EMLAK FINANS VE EMLAK DEGERLEME 04.06.2023 FiNAL

1. Asagidakilerden hangisi perakende piyasasinda degeri etkileyen faktorlerden biri degildir?
Ticaret yoresindeki hane halki biiylkligii ve sayisi

2. ipotek varligin menkul kiymetlestirilmesine yonelik mevzuat temeli asagidakilerden hangisine
dayanmaktadir?

Medeni hukuk
3. Kisa adi tdub olan kurum asagidakilerden hangisidir ?
Tiirkiye degerleme uzmanhg Birligi

4. Asagidakilerden hangisi Turkiye'de faaliyet gosteren degerleme sirketlerinin tasimasi gereken
ozelliklerden biri degildir?

limited sirket olmalari
5. Isletmenin bir b{tiin olarak devredilmesi halinde bulunacak deger asagidakilerden hangisidir?
Isleyen tesebbiis degeri

6. Asagidakilerden hangileri degerlemede satislarin karsilastiriimasi yonteminin uygulandigl
alanlardan biri degildir ?

Ozel kullanimi olan yapilarin degerlemesi
7. Bir binanin degeri amortisman sonrasi 150.000

Elde edilen net gelir Arsa payi dahil 25.000 TL beklenen getiri orani %10 ve amortisman orani %5
olduguna gore arsa net gelir ka¢ TL'dir ?

2.500

8. 5393 sayili Belediye kanununa gore bir yerin kentsel donlisim ve gelisim proje alani olarak ilan
edilebilmesi icin en az ka¢ metrekare olmasi sarttir?

50.000
9. Kira sozlesmesine gore kullanim hakki icin 6denen miktar asagidakilerden hangisidir ?
Yer Kirasi

10. Giincel yeniden insa maliyeti 400.000 TL efektif yasi 12.5 yil ve toplum émri 50 yil olarak tahmin
edilen bir yapinin yipranma degeri kag TL'dir

300.000



l. Faiz oranlari kredinin vade siiresice sozlesmede dnceden belirlenen siirede degistirilir
. borglunun kalanin ana parasina uygulanan faiz orani sabit degildir belli bir referans
oraninda dayali olarak degiskendir
1. faiz oraninin yeniden belirlenme siresi ilgili tGlkenin ekonomik durumunu baghdir
11. Degisken oranli konut kredileri ile ilgili Yukaridaki ifadelerden hangisi hangileri dogrudur?

Live Nl

12. Baskasina ait bir menkul veya gayrimenkul mal Gizerinde yararlanma olanagi saglanan hakka ne ad
verilir ?

intifa
13. Toplam insaat alaninin arsa yiiz él¢iimiine orani asagidakilerden hangisine verilir ?
Kat alani katsayisi (KASK)

14. Arsa vasifli gayrimenkullerin degerlerini etkileyecek 6zellikler ile ilgili asagidaki ifadelerden
hangisi yanhstir ?

Ada koselerindeki parsellerin degeri icte bulunan parsellere gore daha disiiktiir
I.  Standartlar
II.  davranis kurallari
Il Kilavuz notlari
IV. arastirma raporu
V. uygulamalar
15. yukaridakilerden hangileri uluslararasi degerleme standartlarinin Temel unsurlarindandir?

1, llveV

16. Piyasada farkli risk getiri beklentisi olan yatirimcilarin beklentilerine karsilik vermek amaciyla
piyasaya sirillen ipotege dayali Menkul Kiymetler asagidakilerden hangisidir ?

Getirisi ayrilan ipotege dayali Menkul Kiymetler

17. Dinyadaki tiim profesyonel degerleme kuruluslarini kapsayan ve Bunlari tek bir diizen
cercevesinde birbirine baglayan uluslararasi kurulus asagidakilerden hangisidir ?

Uluslararasi degerleme standartlari komitesi
l. Deutsche bank
II.  Sekerbank
lll.  Tiurk dogan Gurubu
V. Emlak Bankasi

18. Tiirkiye'nin ilk konut finansman sirketinin ortaklarn yukaridakilerden hangileridir ?

lvelll



l. Ipotek teminati Menkul Kiymetler
II.  hisse senetleri
1. ipotege dayali Menkul Kiymetler
V. varliga dayali Menkul Kiymetler

19. Yukaridakilerden hangisi hangileri 5582 sayili kanun ile kullanilmasi 6ngoriilen ipotekli sermaye
piyasasi araclarindandir ?

L,
I.  Arsadegeri
. dolayh ve dolaysiz maliyetler
Il binanin yipranma payi

V. diazenlemeler

20. Yukaridakilerden hangisi hangileri gayrimenkuliin maliyet degerini bulmak i¢in gerekli
bilgilerdendir ?

L1, Ml ve IV

21. Asagidakilerden hangisi i¢sel faktorlerdendir ?
Kithk

22. Bir degerleme uzmaninin hizmetlerini yerine getirebilmesi icin gerekli bilgi birikimine yeterlilige
ve deneyime sahip olmasina ne ad verilir ?

Yetkinlik

23. Bir gayrimenkuliin muhasebe defterine yazili olan degeri asagidakilerden hangisidir ?

Kayith

24. Asagidakilerden hangisi ABD'de kurulmus olan federal konut kredisi bankasinin 6zelliklerinden
biri degildir?

Ipotek sigortasi yapmak

25. Projenin nakit ¢ikislarinin bugiink( degerini nakit girislerinin buglnk( degerine tam olarak
esitleyen oran asagidakilerden hangisidir ?

I¢ verimlilik orani

26. Gayrimenkul degerlerini etkileyen sosyal ekonomik kurumsal ve ¢evresel Gligcler hakkindaki
bilgilerden olusan veriler asagidakilerden hangisidir ?

Genel



27. Gayrimenkul degeri= arsa degeri + ( Yapi maliyet tutari- yipranma)

Yukaridaki formil ile gayrimenkul degerini tespit eden gayrimenkul degerleme yontemi
asagidakilerden hangisidir ?

Maliyet

28. Asagidakilerden hangisi ingiltere'de faaliyette bulunan en 6nemli konut finansmani
kurumlarindan biridir ?

Yapi topluluklar
29. Kapitalizasyon oranlari Otel alisveris merkezi gibi kullanimlar icin % kag olarak benimsenmistir ?
12

30. Yillik net isletme geliri 20.000 TL ve bunun %15'i arsa gelir Payi olan yapili bir gayrimenkullin yapi
kapitalizasyon orani %8'dir

Buna gore gayrimenkuliin Yapi net gelir kag TL'dir ?
17.000
l. krediyi erken 6deme cezasi bulunmaktadir
Il. konut kredileri 5-30 yil vadelidir
Il krediler gayrimenkuliin %80 kadar olabilmektedir
V. bilango i¢i model uygulanmaktadir

31. yukaridakilerden hangisi hangileri ABD konut finansman sisteminin 6zelliklerindendir ?

livelll

32. Asagidakilerden hangisi kirsal gayrimenkul piyasasini etkileyen faktoérlerden biri degildir ?

Uzun vadeli devlet politikalar

33. 350 metrekare alana sahip a parselinin kax degeri 0.80 ve taks degeri 0.20 ise toplam insaat alani
kagc metrekaredir ?

280

34. Yapuyi fiili degerleme tarihinde yeniden yapmak icin insaat sirasinda kullanilan iscilik malzeme icin
yapilan giderleri iceren maliyetler asagidakilerden hangisidir?

Dolaysiz (direkt) maliyetler



35. Klasik konut kredileri ile ilgili asagidaki ifadelerden hangisi yanligtir ?
Vadesinden 6nce borg¢ kapatilamaz
I Cevre

. piyasa faiz orani

Il mevcut arazi ve bina stoklari

V. sehir plani
36. yukaridakilerden hangisi hangileri gayrimenkul degerini etkileyen sosya - kiiltlrel unsurlardandir?

Yalniz |
37. Asagidakilerden hangisi Tirkiye'de Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri geregi bir degerleme
raporunda bulunmasi gereken asgari Olglitlere gore rapor bilgileri kisminda yer almasi gereken

bilgilerden biri degildir?

sirketin unvani ve adresi

38. arsalarin vergi degeri Asagidakilerden hangisi itibariyle takdir olunur?
arsanin metrekaresi

39. Degerleme uzmaninin yaniltici ve aldatici davranislarda bulunmamasi ilkesi asagidakilerden
hangisidir ?

Durustluk

40. Degerlenecek bir yapinin glincel yeniden insa maliyeti 800 bin TL efektif yasi 18 yil ve toplam
omru 60 yil olarak tahmin edilmektedir

Buna gore yipranma degeri ka¢ TL'dir ?

560.000

41. Asagidakilerden hangisi degisik yontemlerin uygulanmasiyla olusan degerlere nihai bir degere
ulasilmaya ve sonug degerlerinin bir para cinsinden ifade edilmeye calistigl gayrimenkul
degerleme siireci asamasidir?

deger gosterinin uzlastirilmasi ve son deger tahmini

42. Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar lisans almaya hak kazandiginin
kendisine tebliginden itibaren kag ay iginde Tirkiye degerleme uzmanlari birligini Giye olmak icin

basvurmak zorundadirlar ?

3



43. sekilli soru

. Coklu miilklerin miilkiyetini A. Yatinm danigsmaligi, karar verme ve
yeniden organize etme ya da muhasebe
birlestirme konularinda temel
olustdrma, .

3K karsiliginda alinacak borg | B. Miilk bsliistiirme
verilen garantinin kiymeti
da fikir gelistirmek C. istimlak iglemleri

e uyusmazhikiarinda bir D. Finansman ve kredi
enkul icin piyasa degeri
ini olusturmak E. Miilkiyetin el degistirmesi

(@ndaki gayrimenkul degerleme kullanim alanlari be kullanim amaclarnnin dogru
tirmeleri asagidakilerden hangisinde verilmistir?
B‘;

44. Asagidakilerden hangisi gayrimenkul degerleme siireci asamalarindan biri degildir?
Gayrimenkul satisi

45. Yillik net isletme geliri 800 bin TL arsa net geliri 100.000 TL arsa degeri 1 000 000 TL ise arsa
kapitalizasyon orani asagidakilerden hangisidir ?

0.80

46. 1995 yilinda Brezilya'da ikincil ipotek piyasasinin olusturulmasi icin kurulan menkul
kiymetlestirme Kurumu asagidakilerden hangisidir ?

CIBRASEC
47. Gecekondu kanununun gikarildig yil asagidakilerden hangisidir ?
1985

48. Konut (yerlesim) bolgesinde satislarin karsilastiriimasi yéntemine gore bir arsanin degerini
belirleyebilmek icin 6ncelikle Asagidakilerden hangisi hesaplanir ?

Toplam ingaat alani
49, Bir gayrimenkuliin brit geliri 150.000 TL olup faaliyet giderleri briit gelirinin %20'sidir

Kapitalizasyon orani %10 ise gayrimenkullin satis degeri kag TL'dir ?

1.200.000



50. Sare Eskisehir'de ev sahibi olmak istemektedir arastirma yapinca bir miteahhit kira 6der gibi ev
sahibi olun slogani ile karsilasir bu teklif sare'ye ¢ekici gelir ve bankadan kredi kullanmak
miteahhit yoluyla istedigi eve sahip olmaya karar verir.

sarenin ev almak i¢in kullandigi finansman yontemi asagidakilerden hangisidir?

Kurumsal olmayan finansman

51. Uluslararasi degerleme standartlari komitesi Asagidakilerden hangisi ile iliskili bir 6zel sektor
kurulusudur ?

Birlesmis Milletler

52. Asagidakilerden hangisi ipotek Bankasi yonteminde yer alan kurumlarin fonksiyonlarindan biri
degildir?

Finansman
53. Meyvesiz agaclarin ¢iplak arazi bedelleri........... ile hesaplanir
Yukaridaki cimlede bos birakilan yeri Asagidakilerden hangisi dogru sekilde tamamlar ?

Gelir kapitalizasyonu

54. Sonunda nakit ihrag edilen ipotege dayali Menkul Kiymetler karsiliginda toplanan paralarla
ipotege dayali menkul Kiymet sahipleri hesabini inangl milkiyet esaslarina gore olusturulan mal
varligi asagidakilerden hangisidir ?

Konut finansman fonu

55. Kapsimi gérevde arastirilan bilginin miktari tipi ve uygulanan analiz olarak ifade edilen
gayrimenkul degerleme sireci asagidakilerden hangisidir ?

Isin kapsaminin tanimlanmasi

56. Yapilan yatirimin baslangi¢c maliyetini isin sonunda nakit girisi miktariyla karsilastirilan ve projeleri
degerlemede en c¢ok kullanilan yontem asagidakilerden hangisidir?

geri 6deme (telafi) donemi



