapan bir isletme 1 Mart 2014 tarihinde bir bina
ingaatina baslamistir. Sézlesme bedeli 4.000.000 TL olup, 2014 sonu itibariyle gergeklesen insaat maliyetleri
500.000 TL'dir. Tah-mini tamamlama maliyeti 2.000.000 TL'dir. 2014 yilinda faturalanan hakedis olarak tutari
500.000 TL ve alinan hakedis 250.000 TL olduguna gore insaat isletmesinin faturalandiriimamis alacak tutari ne
kadardir?

A) 100.000

B) 200.000

C) 300.000

D) 400.000

E) 500.000
Cevap 300 500 olmayacakmi hocam

Cevap :
Tamamlanma yiizdesi : 500.000 TL / 2.000.000 TL = 0,25
Gelir: 4.000.000 TL x %25 = 1.000.000 TL

isletme 1.000.000 TL hakedis almaliyken, 500.000 TL faturalandirilmis yani 500.000 TL faturalanmanms alacag var.

Soru : TMS 11 ingaat sozlesmeleri standardina gore raporlama yapan bir firma 1 mart 2015 tarihinde bina
insaatina baslamistir.insaatin tamamlanma siiresi 2017 yili,s6zlesme bedeli 4000 TI. ve s6zlesme yapildidinda
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tahmini tamamlanma maliyeti 2000 TL dir.diger bilgiler soyledir
2015 YILI:gergeklesen maliyet 600 isin bitirilmesi icin gereken maliyet:1400 alinan hakedis:1000

2016 YILI:gerceklesen maliyet 600 isin bitirilmesi icin gereken maliyet:1200 alinan hakedis: 1000
2017 YILI:gergeklesen maliyet 800 isin bitirilmesi igin gerekenmaliyet:--- alinan hakedis:2000
1.s0ru:2016 yil kar/zarari nedir?dogru cevap olarak 100 tl veriyor.benim buldugum bunu dogrulamiyor.

2.soru:2015 yil brit borg / alacak tutari nedir?
3.soru:2016 yih briit alacak/borg tutari nedir?

Cevap :

1.soru:

Kar/Zarar = Gelir - Gider= 1.200 TL - 600 TL = 600 TL kar

2.soru:

2015 yili

Tamamlanma yiizdesi : 600.000 TL / 2.000.000 TL = 0,30

Gelir: 4.000 TL x %30 = 1.200 TL

isletme 1.200 tl hakedis almasi gerekirken 1.000 TL hakedis almis, o halde 200 TL hakedis alacagi
var.

3.soru:

2016 yih

Tamamlanma yiizdesi : 600.000 TL / 2.000.000 TL = 0,30

Gelir: 4.000 TL x %30 = 1.200 TL

isletme 1.200 tl hakedis almasi gerekirken 1.000 TL hakedis almis, o halde 200 TL hakedis alacag:
var.

Soru : 3. Sermaye piyasasl kanununa gore kayden izlenmeye basladidi tarihi izleyen kag yil sonuna kadar teslim
edilmeyen sermaye piyasasi araglari yatinmci taz-min merkezine intikal eder?
A)1B)3C)5D)7E)8

10 yil zaman asimi var diye biliyorum.

Cevap : YTM nin gorevleri; kayden izlenmeye basladidi tarihi izleyen yedinci yilin sonuna kadar teslim edilmedigi
icin YTM'ye intikal eden sermaye piyasasi araglarinin YTM hesabina gegmesine ve bunlarin satisina iligkin islemleri
gergeklestirmek,

Soru :

Bina yapim maliyeti 180.000 TL, arsasi 60.000 TL, ekonomik édmri 80 yil ve kalan ekonomik 6mri 50 yil olan
konuta Degerleme Uzmani deger tespiti yaparken “uzun émiirli diizeltile-meyen” ve “kisa 6mirli diizeltilebilen”
olmak Uzere toplam 80.000 TL fiziksel yipranma he-saplamistir.

24) Degerlemeye konu miilk icin deder tespiti yapilirken, kisa 6mirli dizeltilebilen fiziksel yipranma igin kag TL
hesaplanmistir?

A) 10.000 B) 15.000

C) 20.000 D) 25.000

E) 30.000

25) Degerlemeye konu miilkiin, “Uzun 6mir-li dizeltilemeyen fiziksel yipranmasi-nin/Satis degerine” orani %
kactir?

A) 20 B) 18,75

C) 30 D) 37,50

E) 40

Cevap :
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Konutun fiziksel yipranma indirilmis degeri, 180.000 —80.000 =100.000 TL

Binanin uzun 6miirlii diizeltilemeyen fiziksel yipranmasimin hesaplanmasi,

1/80 x (80—-50) = 0,375

Uzun 6miirlii diizeltilemeyen yipranmanin degere ilave edilmesi 100.000 /(1-0,375) =160.000 TL

Maliyet bedelinden (180.000), uzun omiirlii diizeltilemeyen yipranmasi ilave edilmis degerin (160.000)
diisiilmesi ve kisa omiirlii diizeltilebilen yipranmanin bulunmasi,

180.000 — 160.000= 20.000 TL

Konutun degeri,

(Arsa + ( Yap1 maliyeti — Fiziksel yipranmasi ), 60.000 + ( 180.000 — 80.000 ) = 160.000 TL

Uzun dmiirlii diizeltilemeyen fiziksel yipranma tutari, 160.000 - 100.000 =60.000 TL

Diizeltilemeyen fiziksel yipranma/Deger, 60.000/160.000 = 0,375 = 37,50 olur.

Soru : Dederi tahmin edilecek miilk ile ayni imar adasi icerisinde ve imar planinda “5/A—4/3" yapilanmasi ve 0,50
m. kot seviyesi kosulu bulunan;

22 parsel arsanin cephesi 18 m. derinligi 28 m. ve dederi 82.000 TL dir.

23 parsel arsanin cephesi 20 m. derinligi 28 m. ve dederi 88.000 TL dir.

24 parsel arsanin cephesi 24 m. derinligi 28 m. ve dederi 92.000 TL dir.

Yukaridaki emsal arsalara gore, dederlemesi yapilacak 25 parsel numarali cephesi 26 m. derinligi 28 m. olan
arsanin degeri kag TL dir?(Sinirlama kosulu % 35 uygulanacaktir.)

Cevap :

Arsalarin
bahce  mesafeleri, [0,50(Kot  seviyesi) + 4  (Kat adedi) (Kat  yiiksekligi)]
= 6,25 m.

Emsal arsalarin cepheleri, derinligine
alanina gore m? degerleri;
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22 parselin cephesi m., derinligi
6,25)= 16,75 m.

82.000/
16,75 x 4) = 102 TL/m?

28 parselin cephesi m., derinligi,
6,25)= 16,75 m.

88.000/(14
16,75 x 4) = 93,81 TL/m?

24 parselin
cephesi =18 m.
derinligi, 6,25)= 16,75
m.

92.000/(18
16,75 x 4) = 76,29 TL/m?

Emsal
parsellerin ortalamasi, (102,00 + 93,81 + 76,29)/3 = 90,70 TL/m?

Konu 25 parselin  cephesi, 26 - (3 + 3) =20 m., derinligi
6,25)= 16,75 m.

Konu parselin
degeri= D=> D/(20 =
90,70=>D = 20 x 16,75 x 4 x 90,70 = 121.538 TL olur.

Soru : Bankadan alinan 220.000 TL’ lik kredi 6 yil icinde 3’er ayda bir yapi-lacak esit 6demelerle geri 6denecek-
tir. Yillik faiz orani %18 ise her bir esit ddemenin tutar kag TL'dir?

SORUNUN DETAYLI COZUMUNU YAZAR MISINIZ. FAiZi NASIL HESAPLIYORUZ?

Cevap : 220.0 Ax (1 + 0,045)24
-1/(1+

0,045) 24 x 0,045

221.0 = 15.177

Soru : TMS 16 MADDI DURAN VARLIKLAR STANDARDINA GORE ASAGIDAKI DURAN VARLIGIN MALIYETI
NEDIR?

1-Duran varhdin fiyati:90.000

2-ticari iskonto:12.000

3-ithalat vergisi:13.000

4-Kdv:9.000

5-Tasima Gideri:4.000

6-Montaj Gideri:5.000
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a.100.000
b.52.000
¢.55.000
d.64.000
€.51.000

Cevap : Duran varligin maliyeti maliyet esasi kavramina gore
(90,000+13.000+4000+5000) - 12.000 =100,000

KDV maliyet olmuyor. bunun diginda ilgili varlik kullanilabilir hale gelene kadar yapilan masraflar maliyete giriyor.

Soru : 01.10.201 tarihinde alinan 50.000 TL degerindeki bir gayrimenkuliin faydal émri 50 yildir.2014 yil gider
yazilabilecek amortisman tutari dogrusal amortisman ydntemine gére ne kadardir.?

Cevap : 100/50= %2 amortisman ayrilir.
50.000*0,02=1,000

Soru :

Dederlemeye tabi bir A gayrimenkul 5 oda ve 1 salondan olusmaktadir. S6z konusu gayrimenkul manzarali bir
konumdadir. Gayrimenkullin degerinin belirlenmesi siirecinde emsal (ig konut dikkate alinacaktir. Buna gore X
gayrimenkuli bir giin 6nce 450.000TL"ye %20 pesin alim iskontosu uygulanarak satilmistir. Y gayrimenkuli bir ay
once 500.000TL'ye satiimis olup cari faiz oranlari %2 oraninda artmistir. Z gayrimenkulii ise bir giin 6nce pesin
bedelle 380.000TL pesin bedelle satiimis olup, dederlemeye konu gayrimenkule gére manzarasi yoktur. Manzara
farki %20 olarak alinacak olup, bu bilgilerden hareketle A gayrimenkuliin dederi nedir?

Cevap :
X Gayrimenkulii %20 Indirim Yapilarak 450.000 TL Ye Satild: Ise
IndirimYapilmadan Onceki Hali 450.000/0.80= 562.500 TL Dir

Y Gayrimenkulii 1 Ay Once 500.000 TI Satildi Ise Ve Cari Artis %2 Ise Bugiinkii Degeri Y=500.000 (1+0.02)= 510.000 TL
Dir

Z Gayrimenkuliiniin Manzaraya Gore Dezavantaji Ise %20 Ise Emsal Tagmmazin Z Ye Gére Degeri 380.000x 0.80 =
475.000 TL Dir

Emsal Tasinmazi 3 Emsalin Ortalamasi Olarak Alirsak 562500+510000+475000 /3 = 515.830 TL Sonucuna Variriz.

Soru : . 01.10.2014 tarihinde alinan 50.000 TL
dederindeki bir gayrimenkuliin faydali

omri 50 yildir. 2014 yili gider yazilabilecek
amortisman tutari dogrusal amortisman
yontemine goére ne kadardir?

a. 150

b. 250

c. 300

d. 400

e. 1000

1/50=0.02

0.02x50.000=1000degilmi sorunun cevabi dogru sikki 250 kabul ediyor

Cevap : 1/50=0.020= 02x50.000=1.000 TL

Soru : Bir ingaat isinin toplam tahmini maliyeti
100.000 TL olup, 2010 yilinda 20.000, 2011
yilinda 30.000 TL maliyet beyan edildigine
gore, 2011 yil tamamlanma ylizdesi asadi-
dakilerden hangisidir?

a. %10

b. %20
C. %30
d. %40
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e. %50
30.000+100.000=%30 olmayacakmi. ?hocam

Cevap : Tamamlanma Ylzdesi (Orani) = Fiili Maliyet / Tahmini S6zlesme Maliyeti

50.000/100.000=0.50

Soru : 2016 aralik gayrimenkul mevzuat sorusu

2 temmuz 2015 yilinda kamulastirma karari alinan bir yerin mahkeme karari 3 mayis 2016 da sona ermektedir.
Bakanlar Kurulu faiz orani %9 olduguna gore tasinmaz sahibinin alacadi faiz orani kactir?

Cevap :

Soruda
sey verilmemis ise verilen faiz orani yillik faiz oranidir.

Yillik
orani1 0.09 ise aylik faiz oran1 = 0.09/12 =0.0075 olur.

Bilesik olarak
yilin donemi taginmaz sahibine Odenir. (1+.0.0075)° = %4.59
olur.

Soru :

SLM Isletmesi 20x1 tarihinde marmaray ingaat isini 320.000 tl.ihale bedeli ve tahmini 240.000 tl.maliyetle
yUkleniciligini almistir.20x1 tarihinde isin %24 i tamamlanmis ve karsilidinda 70.000 tl.hakedis alinmistir.20x2
déneminde isletmenin tahmini toplam maliyeti degismemis ve bu donemde isletme 90.000tl maliyete katlanirken
100.000 tl.hakedis almistir.SLM isletmesi dénem kari veya zararini tamamlanma ydntemine gore hesaplamaktadir.

Cevap :
Tamamlanma Yuzdesi = Fiili (Gergeklesen) Maliyet / Tahmini S6zlesme Maliyeti

Donem Insaat Geliri = hale (S6zlesme) Bedeli x Tamamlanma Yiizdesi
K&r veya Zarar = Dénem Ingaat Geliri - Fiili Maliyet

hangi yili soruyorsa bu bilgilerle gézebilirsiniz.
90.000 TL / 240.000 TL = 0,375 20x2 yilinin tamamlanma derecesi
320.000 TL x 0,375 = 120.000 TL Gelir

Kar = Gelir - Maliyet = 120.000 - 90.000 = 30.000 TL

Ayrica tamamlanma ytizdesi sorularinda artan yillarin tamamlanma yulzdeleri toplanarak mi hesap yapiliyor?

soruya gore degisir, toplam tamamlanma yiizdesi derse toplarsin, yoksa toplamazsin, ne
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soruluyorsa o

102. Emine YOrik mnyoruk@gmail.com BALIKESIR @ 1173'_41'592137 ok T CF

Soru : SLM isletmesi 20x1 tarihinde MArmaray insat isini 320.000-TL ihale bedeli ve tahmini 240.000-TL maliyetle
yukleniciligini almistir. 20x1 tarihinde isin %240 tamamlanmis ve karsiliginda 70.000-TL hakedis alinmistir. 20x2
déneminde isletmenin tahmini toplam maliyeti degismemis ve bu donemde isletme, 90.000-TL maliyete
katlanirken 100.000-TL hakedis almistir. SLM isletmesi dénem kari ve ya zararini tamamlanma ylizdesi yéntemine
gore hesaplamaktadir. Yukaridaki bilgilere gére SIm isletmesinin Marmaray projesine iligkin 20x2 dénem kari ve ya
zarari kag TL dir? (2013 1. dénem ¢ikmis sorusu olup detayli ¢6zimU mail olarak génderebilir misiniz?) Ayrica
tamamlanma ytizdesi sorularinda artan yillarin tamamlanma ylizdeleri toplanarak mi hesap yapiliyor?

Cevap :
90.000 TL / 240.000 TL = 0,375 20x2 yilinin tamamlanma derecesi
320.000 TL x 0,375 = 120.000 TL Gelir

Kar = Gelir - Maliyet = 120.000 - 90.000 = 30.000 TL

Ayrica tamamlanma ylizdesi sorularinda artan yillarin tamamlanma ytiizdeleri toplanarak mi hesap yapiliyor?

soruya gore degisir, toplam tamamlanma yiizdesi derse toplarsin, yoksa toplamazsin, ne
soruluyorsa o

103. AHMET ARSLAN ahmetarslan.is@hotmail.com Ankara )] 117143‘2}00107 ok T [E¥

Soru : Yeniden yapim maliyeti 190.000 Tiirk Lirasi olan 30 yagindaki bir binanin arsa pay1 degeri 100.000 Ttirk
Lirasi ve binadaki islevsel yipranma tutar 10.000 Tirk

Lirasi'dir. Fiziksel yipranmanin dogrusal

gerceklestidi varsayimi altinda tasinmaza

220.000 Tirk Lirasi deder takdir edildigine

gore yapinin kalan émri kag yildir?

Cevap :

DEGER = ARSA+ BINA ana formiiliimiizden

220.000 = 100.000 BINA Burdan amortisman diistilmiis bina degerini
120.000 TL buluruz.

YYM: 190.00 TL, Amortisman distilmiis
degeri 120.000 TL ise yapida toplam 70.000 TL lik bir yipranma tutar vardir.

Amortisman Orani = Yipranma Tutar1/
formiiliinden = 70.000/190.000 = 0,3684= %36.84 bulunur.
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Amortisman Orani ) = Fiili Yas/Ekonomik
formiilinden 0.3684 = 30/x Ekonomik Omiir= 81.43 yil bulunur.

Kalan ) .
Ekonomik Omiir Ise = 81.43- 30 = 51.43 yil bulunur.

104. AHMETARSLAN  ahmetarslan.is@hotmail.com  Ankara @ 1170'_45'?;37 ok T F

Soru : Iki asansore sahip 150 m2 yiizélgiimlii konutun
yeniden yapim birim maliyeti 525 TL/m2 ve

yapida olusmus yipranma 0,25/dir.

Buna gore, vergi dederi 200.000 TL olan 90

m2 arsa payl konutun arsa dederi yaklasik

kag TL/m2 dir?

Cevap :

Maliyet yaklagiminda asansoriin maliyete etkisi toplam maliyetin %6"s1dir.

= 150
asansor oldugundan;

78.750 TL x0.06 = 4.725 X TL
eder. Boylece YENI toplam YYM 78.250 TL + 9.450 TL = 87.700 TL olur.

ylpranma i yipranmig
87.700 65.775 TL

DEGER= ARSA+ BINA formiiliinden DEGERI
200.000 — 65.775 = 134.225 TL olur.

Bize 1 m? i degeri soruluyor.
134.225/90 =1491.39 TL/ m? olur.

Soru : A insaat sirketinin imzaladigi 30.000 tl sabit fiyath s6zlesme kapsaminda yiirttigi insaat isinin
tamamlanma siresi (g yil, tahmini maliyeti ise 27.500 tldir. Birinci yilin sonunda, s6z konusu ingaat icin ozamana
kadar 10.000 tl hakedis alindidi ve 12.400 tl maliyete katlandidi tespit edilmis kalan islerin maliyeti ise 18.600 tl
olarak belirlenmistir. Misteri sdzlesme bedelinde artis yapmayi kabul etmedidine gore, birinci yilin sonunda, TMS
11 sdzlesmeleristandardi kapsaminda s6z konusu isle ilgili olarak maliye tablolara yansitiimasi gereken kadidi zarar
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tutar asagidakilerden hangisidir
A 400 tl zarar B 1000 tl zarar C 2500 tl kar D 1127 tl kar E 2400 tI zarar

Cevap : Birinci yilin maliyeti 12.400 tl iken, kalan yillarin maliyeti 18.600 tl olarak tahmin
edildigine gore, toplam tahmini maliyet 31.000 TL dir. S6zlesme bedeli yani beklenen
gelir 30.000 tl olduguna gore, 1.000 tl zarar vardir. TMS 11 madde 36 ya gore bu zarar
dogrudan finansal tablolarda gosterilir. cevap B

Soru : 2. Asagidakilerden hangisi degerleme strecinin ana agamalari arasinda yer almaz? A) Arazinin deger
tahmini B) Degerlemenin kullanimi C) Dederlemenin tanimlanmasi D) On analiz veri segimi ve toplanmasi E)
Degerleme kalitesinin lgiimi

Cevap : Dogru yanit E sikkidir. Degerlemede degerlemenin
kalitesinin 6lglilmesi diye bir adim olamaz

Soru :

Piyasa arastirmasi sonuglarina gore benzer tasinmazlar ve konu mlkle ilgili veriler asagidaki tabloda verilmistir.
Brit Gelir :110.000 YTL

Diger Gelirler :15.500 YTL

Bosluk ve Kira Kayiplari :%20

Faaliyet Giderleri :65.500 YTL

Ipotek Odemeleri :21.300 YTL

Toplam Kapitalizasyon Orani :%9

Bu tabloya gore, tasinmazin net faaliyet geliri kag YTL dir?

Cevap :

Efektif Briit Gelir (Potansiyel
— Bosluk ve Kira Kayiplari) + Diger Gelirler

Efektif Briit Gelir = 88.000+15.500 = 103.500

Net Gelir =103.500-
(Ipotek Odemeleri Dikkate Alinmaz)

Soru : Ornek-23: Alani 155.500 m2 olan sulu arazi yaricilik ile islenmektedir. Arazide pamuk ve bugday miinavebe
sistemi uygulanmakta olup, pamuk verimi 450 kg/da, bugday verimi 600 kg/da ve saman 280 kg/da olarak tespit
edilmistir. Yaygin urinlerin ciftlik avlusu fiyatlari sirasiyla 4,50 TL/kg, 0,70 TL/kg ve 0,35 TL/kg'dir. Arazi maliki
yillik toplam 13.800 TL isci UGcreti, 14.500 TL tohumluk bedeli, 14.300 TL giibre ve ilag bedeli 6demistir.
Anlasmaya gore vyillik Gretim dederinin % 50’si malike ait olacaktir. Arazi belediye sinirlari igcinde olup, vergi dederi
5,0 TL/m?2 ve vergi orani binde 2'dir. Malik ortakglya hicbir sabit sermaye unsuru teslim etmemistir. Isletme
sermayesi faizi % 10 ve yorede arazi piyasasinda gegerli ortalama kapitalizasyon orani % 5,5 olduguna gore
ciplak toprak bedeli nedir ? Arazi lizerinde kislik bugday varsa toplam arazi bedeli ne olur?

5K 3K 3K 3K K oK 3K 3K K K oKk K K kK K K >k >k

harun hocanin kitabinin 203.sahifesindeki bu sorusunun ¢éziimiinde arazi net gelir degeri (197.718,25-
(42600+15555+2130+2966) =148467,25 TL ve Arazi dederi 148467,25/0,055 =2.699.405 TL olmayacakmi?
Sdyleki sadece malikin payi Gzerinden islem yapilirsa arazinin geliri yarlya dismus olmuyormu dolayisi ile net geliri
eksik olmuyormu yaricinin payida islemde olmasi gerekmezmi?

Cevap :

Yariciya pay verildiginden bu pay isletme
gideri olarak sayilir net gelire giderken efektif briit gelirden indirilir.
Kitap ¢oziimii dogrudur.

Soru : Proje bedeli: 1.800.000 TL Tahmini Maliyet: 1.200.000 TL
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Islemler/ Yillar 1.yl 2.yl 3.yil

Gergeklesen maliyet 360.000 550.000 250.000

Dénem sonunda kalan tahmini maliyet 840.000 300.000 0,00

Hakedis bedelleri 300.000 500.000 1.000.000

Tahsilat

250.000 450.000 960.000

Projesine iliskin olarak yillar itibariyle gerceklesen toplam hasilat ve maliyet bilgilerine dayanarak yilsonunda
yapilmasi gerekli kayitlari TMS/TFRS diizenlemeleri ve Vergi Mevzuati agisindan ayri ayri gosteriniz.

Cevap :

Vergi mevzuati: Toplam hakedis ; (300.000 + 500.000 + 1.000.000) 1.800.000 TL,
toplam maliyet (gerceklesen maliyet) : (360.000 + 550.000 + 250.000) 1.160.000 TL

Kar = 1.800.000 - 1.160.000 = 640.000 TL

TMS = 1. yil = 360.000 / 1.200.000= 0,30 Tamamlanma maliyeti
Gelir = 1.800.000 x 0,30 = 540.000 TL

Kar = 540.000 - 360.000 = 180.000 TL

TMS = II. yil = 550.000 / 1.200.000= 0,46 Tamamlanma maliyeti
Gelir = 1.800.000 x 0,46 = 828.000 TL

Kar = 828.000 - 550.000 = 278.000 TL

TMS = III. yil = Son yil oldugu igin I. ve II. yiin tamamlanma derecelerini 100 den
cikararak tamamlanma derecesini bulalim

%100 - (%30 + %46)
= %24
Gelir = 1.800.000 x 0,24 = 432.000 TL

Kar = 432.000 - 250.000 = 182.000 TL
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