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. TAKS=0,20 ve kat adedi 6 olan bir arsanin degeri,
TAKS=0,30 kat adedi 4 ve degeri 120 YTL/m? olan
emsal arsaya gore tespit edilmistir. Degerlemesi
yapilan arsanin degeri kac YTL/m®dir?

A)80 B)100 C)120 D)140 E) 160

G6zim 1: C

0,20"6= 1,20 m2 ing.alani
0,30"4=1,20 m2 ing.alani
X=120 YTL/m2

120 YTL/m2 ise
x YTL/m2 dir

Asagidaki 2 soruyu su bilgilere gore
cevaplayiniz.

EMSAL | EMSAL | EMSAL | X
1 2 3
Alan (m?) 300 350 320 330
Kat Adedi 3 2 4 3
KAKS 0,90 0,80 1,00 0,75
Deger 27 000 | 29500 | 26 000 ?
(YTL)

. Tablodaki verilere gore asagidaki ifadelerden

hangisi/hangileri yanlistir?

l.  Yapi taban alani en fazla olan arsa “EMSAL
27dir

[l. “EMSAL 3”0n toplam insaat alani arsa alanina
esittir

Ill. Arsa alani en buyUk olan arsa “EMSAL 3"t0r

A) 9613 B) 17725 C) 18 205
D) 444 540 E) 819 632

C6zim 4: B

233005 m2 ing alani
238 723 m2 ing alani
X =819632 196,70 $
Arsanin m2 degeri = 819 632 196,70/46241=
17725,23 $/m2

800 000 000 $ ise
x $ eder.

5. Sanayi bélgesinde yer alan bir arsanin degeri
KAKS=1,40 maksimum ylkseklik 10 m., kat adedi 2
olan ve degeri 70 YTL/m? olan emsal arsaya gére
tespit edilmistir. Degerlemesi yapilan arsanin
TAKS=0,60 maksimum yuikseklik 15 m. ve kat
adedi 4 olduguna gére m? arsa degeri kac

YTL’dir?A)30 B)45 C)90 D)100 E) 163
GC6zim 5: C
(1,40/2)*10=7 m3 ing.hacmi 70 YTL ise
(0,60*15=9 m3 ing. Hacmi x YTL’dir

X=90

6. Konut bdlgesinde bulunan ve her ikisi de ara parsel

niteligigdeki; parsel cephesi 20 m., parsel derinligi 30
m. dikddrtgen bigiminde ve 6/A-4/5 yapilanma
k rina sahip A parseli ile parsel cephesi 15 m,

el derinligi 30 m. Olan dikddrtgen bigiminde ve

g)) Ts(lan;ﬁ | E?)I Tﬂgz”:” C)lvell Q /A-4/3 yapilanma kosullarina sahip B parsellerinin
’ ‘b¢p arka bahge uzunluklari imar planinda (kat adedi x
Coziim 2: B \Q 3+1)/2 formuline bagli olarak verilmistir. A arsasinin

[I. EMSAL 3’Gn KAKS’1 1 oldugundan top
insaat alani arsa alanina esittir.
lll. Arsa alani en ylUksek olan EMSAL 2 dir.

l. Yapi taban alani en fazla olan arsa EMSAE@iF

. Konut bolgesinde yer alan “X Arsasi”nin

emsallerine gére degeri yaklasik ka¢ YTL’dir?
A) 23650 B) 25400 C)28100
D) 31 500 E) 33900

G6zim 3: A

M2 insaat alani degeri = Toplam deger / Toplam
ingaat alani

Emsal 1= 27000/(300%0,90)= 100

Emsal 2=29500/(350*0,80)=105,36

Emsal 3= 26000/(320*1) = 81,25

Ort = (100+105,36+81,25)/3=95,54

X Degeri = 95,54*330*0,75=23645

. Asagidaki verilere gére Karayollar1 arsasi emsal

kabul edilirse IETT arsasinin degeri kag ABD
dolar/m®dir?

degeri 200 000 YTL olduguna gére B arsasinin
degeri kac YTL/m*dir?

Go6zUm 6:
A Topl.Ing.A=(20-5-5)*(30-6-6,5)*4=700 m2
B Topl.Ing.A.=(15-3-3)*(30-5-6,5)*4=666 m2

200 000 YTL ise
190 285,71 YTL'dir.

700 m2 ins alani
666 M2 ing alani

15*30=450 m2 arsa 190 285,71 YTL ise
M2 si= 422,86 YTLdir.

7. Asagidaki tabloda, bosluk kaybi orani %10 olan bir
bélgedeki A, B, C ve D tasinmazlarina ait dolu birim
sayilari verilmistir.

Veri A |B |C |D

Dolu Birim Sayisi | 40 | 60 | 30 | 50
Buna gore A, B, C ve D tagsinmazlarinin
timundeki bos birim sayisi kactir?
A)18 B)20 C)40 D)160 E)220

G6zim 7: B

Toplam Dolu Birim Sayisi = 180

Karayollar | IETT
Arsa (m°) 83216 46 241
Toplam Insaat Alani (m®) 233 005 238 723
Fiyat (ABD Dolari) 800 000 000 -

Doluluk Orani = 1-0,10 = 0,90

Toplam birim = 180/0,90 = 200
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Bos Birim = 200 — 180= 20

A) 8,88 B)8,94 C)1021 D)11,49 E)12,77

8. Asagidaki tabloda bosluk kaybi orani bulunacak bir
bdlgedeki E, F, G ve H tasinmazlarina ait dolu ve
toplam birim sayilari verilmigtir.
Veri E| FI G| H
Dolu Birim Sayisi 35| 72| 37|45
Toplam birim sayisi | 40 | 82 | 42 | 52
Buna g("')re bu bo|gedek| bosluk kayb| orani 12. Yillik brit geIiri 18 000 YTL, yl||lk net geIirinin %20’si
kactir? A) 0,088 B)0,125 C)0,143 D)0,164 arsa gelir payindan olugan bir yapili gayrimenkulin
E) 0,875 “yap! kapitalizasyon orani” %10 olup, tasinmazin
yap! degeri 100.000 YTL'dir. “Arsa kapitalizasyon
Cozim 8: B orani” %8 olduguna gore yapinin Gizerinde
durdugu arsanin degeri ka¢ YTL’dir?
BKO= (5/40+10/82+5/42+7/52)/4=0,1252 A) 20000 B) 25000 C) 31250 D) 44000 E) 55000
9. Asagidaki tabloda K, L, M, N tasinmazlarina ait G6zim 12: C
faturalanmig kira paralari verilmistir. Toplama A Y T
kaybi orani %10 olduguna gére, bu bélgedeki NG NG*0,20 NG*0,80= | BG=18000
ortalama aylik kira kaybi tutari ka¢ YTL’dir? 2500 10.000
Veri K L M N KO 0,08 0,10
Faturalanmis 24000 | 19200 | 25200 | 21000 || D 31 250 100.000
Kira (YTL)
A) 186,25 B) 745 C)2.235 D)6705 E)8940
\ A§aglq’§ki 2 soruyu su bilgilere gore cevaplayiniz. |
Go6zim 9: A Galsdmenkul | Deger (YTL) | Yillik Net Gelir (YTL)
Toplam Fat.Ki= 89400 YTL/yil D A 120000 12000
Ortalama Fat.Ki. = 89400/4= 22 350 YTL/yil ) B 140000 15000
Ort.Aylik Fat.Ki.=22 350 /12= 1 862,50 YTL/ay (§ C 135000 14000
YTlay 5 E ? 11000
l$'$ 13. Tablodaki bilgilere gére “E Gayrimenkulii”nin
$ degeri asagidaki yontem ve tekniklerden hangisi
- - — - ile tespit edilebilir?
Asagidaki 2 soruyu su bilgilere gore . Maliyet
cevaplayiniz. Il. Briit Kira Carpani
Yillik Brat Gelir: 10 000 YTL lll. Kapitalizasyon Orani (Artik Gelir Yaklagimi)
Isletme Gideri: 1 000 YTL A) Yalnizll B)Yalmzlll C)lvell
Arsa Gelir Payi: 2 000 YTL D) lve lll E)I Il vell
Arsa Kapitalizasyon Orani: %10
Yap! Kapitalizasyon Orani: %12 Coézim 13: B
10. ligili gayrimenkuliin “Yapi Degeri” yaklasik ka¢
YTL'dir? A) 58 300 B) 70 000 C) 75000 14. “E Gayrimenkulii”niin degeri yaklasik kac
D) 78300  E) 83300 YTL’dir?A) 102.500 B) 106.000 C) 107.500 D)
110.000 E) 131.750
G6zim 10: A
G6zim 11: D Coézim 14: C
A Y T KO= (12/120+15/140+14/135+13/132)/4=0,1023
NG | 2000 9000-2000 | BG=10000 Deger = 11000/0,1023 = 107 492,36 YTL
= 7000 IG=1000
NG=9000 15. 500 000 YTL’ye satilan bir gayrimenkuliin
KO 10,10 0,12 0,115 kapitalizasyon orani %8 olup yillik isletme
D 20000 | 58 333,33 | 78 333,33 giderleri 10 000 YTL dir. ilgili gayrimenkuliin
“yillik net igsletme geliri” ka¢ YTL’dir?A) 20 000
B) 30 000 C) 40000 D)50000 E)60000
11. ilgili gayrimenkule iligkin “Yapili Gayrimenkul

Kapitalizasyon Orani” % kagctir?

G6zim 15: C
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NG = 500 000*0,08= 40 000 Bor¢ K.O. =100 000/ (5000*12) = 1,67
. “Kapitalizasyon Orani” ile ilgili agsagidaki 21.Bay A 100 000 YTL’ye satinaldigi konutun %35'ini
ifadelerden hangisi/hangileri dogrudur? O6zkaynaklari ile karsilamig kalani i¢in 10 yil vadeli
l. Kapitalizasyon oraninin artmasi gayrimenkuliin ayda bir esit taksitlerle geri 6denmek Uzere aylik %1
degerini disarar faiz oranli ipotek kredisi kullanmigtir. Bu satinalma
Il. Kapitalizasyon orani hesaplanirken “yillik net isleminde “Kredi-Deger Orani1” % kactir?
gelir” esas alinir A)12 B)35 C)e65 D)76 E) 88
[1l. Belirli bir kapitalizasyon oranina gére orandaki G6zim 21: C
1 puanlk artisin neden oldugu fiyat degisimi, 1 K-D=1-0,35=0,65
puanlik azaligin neden oldugu fiyat
degisiminden mutlak deger olarak daha | Asagidaki 3 soruyu su bilgilere gére cevaplayiniz. |
yUksektir Bay A yillik 10 000 YTL net gelir saglayan, 2000
A) Yalnizl B)lvell C)lvelll YTL/yil igletme gideri olan gayrimenkul(i satin
D) ltve il E) 1, 11 ve il almistir. Satinalma isleminde 40 000 YTL &zkaynak,
o 60 000 YTL ipotek kredisi kullaniimistir. Ozkaynak
Gozim 16: B getiri orani %30, ipotek kredisi faiz orani %20'dir.
. ipotek kredisi yillik esit taksitlerle 10 yilda geri
. “Brit Kira Carpani” 10, degeri 60 000 YTL olan ddenecektir.
gayrimenkulln “yillik brat kira geliri” kag 22. ilgili gayrimenkuliin “Kredi-Deger Orani” kagctir?
YTL dir? A)10 B)20 C)30 D)40 E)60
A) 500 B) 1000 C)3000 D)6000 E)10000
G6zim 22: E
G6zim 17: D
BG =60 000/ 10 = 6 000 Xo
23.G qugﬁnkul icin kullanilabilecek kapitalizasyon
. Brut kira ¢carpani 10, degeri 120 000 YTL olan 1 (sermaye maliyeti) % kactir?
gayrimenkuln igletme giderleri 200 YTL/ay'dir. \® 0 B)24 C)25 D)26 E)30
llgili gayrimenkuliin kapitalizasyon orani % ‘b"Q
kactir? &Y Cozim 23: B
A) 8,00 B)9,83 C)10,00 D)10,17 E),g@ Sermaye maly= 0,60*0,20+0,40*0,30=0,24
Go6zim 18: A 24. ilgili satinalma isleminde “Bor¢ Kapsama Orani”
BG=120 000/ 10 = 12000 YTL/yil $'$ wkactrs ¢ hap
Isl.Gid= 200 * 12 = 2400 YTL/yll A)0,70 B)0,84 C)1,19 D)1,43 E)1,67
Net Gelir = 8600 YTL/yil
KO = 9600/120000= 0,08 Cozim 24: A
60 000=Dénemlik Taksit * (1,2*10-1)/(1,2*10%0,2)
. A Konutunun niteligine benzer konutlarin “brtit kira Dénemlik Taksit = 14 311,37
carpani” 16°dir. “Aylik net gelir”i 1 000 YTL, Borg K.O.=10 000 / 14 311,37 = 0,70
isletme giderleri brit gelirin %20’si olan A
konutunun degeri kag YTL'dir?  A) 16 000 25. D6rt yil boyunca yillik 30 000 YTL net gelir
B) 20000 C) 192000 D) 230400 E) 240000 getirmesi ve 4. yil sonunda 100 000 YTL’ye
o satilmasi beklenen gayrimenkul yatirrmindan
C6zim 19: E yillik %20 getiri saglanabilmesi icin bugiin en
BG = BG"0,20 + 1000 yiiksek kac YTL’ye satin alinmasi gerekir?
BG = 1250 YTL/ay A) 48 200 B) 77 700 C) 125900 D) 161 000
BG = 15000 YTL/yil E) 261 000
Deger = 1500016 = 240 000
] Go6zim 25: C
- Net Gelir: 100 000 YTL/yil D= 30 000/1,2 + 30000/1,2/2+30000/1,2*3
I§Ietme gider_l_eri: 20 000 YTL/yIl +130000/1,2"4=125 887,35
Aylik ipotek Odemeleri: 5 000 YTL
Yukarida bazi bilgileri verilen gayrimenkulln 26. Briit kira carpaninin 10 ve net geliri isletme
“Borg Kapsama Orani” kagtir? giderinin dért kati olan bir konutun kapitalizasyon
A)0,05 B)0,50 C)0,60 D)1,67 E)200 orani yiizde kagtir?

Cozim 20: D A)7 B)8 C)9 D)10 E)11
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27.

Go6zim 26: B olarak saptanmistir. Bu bolgede net igletme geliri

iIG =1 230, igletme gideri 20 YTL olan bir kiralik konutun

NG =4 ise degeri kac YTL'dir?

BG =5 olur A) 30.000 B) 33.000 C)37.500 D)40.000 E)
42.500

D =10*5 = 50 olur
KO= 4/50= 0,08 G6zim 30: C
300 YTL kira geliri olan konut 45000 YTL ise
Bir yatirnmci birinci yil briit isletme geliri 10.000 230+20=250 YTL kira geliri olan konut 37500 YTL
YTL, gideri 2.000 YTL olan bir taginmazin net dir.
isletme gelirinin yilda %5 artacagini varsayarak
bu tagsinmazi satin almak istemektedir. Yatirimci
uc yil elinde tutmak istedigi taginmazi, Ggiinci
yilin sonunda 100.000 YTL ye satmayi ve
iIskonto oraninin %20 olmasini hedeflemektedir.
Bu kosullar altinda taginmazin yatirnm degeri
yaklasik ka¢ YTL dir?
A)72.345 B)75475 (C)77.602 D)80.204

E) 90.212

28.

29.

30.

G6zim 27: B

1. Yil Net Gelir = 10 000 — 2 000 = 8000
2. 8000*1,05=8400

3. 8400*1,05=8820

D= 8000/1,2 + 8400/1,2"2 + 108 820/1,2"3= Xo
75.474,54 \Q@
Yerlesik alanda bulunan, yol, su ve \Q‘b’
kanalizasyon altyapisi tamamlanmamis bir ‘b"Q

arsanin degerinin belirlenmesi istenmektedir. %
Degerleme icin analiz edilen dort arsanin yol,“Qib'
ve kanalizasyon altyapisi tamamlanmis ve gg{ga
malikleri bu tesislerin yapimi icin belediyaye
sirasiyla 6,7, 7 ve 8 YTL/m2 katihm p
6demisglerdir. Katilim paylari vergi degerlerinin
%71’i Uzerinden hesaplanmistir. Bu alanda arsa
rayi¢c degerleri vergi degerlerinin ortalama 1,5

kati olduguna gére bu arsanin ortalama m2

rayic degeri ka¢ YTL dir?

A) 600 B) 750 C)800 D)850 E)1.050

G6zim 28: E

Ortalama Katilim Payi = 7 YTL/m2
Vergi Degeri=7/0,01 =700 YTL/m2
Rayi¢ Deger = 700*1,5 = 1050 YTL/m2

Bir kisi edinecegi taginmazin degerinin %75'ini
o6zkaynaklarindan, % 25'ini ise cesitli kredi
kurumlarindan saglayacagina gére, tasinmazin
kredi-deger orani kagtir?

A)0,25 B)0,35 C)050 D)0,75 E)3

G6zim 29: A
Bir yerlesim alaninda yapilan piyasa

arastirmasinda; ortalama piyasa degeri 45.000
YTL, ortalama brit kira bedeli ise 300 YTL



