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

UYARI:

11 Temmuz 2020 Cumartesi Giinii yapilan sinavda ¢ikmis sorular yayinlanmamaktadir ve yayinlanmasi
yasaktir.

Sinavdaki sorulari birebir yansitmaz.

benzer sorulardir.
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17. InD=270,70 + 0,123 ¥1 - 0,9345 X2+ 0,12
¥3+0,345X¥4+0,91 X5

Tahmin edilen model olasi bitin ekonomik,
ekonometrik ve istatistiksel yontemlerle test
edilmis ve gegerli oldugu saptanmstir.

Modelde;

D: konut satis degeri (1000 TL),
X1: konut alam (m2),

X2: Universite yerleskesine mesafe (km),

¥3: bulunulan kat,
¥4: yon ve manzara,

¥5: ulasim hizmetlerinden yararlanma (bi-
tin hizmetlerden yararlanan konutlar 3 ve
digerleri 2 ve 1 ile kodlanmistir)

Ayni bolgede bulunan, briit alam 135 m2,
liniversite yerleskesine uzakhg 1 km, be-
sinci katta, gliney — bati cepheli ve gl man-
zaral ([manzara iyi maksimum olan 4 puan)
ve biitiin ulasim hizmetlerinden yararlanan

konutun degeri ne olabilir?

A) 291.080
B) 292.950
C) 293.500
D) 294.200
E) 295.250
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2. Emsal karsilastirma ticaret bolgesi bir soru?
39. Bir ticaret bolgesinde bulunan, dikdértgen

Soru Bankasi kitabimizda 13. sayfa seklindeki emsal arsalarin yapilagma kosul-

BIRE BIR Benzer Soru (rakamlar farklidir) Ian.ve degerlta-me gunune donugtur-.,l.lm-:,lg,
rayic bedelleri asagidaki tabloda verilmis-

tir.

= Deger (TL) | Cep | Derin{ TAKS| E | Yik-

he lik {m) seklik
(m) (m)
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 kag TL dir? (Sinir kontrolleri %20
alinacaktir)

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

3. Tanim? Yapi Ruhsati

Konu kitabimizda; Sayfa 57, 3.6. Yapi Ruhsati
Yapi ruhsati, bir parselde, Planh Alanlar imar
Eﬁ’ Yanetmeligi ile ngdrilen belgeler ile proje-
i lerin onaylanmasi sonrasinda ilgili idaresin-
ce tanzim edilen, onayl resmi izin belgesi-
dir.
4.
Céziimlii 10 Deneme, Deneme 7, Soru 4 4, Hiralan_al:r{lir alanlar_m_ln toelaml S.EZ:IIJEJ_rn1
. . olan bir is merkezinin degerlemesi sire-
BIRE BIR Benzer Soru (rakamlar farklidir) dinde elde edilen bilgiler tabloda yer al-
maktadir.
%?a Olasilik %60 %40
SANSUAMA SINAPLARIA Kz Kira Bedeli (TL/m2) 70 50
/>8<\ 5 Bosluk oram %4 %10
ot | lé)k Tahsilat Kayb %5 %10
GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI . .
A0 e R
— Bu bilgilere gore gayrimenkuliin net is-
letme geliri kag TL dir?

A) 180.500
B) 202.500
C) 238.730
D) 277.550
E) 312550
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5.

C6ziimlii 10 Deneme, Deneme 7, Soru 5
BIRE BIR Benzer Soru (rakamlar farklidir)
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5. A taminmamina ait bam bilgiler asagidaki
tabloda yer almaktadir.

Veriler A Tasinmazi
Taginmaz Degeri 560,000 TL
Arsa Degeri 240.000 TL
Toplam Amortisman Tutan | 220.000 TL
Yillik Amortisman Oram 0% 1,40

Bu bilgilere gire, A tasinmazimin yapi
efektif yas kag yildir?

A) 71
B) 44
C) 42
D) 29
E) 27

. vadesine 40 ay kalmis kredi erken 6deme

durumunda ceza orani: %2

Konu kitabimizda; Sayfa 162

-
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Konu kitabimizda; Sayfa 144
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.

el
LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRUIK

GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

ot b st G st

Sabit faizli ipotekli konut kredilerinin en
dnemli dzelligi, krediyi kullanan tarafin va-
denin dolmasini beklemeden kalan kredi
bakiyesinin tamamini ddeyerek krediyi ka-
patabilmesidir. Bu islem “erken ddeme”
(prepayment) olarak nitelendirilir. Bununla
birlikte, erken ddeme durumunda, konut
finansmani kurulusu tarafindan tOketiciden
erken ddeme tazminati talep edilebilir. Er-
ken ddeme tazminaty, tiketici tarafindan

konut finansmani kurwlusuna erken ddenen
anapara tutarmnm kalon vodesi 36 ayr as-
mayan kredilerde %1°ini, kalan vadesi 36
ayr asan kredilerde ise 2:2'sini gegcemez.

14. 6502 sayih Tiketicinin Korunmasi Hak-
kindaki Kanun ile birlikte ipotekli konut
kredisi ceken tuketicilerin, bu kredileri-
ni erken ddemeler durumunda mevcut
dizenlemelere gore; erken 6deme
tazminatinin, kalan vadesi 36 ayl as-
mayan kredilerde en fazla % kac olabi-
lir?

Al]l B)2 C)3 D)4 E)S

Finansed®
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7.2

Konu kitabimizda; Sayfa 50

23. Yapida diisey dolasim elemam clarak

gorev yapan unsur asagidakilerden

hangisidir?

A) Merdiven B) Kolon (Sdtun)
C) Kirig D) Duvar

E) Diseme

- ince Yapi: Siva, boya, badana, yalitim, dog-
ramalar, tesisat vb. kaba yapiyi drien ince
imalat ifade etmektedir.

Flronsed

rST—————y

_GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

174. Olcek olarak 1/1.000 dlcekte onayh

halihazir haritalar iizerinde, plan notlan
ve aynntih raporuyla bir biitiin olarak ha-
arlanan plana ne ad verilir?

A} Mekansal Strateji Flam
B) GCewre Duzeni Plam

C) Nazm imar Plani

D) Uygulama imar Plani
E) Parselasyon Plam

Cioziim: Cevap D

Uyguloma_imar Plam {UiP); 1/1.000 dlgekte
onayl halihazir haritalar Gzerinde, plan notlan
ve aynntill raporuyla bir bitin olarak hazirla-
nan plan.

9. Hisse senedi degerleme?

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

252. Sonyil 2,00 TL temetti dagitilan bir

hisse senedinin degeri, beklenen getiri
oraninin % 16 ve biiyiime oraninin %6
oldugu varsayimi altinda ne olur?

A) 12,5
B) 20

C) 21,2
D) 33,33
E) 40

10.

Soru Bankasi kitabimizda 98. sayfa
BIRE BIR Benzer Soru (rakamlar farkli)

10.

A tasinmazina ait baz bilgiler asagidaki
tabloda yer almaktadir.

Veriler A Tasinmazn
Tasinmaz Degeri 550,000 TL
Arsa Degeri 250,000 TL
Toplam Amortisman Tutan | 200.000 TL
Yillik Amortisrman Oram % 1,25

Bu bilgilere gore, A tasinmazinin yapi ka-
lan Smrii kag yildir?

A)27 B)32 C)48 D)53 E)80
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11.Ayrik nizan ile ilgili bir soru detay hatirlanmiyor

Konu kitabimizda;Sayfa 93,
Konu ile ilgili Bir Soru

_GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

Soru: Asagidaki verilere gore degerleme
islemi yapilacak tasinmazinin piyasa degeri
ne olur?

{ortalama kat yiksekligi 4 m;

Arka bahce mesafesi= Bina yiksekligi/2
seklinde hesaplanacaktir)

Veri Emsal1 | Emsal 2 Emsal 3 | Emsal 4
Cephe 20 25 22 24
(m]

Derinlik 22 30 26 28
(m])

imar

-~ 000
Satis 150.000 410.000 250.000 7
Fiyati

(L)

12.Cekilen kredinin aylik taksit tutari?

Deneme Kitabi, Deneme 10
BIRE BIiR Benzer Soru (Rakamlar farklidir)

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

N

I]EIIEME SINAVI

D0, O Hasan BAL

i

Modps s e — =52

16.5atis fiyati 500.000 TL olan bir evi satin

almak isteyen bir kisi, %75 kredi/deger
orani ile yillik %12 faiz oranh, taksitleri her
ay sonunda odenmek Gzere 5 yillik kredi
kullarilmustir.

Buna gdre bu kisinin édeyecegi aylhk tak-
sit tutar yaklasik kag TL'dir?

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

13.Birinci piyasa araclar?

Konu kitabimizda;Sayfa 161,

GAYRIMENKUL

DEGERLEME ESASLARI

2. Gayrimenkul Finansmaminda Kullamlan
Araclar
2.1. Birincil Piyasa Araclan

# Banka Kredileri

# Finansal Kiralama Alacaklan

# Tuketici Finansmam Alacaklan

Finansed®
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14.arsa ve yapi kap. or. verilerek, bitiinlesik
kapitalizasyon orani?

Co6ziimlii Soru Bankasi Kitabi, Sayfa 75.
Bire BIR soru (Rakamlar fark)

103.Bir gayrimenkulin toplam degerinin
icinde arsanin payl %40, yapinin pay! ise
%e60'tr.
Arsanin ve yapinin  kapitalizasyon
oranlan swrasiyla %8 wve %12 ise
gayrimenkuliin biitiinlesik kapitalizas-
yon orani nedir?

A) 8,00
B) 9,60
C) 10,00
D) 10,40
E) 10,80

15.?

Konu kitabimizda;Sayfa 144,

11. Krediyi ¢eken tarafin taksitlerini za-
maninda ddememesi riskine ne ad ve-
rilir?

A) Kredi Riski B) Faiz Orani riski
C) Erken ddeme riski D) Likidite riski

16.?

Konu kitabimizda;Sayfa 163,

GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

2.1.4. Birincil Piyasa Araclannda Karsilasi-
lan Riskler

Kredi Riski {Geri Odememe Riski/Temerriit
Riski): Krediyi ceken tarafin taksitlerini za-
maninda ddememesidir.

Faiz Orami_Riski: Kisa vadeli kaynaklarla fon
temin edilip, bu fonlann uzun vadeli ve sabit
faizli olarak kullandirimasi durumunda faiz
oranlaninda artig olmasi halinde kredi veren
kurumun zarar etmesi durumudur,

Erken ddeme Riski: Faiz oramimin dilsmesi
ile birlikte krediyi alan tarafin borcunu ka-
patmasi halinde, bankanin karsilastigi risktir.

Likidite Riski: Gayrimenkulin degerinden

—— www.finansed.com

hemen nakte ddndstirilememesi riskidir.

17.Asagidakilerden hangisi sermaye piyasasi
kurumu degildir?

Konu kitabimizda;Sayfa 148,

GAYRIMENKUL
DEGERLEME ESASLARI

b i ot .
(el

7.2.2. Sermaye Piyasasi Kurumlan

Gayrimenkul piyasalannda faaliyet gésteren
sermaye piyasas! kurumlan

# Gayrimenkul yatinm ortakhklan (GYQ) ve
# Gayrimenkul yatinm fonlar (GYF),
# Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
# Portfay yinetim sirketleri (gayrimenkul

portfiy yonetimi sirketleri - GPYS),
# Ipotek Finansman Kurumlari,

Konut finansmam wve wvarlk finansmarni
fonlan

v
— www.finansed.com

# Varlik kiralama girketleri (VKS)

Finansed®
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18.indirgenmis nakit akisi sorusu?
11. Bir tasinmaz izerinde gerceklestirilecek
X otel projesi icin muhatap firma lehine 49
Deneme Kitabi, Deneme 9 yil sureli (st hakki tesis edilmistir. Proje ve

Konu ile [Igili bir soru isletme siiresince yilhik 500.000 TL kira
odenmesinin kararlastinldigi sozlesmede
tst hakki kullanim siresinin  bitiminde
———mm mulk sahibine birakilacak tasinmazin dege-

S Froeg ri 12 milyon TL, gecerli kapitalizasyon orani
, 2 ? da %8 olarak tespit edilmistir.

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIRLIK

‘ % @ Bu bilgilere gére tasinmazin degeri kag
AN Tl dir?
| __| HQ -

GAYRIMENKUL DEGERLEWE ESASLARI A) 6.250.000
ll

DENEME SINAVI B) 6.382.400

- — C) 6.500.000

D) 6.667.800

E) 6.900.500

19.degerleme uzmani bagimsizhgini yitirir (%40)?
13. Asagidakilerden hangisi Sermaye Piyasasi

Kurulunun gayrimenkul degerleme sirketlerinin

Gayrimenkul mevzuati Kitabi, Sayfa 183. listeye alinmalarina iliskin diizenlemeleri uya-
rnnca bagimsizhg ortadan kaldiran durumlar-

dan birisi olarak sayilmarmstir?

A} Degerleme raporunun yetkili olmayan ki-

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIR Ik

XA\ P
1R

GAYRIMENKUL
MEVIUATI

silerce imzalanmas

B) Degerleme Gcretinin, degerleme sonuglan
ile ilgili sartlara baglanmis olmasi

C) Gecmis yillara iliskin degerleme dcretinin
gecerli bir nedene dayanmaksizin miisteri

Doc

tarafindan 6denmemesi

D) Degerleme wzmanlan tarafindan misteri-

nin bagh ortakhklarn ile olagan ekonomik
iliskiler disinda borg-alacak iliskisine giril-
mis olmasi

E)] Degerleme Gcretinin, piyasa rayicinden bariz

farkhliklar gostermesi

20. -
128.65.000 m? woOzdlcomld bir tarladan
Céziimlii Soru Bankasi Kitabi, Sayfa 85. dénom basina yillik 550 kg mahsul
Konu ile ilgili bir soru alinmaktadir. Elde edilen bu mahsulin

yerel pazarda satis fiyat 170 krs/kg’dir.

Kapitalizasyon oram %8 ise, tarlamin
degeri kag TL dir?

A) 442,000
B) 455.395
C) 520.300
D) 690.625
E) 759.688
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21.

degerlemede hangisi rapor eki degildir(?)

22.

5 gayrimenkul yatinmina iligskin veriler verilerek

hangi yatirimin daha iyi oldugu?

C6ziimlii Soru Bankasi Kitabi, Sayfa 114.
Konu ile ilgili bir soru

56. Bir girisimcinin ondnde g farkh yatinm
projesi alternatifi bulunmakta olup, her g
projenin net nakit akiy tablosu ve %12 is-
konto oram ile hesaplanmis Net buglnkQ
degerleri asagida verilmistir.

K L Pro- M M o
Yil | Projesi Jesi Projesi | Projesi | Projesi
(8] -10.000 | -15.000 | -8.000|-12.000| -9.000
1 2000 3500( 3500( 4000| 1500
2 3000 42300( 2800( 4000| 2000
3 4000 5S000( 2500 4000| 2500
4 4500( 6.000( 2500 4000| 3.000
5 5.000( 7.000( 2000( 4000| 3.000
NBD| 2721| 2817 1.8e60| 2419 -678

Net bugtinkii deger yontemine gore firma
hangi projeyi tercih etmelidir?

AJK B)JL CM D)N E)O

23.

Hangisi serh konulamaz?

Kira sozlesmesi
irtifak hakki
Gegit hakki
Vefa hakki

Gayrimenkul mevzuati Kitabi, Sayfa 65.

LISANSLAMA SINAVLARINA HAZIR K

X\ B
WL

GAYRIMENKUL
MEVIUATI

D05 Dr Hasan BAL

8| Tapu sicilinde gerhler hanesine yapilan ya-
zimilar

Taou ktlginin garhler situnune relerin ye-
zilscaf) Tirk Medeni Kanununda ve Tapu Sidl Td-
zilgdnde apkianmegte. Buna gdre, tapy kGtoEd-
nin gerhler sitununa;

+  igisel haklar,

+  Tazsmrrud haklon) ketisysn gerbler,
" Tazarmuf hakion yasaiklaysn gerhisr,
+  {Begid tesdl serieri,
< Yasalann Sngorddgd konuler,
yaziir.
b} Serhier h inez we yetkisi

lnzrtiamalanmndan kigisel haklar janiarda
Gnahm |sufs|Haik,

Sfziesmeden Dofan Onaim Hakii
wazal Snalim Hakki

Anm {istira]Hakkl

Geri Alim Hakk {¥efa)Hakia

BaEilayana Dan; Hakk |Rilcou)

L

lnotek igin Serbest Dereceden Yarsr-
Bamma Hakk

Satry Vaadi

saEziama vaadi

€2t KarpiE ingaat hakk
iira Soziegmes

iootegin Parays Qevritmesi Serhi

L

Ak Kira ve Hasilst Kiras

c] Serhler hanesine yaamiar ve tasarrut yetisi
lsitiamalsrandan, tasarrut hakkin kesikiayan

jerhier arasindn;
« iz,
- -l'rh",'uti Haciz,
< ke Yurdu

i ska karpiagimaktadir.

weaed Tinansed com

Tasarnaf yetkisini lnstizygan serhler ign;

+  Hmciz ve intiyati haoz icin yetkili merciin
resmi yazis,

+  DewTetmeide yikGmid Gn mireso atama
nBlinde vasiyetramenin orayl bir ar-
el ve garhi iperen mankeme yan,

+  gekizmel hakiarm korunmazna iligkin
nillerds mahEeme e,

+  Eanuniann kistiaysn serh verilmesini
Gngaredsd diger hallerde kanunda be-
lirtilen halgaler,

+  amnr.

d| Serhiler h ine ve yetkizi
ndan, hakkmni yasaklayan
serhier arasinda;

intiyati Tedbir Serhi

s Semi
Eonkerdato Serhi

Lo

Aile Yurduy Tesisi

Yassisnn ¥assilegeo Serh Verilmesini
OngSrdigl Diger Durumiar srasinds sayabile
cegimiz;

+  Eamu Haci

+  Belediye Gelirlen Yasasrna Gone Harce-
malara Katidme Peylan

Kamulaztirmre Yass) Serhi
Ajle Konuturds Kalma Hakkinm Serhi,
Egn Tasamuf Yetkisini Kistisma Sarhd,

Vake Serhi,

L

Kdy Yerbegim Alan Serhi

{Gibi tasamuf hakkm yasaiiaysn gerhber syy-
railir.
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24. =»
irad senedi - tapu midarligu ;
Tasinmaz yuka tapu midurlugu
irat senedi-degerleme kurulusu

Gayrimenkul Grubu (Konu +Soru + Deneme) SETi (12 Kitap) Gayrimenkul Degerleme Esa§larr7| (Konu+Soru+Deneme) SETi (3 Kitap)
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Orgun ve Onllne (Uzaktan Egitim)
SPK Lisanslama Egitimlerimiz ile
Kitap Siparisleriniz icin
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