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SPL KONUT DEGERLEME DENEME SINAVI

Sorul Gayrimenkul Degerleme Esaslan Orta Seviye

Bu kavramlar uygulamada siklikla karigtiriimakta olup hukuki ve degerleme
acisindan farklilik géstermektedir. Gayrimenkul degerlemesinde arsa ve
arazi kavramlari arasindaki temel fark agagidakilerden hangisidir?

@ ArazibiyUk parselleri, arsa kiicUk parselleriifade etmektedir
Arazi 6zel mulkiyette, arsa kamu mdlkiyetinde olan alanlariifade eder
Arazive arsa arasinda hukuki bir fark bulunmamaktadir

@ Araziyalnizca tarim amagli, arsa yalnizca konut amagli kullanilan alanlari
ifade eder

Araziimar plani sinirlaridisinda, arsaimar plani sinirlariiginde kalan
parsellenmis yerylzi pargasidir

Soru2  Gayrimenkul Degerleme Esaslan Orta Seviye

Degerlemeye iliskin Temel Kavramlar ve Gergeve baghiginda temel kavram,
uygulama sonucu ve olasiistisna birlikte degerlendiriimektedir.
Gayrimenkul degerlemesinin bir bilim dali olarak taninmasina yénelik
yaklagimda, agagidakilerden hangisi 'bilimsel bir disiplin olma 6zelligi*
kapsaminda gayrimenkul degerlemesinin temel konusunu
olusturmaktadir?

Gayrimenkul satis sézlesmelerinin diizenlenmesi
imar planlarinin hazirlanmasi ve onaylanmasi
Gayrimenkul dederinin tespit edilmesi

Tapussicil kayitlarinin glincellenmesi

@EEE®

Gayrimenkulingaat maliyetlerinin hesaplanmasi

Soru3  Gayrimenkul Degerleme Esaslan Zor Seviye

| Kisilerinipoteklikonut kredisi bagvurularini toplamak,
degerlendirmek ve gereklifonlar bularak uzun vadeli kredi vermek
kredilendirme islemidir.

Il Kredihavuzlari olusturarak sermaye piyasalarindaipotekli konut
kredilerine dayalimenkul kiymet ihra¢ etmek menkul
kiymetlestirme islemidir.

lll  ipoteklikonut kredilerinin geri demelerini tahsil etmek ve ihrag
edilen menkul kiymetlere iliskin anapara ve faiz 6demelerini
yapmak kredi hizmetlerine yénelik islemlerdir.

IV ipotek bankalarinin asilislevimevduat toplayarak bu mevduati kisa
vadeli ticari kredilere ydnlendirmektir.

Buislem gruplari, ipotekli konut kredilerinin birincil kullandirmiile ikincil
piyasa finansmanini birbirine baglar. ipotek bankaciligi ydnteminde ipotek
bankalarinin yogunlastigiigslem gruplarinailiskin olarak Yukaridakilerden
hangileri dogrudur?

@) Ivel
lvelll
(© LiLivelv
@ Yalniz|
@ I, lllve IV

/benzersor

Soru4  DarKapsamli Sermaye PiyasasiMevzuative Meslek Kurallan Orta Seviye

| Ozel durumlar; sermaye piyasasi araglarinin degerini, fiyatini veya
yatinmcilarin kararlarini etkileyebileceki¢sel veya strekli bilgiler
olarak tanimlanmistir.

1 Henlz kamuya agiklanmamis ve sermaye piyasasli araglarinin
degerini etkileyebilecek nitelikteki bilgilerigsel bilgidir.

Il igselbilgitanimi disinda kalan tim bilgiler zorunlu bilgi
kapsamindadir.

IV Aciklamalarinyanlig, yaniltici, temelsiz veya abartili olmamasi
esastr.

Teblig, kamuyu aydinlatmanin temel esaslarini diizenlemektedir. Ozel
Durumlar Tebligi (11-15.1) kapsaminda, 6zel durumlar ile ilgili olarak
Yukaridakilerden hangileri dogrudur?

@ L1IlvelV
Yalnizlvell
@ I, 1l ve IV
@ I, Tve
@ LI ve IV

Soru5 Gayrimenkul Degerleme Esaslar Zor Seviye

| Reilly yasasl, birbirlerine rakip iki ticaret merkezinin ticari alanlarinin,
bunlarin blyUkliginin ve aralarindaki uzakligin bir fonksiyonu
oldugunuifade etmektedir.

1 Applebaum musteriisaretleme tekniginde musterilerle gérismeler
veya otopark plaka analizleri gibi ydntemlerle pazar alani
belirlenmektedir.

Il Huff modelikesin sonuglar veren deterministik bir model olup
olasllik hesaplamalarina dayanmamaktadir.

Perakende pazar alaninin belirlenmesinde kullanilan bu teknikler
degerleme siirecinde 6nemli araglar olarak kabul edilmektedir. Reilly
yasasl ve pazar alani belirleme teknikleriile ilgili olarak Yukaridakilerden
hangileri dogrudur?

Yalnizllve lll
Yalnizlve lll
Yalnizl
Yalnizlvell

[ 1velll

@EEE

Sorué  Gayrimenkul Degerleme Esaslan Zor Seviye

Builke, esit derecede arzu edilen gayrimenkullerin karsilagtiriimasina
dayanmaktadir. Gayrimenkul degerlemesinde ikame ilkesinin temelini
olusturdugu degerleme yaklasimi agagidakilerden hangisidir?

indirgenmis nakit akigi yaklagimi
Maliyet yaklagimi
Geliryaklagimi

Emsal karsilastirma yaklasimi

Hedonik yaklagim

OEEE

SINAVA HAZIRLIK VE EGiTiM AMAGLIDIR
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SPL KONUT DEGERLEME DENEME SINAVI

Soru7 DarKapsamliSermaye PiyasasiMevzuative Meslek Kurallan Kolay Seviye

| Fon talep edenler, yaniihraggilar, sermaye piyasasinin temel
unsurlarindan biridir.

Il Fon arzedenler, yani tasarruf sahipleri ve yatinmcilar, sermaye
piyasasininunsurlariarasinda yer alrr.

Il Sermaye piyasasi araglari olan menkul kiymetler ve tlrev araclar,
sermaye piyasasinin unsurlarindandir.

IV Bukapsamdaborsalarve teskilatlanmig diger piyasalar, sermaye
piyasasinin unsurlari arasinda sayllmaktadir. seklinde bir kural
bulunmaz.

6362 sayili SPKn kapsaminda sermaye piyasasinin bes temel unsuru
bulunmaktadir. Sermaye piyasasinin unsurlarinailigkin olarak
Yukaridakilerden hangisi/hangileri dogrudur?

@ Yalniz|
1,11, ve IV
@ Lvelll
@ I, lllve IV
@ Ivell

Soru8  Gayrimenkul Degerleme Esaslari Orta Seviye

Bir kredi kurulusu portfoylindeki sabit faizli konut kredilerini bir konut
finansmani fonuna satmak istemektedir. Bu satista dikkat edilmesi
gereken temel degerleme yaklasimi agagidakilerden hangisidir?

@ Kredinin defter degeriesas alinir
Kredinin maliyet bedeli esas alinir
@ Kredinin pazar degeri esas alinir
@ Kredininilk anapara tutari esas alinir

@ Kredinin yeniden satis degderi esas alinir

Soru9  Gayrimenkul Degerleme Esaslan Orta Seviye

| Gayrimenkulln ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit
akisi tirinin segilmesi gereklidir.

Il Nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin
belirlenmesi gereklidir.

Il Kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degderin
gayrimenkuligin uygun olup olmadiginin belirlenmesi gereklidir.

IV indirgeme oranininyalnizca para birimine gére, risk ve gelecekteki
faaliyetler dikkate alinmadan belirlenmesi gereklidir.

indirgenmis nakit akislar ydnteminde izlenecek temel adimlar
incelenmektedir. Yukaridakilerden hangileri dogrudur?

@ llvelV
I, 1lve
@ Yalnizlvell
@ I, 1lve IV
(® LiLlively

/benzersor

Sorul10  Gayrimenkul Degerleme Esaslan Orta Seviye

| Sozlesmede dederleme raporunun sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadiginailiskin agiklama yer almalidir.

1 Sdzlesmede Ucretive tespitine iliskin esaslarile sézlesmenin suresi
ve sona erme sartlar bulunmalidir.

Il Sézlesmede mesleki sorumluluk sigortasinailigkin bilgilerin yer
almasi zorunludur.

IV Herdegerleme raporuigin ayr sézlesme imzalanmasi her durumda

zorunludur; tek bir sézlesme imzalanmasi kesinlikle mimkin
degildir.

Bu baslikta yer alanifadeler, kapsam ve istisna iligkisi bakimindan birlikte
degerlendiriimektedir. Degerleme s6zlesmesinin asgari olarak igermesi
gereken unsurlarailigkin olarak Yukaridakilerden hangileri dogrudur?

@ I, llve IV
LI lve IV
@ Ivell
() Livell
@ Yalniz|

Sorull Gayrimenkul Degerleme Esaslan Kolay Seviye

Bilegik faiz formiili GD, = BD(1 + r)" kullanilarak 100.000 TL'nin 4 yil
sonunda 150.000 TL'ye ulagmasiigin gereken yillik faiz orani yaklasik
olarak kactir?

%10,67
%9,74
%12,50
%8,50

@EEE®

%11,25

Sorul12 Gayrimenkul Degerleme Esaslan Orta Seviye

isin kapsami esas itibariyla sézlesme sartlari olarak nitelendirilir ve bir
degerleme galismasinin temel kosullarini belirler. isin kapsaminailiskin
asagidakiifadelerden hangisi yanhstir?

Degerlemeyi gergeklestirenin kimligine iliskin bilgilerinisin kapsaminda
yer almasi gerekir.

isin kapsamiyalnizca galismanin basinda tespit edilebilir, sonradan
degistirilemez.

isin kapsaminin yazili olarak hazirlanmasi gerekir.

isin kapsaminin dederleme gérevine baslamadan énce tarafiar
arasinda tespit ve kabul edilmesi gerekli gérilmektedir.

@ @ @

Degerleme para birimininisin kapsaminda tespit edilmesi gerekir.

SINAVA HAZIRLIK VE EGiTiM AMAGLIDIR
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SPL KONUT DEGERLEME DENEME SINAVI

Sorul3  Gayrimenkul Degerleme Esaslan Zor Seviye

| Gayrimenkul arzi sadece fiziki alan olarak degil, kullanilabilirlik ve
kalite olarak da hazir olmamalidir.

Il Gayrimenkul arzinin pazardaki fiyat degisikliklerine kolay uyum
saglayamamasi dnemli bir 6zelligidir.

Il Arzin kisavadede degisimlere uyum saglayamamasi nedeniyle
gayrimenkul degerleri talepten blyk 6l¢ide etkilenmektedir.

Bubaglikta yer alanifadeler, kapsam ve istisnailigkisi bakimindan birlikte
degerlendiriimektedir. Gayrimenkul arzinin 6zellikleri ve degere etkisiile
ilgili olarak Yukaridakilerden hangisi/hangileri dogrudur?

@ lvelll
(8) Yalnzli
@ Yalniz|
@ Ilve
(® Ivel

Sorul14 DarKapsamliSermaye PiyasasiMevzuative Meslek Kurallan Zor Seviye

| Ortilii kazang aktanimiyalnizca aktif bir eylemle gerceklestirilebilir;
ihmali davraniglar bu kapsamda degildir.

Il Kazang aktariminin tespiti halinde aktarilan tutar, kanunifaiziile
birlikte iade edilir.

Il ligkilitaraf islemlerinin uygun sartlarda yapildigini gésteren
belgeleren azsekizyil saklanir.

IV Yasagdin kapsamina kolektif yatinm kuruluglariile bunlarinistirak ve
bagli ortakliklarida girer.

Halka acik bir ortakligin, iligkili tarafiariile gerceklestirdigi bir diziiglem,
orttilli kazang aktarimi yasagi bakimindan incelenmektedir. Yukaridaki
ifadelerden hangileri bu yasak bakimindan dogrudur?

@ Ivell

. YalnizIV

@ I, 1llve IV
@ 11 1l ve IV
(®) Livell

/benzersor

Sorul15  Gayrimenkul Degerleme Esaslar Zor Seviye

| Ulasim sistemlerine erisim ve ulagim maliyeti perakende piyasasi
degerlemesinde belirleyici faktorler arasindadir.

1 Hane halki geliri perakende piyasasi degerlemesinde dikkate
alinan faktorler arasinda yer alir.

Il Kiraciimaj perakende piyasasi degerlemesinde belirleyici bir
faktorddr.

IV Perakende piyasasi dederlemesinde sanayive lojistikte kullanilan
ekonomik kosullar tek belirleyici faktérdur.

Perakende degerleme bu faktorlerin kapsamli bicimde incelenmesini
gerektirmektedir. Perakende piyasasinailigkin degerlemelerde belirleyici
faktorlereiligkin olarak Yukaridakilerden hangileri dogrudur?

@ lvell

I, lllve IV
@ Yalniz|
@ I 1velll
(® LiLlivelv

Sorulé Gayrimenkul Degerleme Esaslari Orta Seviye

| Cikartma tekniginde arazi degerine ulagmak igin yapilandirmalarin
amortisman uygulandiktan sonraki maliyetinin toplam satig
fiyatindan ¢ikariimasi sz konusudur.

Il Paylastirma yénteminde emsal satislardan arazi degerinin milk
degerine orani tespit edilir ve bu oran degerleme konusu mlkin
satis fiyatina uygulanir.

Il Araziartik degeri ydonteminde araziye atfedilen net igletme geliri
pazardan tiretilen bir arazi kapitalizasyon oraniile kapitalize
edilerek deger bulunur.

IV Yerkirasikapitalizasyonu yontemi sadece tarimsal arazilerde
kullanilabilen 6zel bir yéntemdir.

Arazi degerlemesinde pazar yaklagimi diginda kullanilabilen yontemler
degerlendiriimektedir. Yukaridakilerden hangileri dogrudur?

@ I, lve I
LIl ve IV
@ I, 1l ve IV
() Llvelv
@ Yalnizlve lll

SINAVA HAZIRLIK VE EGiTiM AMAGLIDIR
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SPL KONUT DEGERLEME DENEME SINAVI

Sorul7 DarKapsamliSermaye Piyasasi Mevzuative Meslek Kurallan Zor Seviye

| Yabanci para ve sermaye piyasasi araglarina toplam degderinin en
azylzde 80'i oraninda yatirim yapan fonlarin unvaninda 'Yabanc!'
ibaresine yer verilmesizorunludur.

Il Kurulca uygun gérilen bir endeks kapsamindakivarliklarin
timinden veya 6rnekleme yoluyla secilen kismindan olusan
fonlarin unvaninda 'Endeks' ibaresibulunur.

Il Fonunvaninda'gelecek’, 'performans’, 'getiri' gibiyatinm
stratejisini yansitmayan subjektif ifadeler kullanilabilir.

IV Fontoplam degderinin en az ytizde 80'inin devamli olarak belirli bir
varlik grubuna veya sektdre yatinimasi halinde bu durum fon
unvanina yansitiimalidir.

Bir portfdy yonetim sirketi yeni fon unvanlarini belirlerken yabanci varlik
agirligl, endeks stratejisi ve pazarlama ifadelerini ayni anda gézden
gecirmektedir. Fon unvani esaslari bakimindan Yukaridakilerden
hangisi/hangileri dogrudur?

@ llvelll

I, 1lve IV
@ YalnizIV
@ 11, llve IV
(®) Ivell

Sorul8  Gayrimenkul Degerleme Esaslan Orta Seviye

| Aynianda birden fazla GDK'da istihdam edilebilirler ancak yalnizca
biriigin sorumlu uzman sifati tasirlar.

Il Meslekiuzmanliklarinin disinda ve 6zelihtisas gerektiren varliklarin
degerlemesini Gstlenemezler.

Il Degerleme hizmetiverdiklerimlsteri konumundaki ortakliklarda 2
yilgecmedikge gérev alamazlar.

IV Mesleki 6zen kapsaminda gereklizamani ayiramayacaklari
dederleme hizmetlerinikabul edemezler.

Gayrimenkul degerleme uzmanlarinin uyacagi faaliyet yasaklar ve
sinirlamalar incelenmektedir. Yukaridakilerden hangileri dogrudur?

@ I lTve
. Yalnizlvell
@ L1 ve IV
@ Yalnizlllve IV
@ I, lllve IV

/benzersor

Sorul19 Gayrimenkul Degerleme Esaslar Orta Seviye

| Raporun sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadiginailiskin agiklama bulunmalidir.

Il Degerlemesiyapilacak gayrimenkule ve dayali hak ve faydalara
iliskin bilgiler yer almalidir.

Il Meslekisorumluluk sigortasinailigkin bilgiler sézlesmede
bulunmalidir.

IV Degerleme Ucretinin degerleme sonuglarina bagliolarak
belirlenmesi sézlesmede yer alabilir.

Gayrimenkul degerleme raporlarinailigkin s6zlegsmenin asgariigerigi
degerlendiriimektedir. Yukaridakilerden hangileri dogrudur?

[ lvelll

I 1velV

Yalnizlvell

Yalnizlllve IV

LI ve IV

@EOE®®

Soru20  Gayrimenkul Degerleme Esaslari Kolay Seviye

Basit faiz formiilii GD,, = BD(1 + n X r) kullaniimalidir. Basit faiz
hesabinda10.000 TL'lik anapara yillik %15 faizle 2 yil sonundaki degeri kag
TL'dir?

@ 14.000TL
‘ 1.500TL
@ 12.000TL
(o) 13.000TL
@ 13.225TL

Soru21 Gayrimenkul Degerleme Esaslan Orta Seviye

Gayrimenkul finansmaninda kurumsal ve kurumsal olmayan modeller
bulunmakta, her birinin farkl diizenleme dereceleri vardir. Gayrimenkul
piyasalarinda kullanilan finansman modelleriigerisinde, fon kaynagdi
yaratan yapinin resmi bir sekilde olusturulmadigi; daha cok gelenek ve
uygulamalara dayali bir sistem olan finansman tiirii asagidakilerden
hangisidir?

Kurumsal finansman
Kurumsal olmayan finansman
Mevduat finansmaniyéntemi
ipotek bankaciligiyéntemi

Modern konut finansmani (mortgage)

@EEE

SINAVA HAZIRLIK VE EGiTiM AMAGLIDIR
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SPL KONUT DEGERLEME DENEME SINAVI

Soru22 Gayrimenkul Degerleme Esaslan Zor Seviye

"ipotekten kurtarma hakki, alacaklilara alti ay dnce yapilacak yaziliihbarla
kullanilabilir; ihbarin tebliginden baglayarak bir ay iginde alacaklilar, pesin
giderleri 6deyerek ipotekli tagsinmazin agik artirmayla satiimasini
isteyebilirler." Buifade hakkinda asagidakilerden hangisi dogrudur?

ifade tamamen dogrudur.

®

ifade kismen dogrudur; giderlerin pesin ddenmesi sarti yoktur.

ifade yanlistir; ipotekten kurtarma hakki 3 ay énce ihbarla kullanilabilir.

@ ifade yanlistir; alacaklilar 6 ay icinde acik artirmaisteyebilir.

ifade yanlistir; satis icra dairesi degil mahkeme tarafindan yapillr.

Soru23  Gayrimenkul Degerleme Esaslan Kolay Seviye

Biiyliksehir belediyeleriigin farkli 6lgek araliklar ngoriilmiistiir. Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi uyarinca, nazim imar planlari hangi 6lgekte
hazirlanmaktadir?

1/1.000

®

1/500

@ 1/250.000
(o) 1/50.000
@ 1/5.000

Soru24  Gayrimenkul Degerleme Esaslari Orta Seviye

Ofis degerlemelerinde piyasa analizinin dogru yapilmasi, degerleme
uzmaninin glvenilir sonuglara ulagmasini saglar. Ofis piyasasi analizinde
dikkate alinan faktorler arasinda asagidakilerden hangisi yer alir?

Hane basina gelir ve perakende harcama orani
Ticaribdlgedeki satis retansiyonu orani

Toprak tirlerive su haklari

Konut kredisi faiz oranlari ve uygulanan puanlar

Arastirilan siniftaki ofis binasticin bosluk oranlari

@EOE®®
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Soru25 DarKapsamliSermaye Piyasasi Mevzuati ve Meslek Kurallar Orta Seviye
| Temelilke geregdisermaye piyasasi galisani, timiligkilerinde
badimsiz, dlrUst, adil, yetkin, 6zenlive etik hareket eder.

Il Surekli gelisimilkesi, galisanin bilgi ve becerilerini glincel tutmak
icin gaba sarf etmesini gerektirir.

Il Etik distinmeilkesi, caliganin her durumda yéneticilerinin
talimatlarina kosulsuz baglilik géstermesiniifade eder.

IV Sirsaklamailkesi, kurum ve musteri sirlarinin agiklanmamasini ve
menfaat amaciyla kullanilmamasini gerektirir.

Builkeler, sermaye piyasasi ¢alisanlarinin mesleki faaliyetlerinde rehberlik
eden temel ahlaki standartlari olusturmaktadir. Sermaye Piyasasi
Galisanlari Etik ilkeleri ve Davranig Kurallan (SPEK) kapsaminda belirlenen
altitemel etik ilke ile ilgili olarak Yukaridakilerden hangileri dogrudur?

@ LI ve IV
1 llve vV
@ Yalnizlve IV
@ I, Tve
@ 1 Illve IV
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CEVAP ANAHTARI

CEVAPLARBENZERSOR
MOBIL UYGULAMASINDA

Bu denemenin cevap anahtari licretsiz benzersor uygulamasinda. Uygulamada her sorunun dogru

segenegini goriir, ayni konudan binlerce soruyla tekrar galisirsin.

benzersor’uindir
App Store veya Google Play’den licretsiz indir, hesabini ag.

Sinavini ve diizeyini se¢
Sinav tlrlini, ardindan bu kitapc¢igin diizeyini seg.

“Cevap Anahtari”na dokun
Bu kitapc¢igi listede bul ve cevap anahtarini ag.

Profil sekmesine gir
Alt menudeki Profil sekmesini ag, “Deneme Sinavlar” satirina dokun.

___________________________________________________________________________________________________________________________________

UYGULAMADAKIi YOLU
Profil » Deneme Sinavlari > SPL Konut Degerleme > Konut Degerleme

___________________________________________________________________________________________________________________________________

Tebrikler!

benzersor’daki sorularin %0.05’ini ¢ozdin.
Cevap anahtariigin uygulamayiindir.

’ U iNDIRIN
[ S ﬁﬁ? Store‘dan ® Google Play

BUKITAPGIK ©ZGUNDUR; RESMi KURUM YAYINI DEGILDIR. KiSiSEL KULLANIMIGiNDIR.
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SPL KONUT DEGERLEME

Tebrikler...

Bu 6zglin deneme Ucretsiz hazirlandi. Konut Degerlemeigin tim

soru bankasi ve gercek sinav simulasyonu benzersor
uygulamasinda.

Gergek Sinav Deneyimi
Cebinde!

benzersor uygulamasinda her diizey @ Giindn SOE
icinbinlerce glncel soru, konu
agirliklanina gére kurgulanan gercek
sinav simulasyonu ve ¢ozumlu
denemeler senibekliyor.
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