GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

1. Kentin gevresi ile birlikte niifusu ve genel yerlesme alani asagi ifadelerden hangisi ile
tanimlanir?

A) Agrega
B) Cevre Alan
C) Aglomerasyon
D) Demografik Alan
E) Amenajman
Coziim: Kentin cevresi ile birlikte niifusu ve genel yerlesme alani Aglomerasyon olarak tanimlanir.
Cevap C

2. Piyasa degeri 140.000TL olan bir konut kredi yoluyla satin alinmistir. Kredi geri 6deme tutari
ayhk 700TL, kapitalizasyon orani 0,09’dur. Briit kira ¢arpam 10,14 olan bu konutun borg
kapsama oranini hesaplayiniz.

A) 5,60
B) 4,60
C) 3,60
D) 2,60
E) 1,50

Co6ziim: Borc kapsama orani: Net Gelir/Kredi 6demesi

Net Gelir Net Gelir
Ko= 0,09 = let Gelir = 12.600
Deger 140.000

Yillik Kredi Odemesi = 12 x 700 = 8.400
Bor¢ Kapsama Orani = 12.600 / 8.400 = 1,50
Cevap E

3. Teknik 6mrii 60 yil olan bir yapida meydana gelen yipranma %25’tir. Yipranmanin dogrusal
oldugu varsayimi altinda yapi kalan émrii kag yildir?

A) 15
B) 30
C) 42
D) 48

E) 45

AKTIF AKADEMI



Aktif Akademi Egitim Merkezi

Cevap 1: Fiili yas = Teknik dmiir x Yipranma orani
Fiiliyag=60x 0,25 =15
Kalan Omiir = Teknik Omiir-Fiili yas

Kalan Omiir = 60 - 15 = 45

Cevap E

4. Kayseri’de bulunan bir konut i¢in tahmini deger olarak 785.000 TL tahmin edilmektedir.
Yoredeki brit gelir carpani 20, net gelir-briit gelir orani 0,80’dir. Konutun aylik net gelirini
hesaplayiniz?

A) 1.400 TL
B) 4.400 TL
C) 3.400 TL
D) 2.617 TL

E) 2.400 TL

Coziim:

Deger
Briit Gelir Carpani =
Briit Gelir
785. 000
20= Biirut Gelir = 39.250
Briit Gelir

Net Gelir Briit Gelirin %80’i olduguna gore:
39.250x 0,80 =31.400 TL

Yillik Net Gelir = 31.400 TL

Aylik Net Gelir=31.400/12=2.617 TL

Cevap D

AKTIF AKADEMI



GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

5.

Bir kentin, bir kasabanin biitiiniiniin yada bir yerlesim merkezinin bir bolimiiniin,
kendiliginden gelismesine engel olmak ve bu gelismeye toplum yararina bir sekil vermek
amaciyla, yerlesim yerlerinin fonksiyonlariyla toprak kullanimi arasinda bir iliski kurmayi
6ngoren, gelecege yonelik bir kamu eylemi olan secenek asagidakilerden hangisidir?

A) Amenajman
B) Aglomerasyon
C) Agrega

D) Arajman

E) Reformasyon

Coziim: Bir kentin, bir kasabanin bitlninin yada bir yerlesim merkezinin bir bolimiandn,
kendiliginden gelismesine engel olmak ve bu gelismeye toplum yararina bir sekil vermek amaciyla,

yerlesim vyerlerinin fonksiyonlariyla toprak kullanimi arasinda bir iliski kurmayi éngoéren, gelecege
yonelik bir kamu eylemi tiirli, amenajman olarak tanimlanmaktadir.

Cevap A

Bir tasinmazin net isletme gelirleri yillara gore sirasiyla 15.000TL; 17.500TL; 35.000TL olmus ve
ticlincii yil sonunda 450.000TL’ye satilmistir. Yatirim siiresince iskonto orani %11 olmustur.
Yatirimci 300.000TL’ye satin aldigi tasinmazdan kag TL kar saglamistir?

A) 182.344,7 TL
B) 82.344,7 TL
C) 2.344,7TL
D) 282.344,7 TL

E) 482.344,7 TL

Coziim:

1. Yil Elde Edilen Gelirin Buglink(i Degeri =
15.000 / (1+0,11)*=13.513,5TL

2. Yil Elde Edilen Gelirin Buglinkii Degeri =
17.500 / (1+0,11)?>= 14.203,4 TL

3. Yil Elde Edilen Gelirin Buglinki Degeri =
35.000 / (1+0,11)3= 25.591,7 TL

3. Yil Satistan Elde Edilen Gelirin Bugiinkii Degeri = 450.000 / (1+0,11)3=329.036,1 TL

3 yil boyunca elde edilen gelirlerin buglinkii deger toplamlari = 382.344,7 TL

ilk yil satin almada 6denen bedel = 300.000 TL

Bugtlinkii degerle elde edilen kar =
382.344,7 —300.000 = 82.344,7 TL

Cevap B

AKTIF AKADEMI



Aktif Akademi Egitim Merkezi

7. Brit gelir garpani 12 ve net geliri giderinin li¢ kati olan bir apartman dairesi icin kapitalizasyon
orani kagtir?

A) 0,04
B) 0,05
C) 0,063
D) 0,018

E) 0,025

Coziim: Efektif brut gelir (EGI): Gayrimenkulliin tim isletmelerinden beklenen bosluk ve tahsilat
kayiplariicin disilmis gelir.

Net isletme geliri (Net faaliyet geliri -NOI): Efektif gelirden tiim isletme giderleri ¢ikartildiktan sonra
ancak ipotek bor¢ 6demeleri ve defter amortismani disiilmeden 6nce kalan gercek veya beklenen
degerdir. Yatirnmin geri donis degeri olarak da ifade edilebilir.

Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Deger

Deger = Brit Kira Carpani x Yillik Brit Gelir ise

Kapitalizasyon Orani= Yillik Net Gelir / Briit Kira Carpani x Yillik Brit Gelir bulunur.
Gider A ise Yillik Net Gelir 3A Brit Gelir 4 A olur.

Toplam Kapitalizasyon Orani=3 A/ (12x 4 A) =% 6,25

Cevap C

AKTIF AKADEMI



GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

8. Net geliri 10.000TL, kredi faizi %5, amortisman faizi %2,5 ve kalan émrii 40 yil olan yapinin

amortisman disiilmis net geliri kag TL'dir?
A) 11.003 TL

B) 10.003 TL
C) 8.513TL
D) 7.713TL

E) 5.413TL

Cozim: Bina degeri icin V katsayisinin hesaplanmasi gerekir. Daha sonra bu katsayi ile bina net geliri

carpilarak tasinmazin degerine ulasilacaktir.
V=1/[(1,025-1/1,025%-1) + (% 5)] V.=15,42
Yapi Degeri: 10.000 TL x 15,42 = 154.200 TL

Amortisman Carpani: (g-1/q"-1)
Amortisman Carpani: 0,014836

Yillik Amortisman Tutari: 0,014836 x 154.200 TL = 2.287. TL
Amortisman Dastlmis Net Gelir: 10.000 — 2.287=7.713 TL

islemde saglama yapmak icin; Yapi
Amortisman Dusilmis Net Gelir / Kredi Faiz Orani

islemi ile yaklasik olarak bulunmasi gerekir.

Degerinin =

7.713 / 0,05 = 154.260 TL = 154.200 (aradaki fark islemlerdeki virgiil sonrasi yuvarlamalardan

kaynaklanmaktadir.)

Cevap D

AKTIF AKADEMI



Aktif Akademi Egitim Merkezi

9. Briit isletme giderleri 11.500TL olan bir tasinmazin igletme giderleri briit gelirin %50’sidir. Arsa
degeri 7.000TL'dir. Kredi faiz orani 0,10, amortisman faiz orani 0,06 ve yapi kalan émrii 50 yil
ise binanin net degerini hesaplayiniz.

A) 18.500
B) 118.500
C) 104.205
D) 156.875
E) 216.505

Coziim: Bina degeri icin V katsayisinin hesaplanmasi gerekir. Daha sonra bu katsayi ile bina net geliri
carpilarak tasinmazin toplam degerine ulasilacaktir. Arsa degerinin dlstlmesi ile de binanin net
degeri bulunacaktir.

V=1/{(1,06-1/1,06°-1)]+ (% 10)} V=967
Brit isletme giderleri 11.500TL olup, isletme giderleri brit gelirin %50’sidir. Bu durumda;

11.500 = 0,50 x Toplam Brit Gelir
Toplam Brit Gelir = 11.500 / 0,50 = 23.000 TL

Net Gelir = Toplam Briit Gelir — isletme Gideri

Net Gelir = 23.000 — 11.500 = 11.500

Tasinmazin Toplam Degeri = 11.500 x 9,67 =111.205 TL
Bina Net Degeri = Tasinmazin Toplam Degeri — Arsa Degeri
Bina Net Degeri = 111.205 — 7.000 = 104.205 TL

Cevap C

10. insaat sirasinda, projede olmayip sartname tanimlarina gore yapilan islerin, proje de
bulundugu halde uygulama geregi yapilan degisiklikler ile sonradan belirlenmesi yada kontrolii
olanakli olmayan islerin yazilip cizilerek yiiklenici ve isveren tarafindan imzalanmasi islemine
ne denmektedir?

A) Atasman

B) Avan islem

C) Bakiyeyi Yiklenim
D) Balta ifrazi

E) Bilabedel

Coziim: Insaat sirasinda, projede olmayip sartname tanimlarina gore yapilan islerin, proje de
bulundugu halde uygulama geregi yapilan degisiklikler ile sonradan belirlenmesi yada kontroli
olanakli olmayan islerin yazilip gizilerek yiklenici ve isveren tarafindan imzalanmasi islemi Atasman
olarak adlandirilmaktadir.

Cevap A

AKTIF AKADEMI



GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

11. Bir yiiklenici, 1.000 m? lik bir arsa lizerine 200m? yiizélgiimiine sahip dort daire insa etmistir.
Arsayi ingaat bitiminden dort yil 6nce 50TL/m? ye alan yiiklenici, dairelerin tiimiinii yapimin
bittigi tarihte satmis ve bu satistan toplam 700.000 TL gelir elde etmistir. Dairelerin yeniden
yapim maliyeti 650TL/m? ve arsa fiyatlarindaki artis yillik %9 dolayindadir. Yiiklenici daire
basina kag TL kar etmistir?

A) 229.855,45 TL

B) 129.415,15TL

C) 27.355,25 TL

D) 9.865,45TL

E) 6.547,35TL
Coziim: Arsa (izerine insa edilen 4 adet dairenin yeniden yapim maliyeti;
1 ev 200 m?, 4 daire 800 m?, dairelerin toplam alani 800 m?
Dairenin yeniden yapim maliyeti m? basina = 650 TL
Tum daire alanlari icin toplam yapim maliyeti = 800x650 = 520.000 TL
Arsa degeri 4 yil 6nce= 50 x 1.000 = 50.000 TL
4 yillik siirede arsanin deger artisi sonucu bugtinkii degeri = 50.000 x (1+0,09)*= 70.579 TL
Daire + arsanin buglnki degeri = 520.000+70.579 = 590.579 TL
Dairelerin buglinki satis fiyati = 700.000
4 dairenin tamami icin Gelir = 700.000 - 590.579 = 109.421 TL
1 daireden saglanan gelir=109.421 / 4 = 27.355,25 TL

Cevap C

AKTIF AKADEMI



Aktif Akademi Egitim Merkezi

12. Y=0,87X+12,95 denklemi bir yapidaki fiziksel yipranmayi géstermektedir. Denklemdeki X yapi
yasini Y yizdesel yipranmayl gostermektedir. 125.000 TL’lik arsa lzerine yapilmis, birim
maliyeti 250 TL/m? olan, 500 m? yiizdl¢limiine sahip ve giiriiltii etkisinde kalmasindan dolayi
40.000 TL’lik gevresel yipranmasi oldugu kestirilen, 37 yasindaki miistakil evin degerini
hesaplayiniz.

A) 165.000 TL

B) 153.575TL

C) 145.000 TL

D) 169.594 TL

E) 215.346 TL
Coziim:
Yapinin yipranma orani
Y=0,87 X+12,95 Y=0,87 x (37) +12,95 Y=45,14
Yapinin Kalan Ekonomik Omrii ise= 1 - %45,14 = % 54,86'dIr.
Evin Yeniden Yapim Maliyeti= 250 x 500 = 125.000 TL
Yipranma Sonrasi Degeri= 125.000 x %54,86 = 68.575 TL
Arsa Degeri = 125.000
GUralth Etkisi Deger Azalisi= 40.000
Toplam Deger= 68.575+125.000-40.000 = 153.575 TL

Cevap B

AKTIF AKADEMI



GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

13. Dogrusal bicimde yipranan bir yapinin kalan émrii 20 yil ve yipranma orani %60’dir. Yapinin
ekonomik émrii kag yildir? Yapi kag yasindadir?

A) 50-30 TL
B) 20-50 TL
C) 40-10TL
D) 60-10 TL
E) 60-20TL

Coziim:
20 Y1l % 40’k kalan ekonomik 6mre ait ise

Kag yil % 100’lik ekonomik 6mre karsihk gelir
Toplam Ekonomik Omiir = 50 Yil

Yapinin Yasi = Toplam Omiir - Kalan Omiir

Yapinin Omrii = 50 — 20 = 30 yil

Cevap A

14. Bir yapidaki fiziksel yipranma Y=0,75 X +8 denklemi ile ifade ediliyor. Denklemdeki y yipranma
ylizdesini, x yapi yasini simgelemektedir. Yapi kalan 6mrii ekonomik émriiniin %45’i ise yapi
kag yasindadir?

A) 45

B) 52,4

C) 60,9

D) 62,7

E) 71,3
Céziim: Yapinin Kalan Ekonomik Omrii = 1 - Yapinin Yipranma Orani
45 =100 - Yapinin Yipranma Orani
Yapinin Yipranma Orani = 55

Y=0,75X+8  Esitliginde 55 = 0,75 X +8
Yapinin Yasi = (55-8) /0,75 =62,7 yil

Cevap D

AKTIF AKADEMI



Aktif Akademi Egitim Merkezi

15. Teknik 6mrii 100 yil olan bir yapida meydana gelen yipranma %25’dir. Yipranmanin dogrusal
oldugunu varsayarak yapi yasini hesaplayiniz?

A) 85

B) 65

C) 45

D) 75

E) 15
Cozim:
Yapinin Fiili Yasi = Yipranma Orani x Teknik Om{ir
Yapinin Fiili Yasi = 0,25 x 100 = 25 Yl
Yapinin Kalan Omrii = Teknik Omiir — Yapinin Fiili Yasi
Yapinin Kalan Omrii = 100-25 = 75 Vil

Cevap D

10

AKTIF AKADEMI



GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

16. Cizelge, konut bodlgesinde bulunan arsalarin alan ve yapilanma kosullarin iliskin verileri

gostermektedir. Z arsasinin degerini hesaplayiniz.

Veri Q K D Z
Alan (m?) 300 300 400 400
Kat sayisi 4 4 5 4
TAKS 0,25 0,20 0,20 0,25
KAKS 1,00 0,80 1,00 1,00
Deger (1.000TL) 34 25 42 X

A) 43.000 TL

B) 53.000 TL

C) 63.000 TL

D) 73.000 TL

E) 83.000 TL

Coziim:

1. ADIM: Emsal parsellerin ve deger belirlemesi yapilacak parselin taban alani katsayisi ile toplam
alan m?si carpilarak yapi taban alanlari hesaplanir.

2. ADIM: Yapitaban alaniile kat sayisi carpilarak toplam insaat alani hesaplanir.

3. ADIM: Emsal parsellerin degerleri toplam insaat alanina bolinerek birim deger hesaplanir.

4. ADIM: Q, Kve D parsellerinin birim degerlerinin ortalamasi alinir.

5. ADIM: Ortalamadan sapmalarin hesaplanarak elenecek emsal

olup olmadigina bakilr.

Sapmalarin ¢ok kiigiik olmasi nedeni ile elenecek emsal olmadigi gériilmektedir. Bu durumda 3 emsal

parselin ortalamasi deger hesaplamasinda esas alinabilecektir.

6. ADIM: Z Tasinmazinin degerinin emsal birim deger yardimi ile hesaplamasi yapilir.
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Aktif Akademi Egitim Merkezi

AKTIF AKADEMI

Ozellik Q K D y4
1. Adim: Yapi (300x0,25) (300x0,20) = | (400x0,20) = (400x0,25)
TAKS x Alan m?
Taban Alani =75 60 80 =100
. Yapi Taban
3. Adim: Toplam Insaat
Alani  x Kat 300 240 400 400
Alani
Sayisi
4. Adim: Deger/Toplam (34.000 / 300) | (25.000 / 240)]| (42.000 / 400)
insaat Alani =113,3 =104,2 =105
5. Adim: Ortalama
- . (113,3+104,2+105)/3= 107,5
Birim Deger
6. Adim: Ortalamadan
Sapmalarin (113,3-107,5) [ (104,2-107,5)
(105-107,5) /
hesaplanarak elenecek /107,5 = 107,5=-
. 107,5=-0,023
emsal olup olmadigina 0,054 0,03,1
bakilmasi
7. Adim: Emsal birim
deger yardimi ile deger 107,5 x 400
hesaplamasi
=43.000
Cevap A
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GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

17. Binanin 6n cephe hattina arka cephe hatti kdselerinden indirilen diklerin ortalama uzunluguna
ne denir?

A) Diklem

B) Bina Alani Katsayisi
C) Bina Bedel

D) Bina Derinligi

E) Bina Yiikselti Seviyesi

Coziim: Binanin 6n cephe hattina arka cephe hatti késelerinden indirilen diklerin ortalama uzunlugu
bina alan katsayisi olarak adlandirilir.

Cevap B

18. 500 m2lik bir arsa iizerinde yapilmis 150 m2 yiizoél¢iimli bir konutun vergi degeri 150.000TL dir.
Konutun yeniden yapim maliyeti yaklasik 1000TL/m2 ve arsanin degeri 400TL/m2dir. Yapida
olusmus fiziksel yipranma %50 ve islevsel yipranma 5000TL’dir. Yoredeki tasinmazin rayigleri
vergi degerlerinin ortalama 1,10 kati olduguna goére konutun arsa payini hesaplayiniz.

A) 0,335
B) 0,475
C) 0,495
D) 0,550
E) 0,580

Cevap: Konutun rayi¢c degeri, vergi degeri Uzerinden hesaplamakta ve vergi degerinin 1,10 kati
olduguna gore; RAYiC BEDEL = 150000x1,10=165000

Arsa Payi; tim veriler dikkate alindiginda asagidaki baginti formli ile bulunur;

“DEGER = (KONUT M2 X YAPI MALIYETi X FiZIKSEL YIPRANMA) - iSLEVSEL YIPRANMA) + (ARSA M? X
ARSA M? DEGERI X ARSA PAYI)”

165000= (150x1000x0,50)- 5000) +( 500x 400xAP)
165000= 70000+ 200000AP

90000= 200000AP

AP =0,475

Cevap B
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Aktif Akademi Egitim Merkezi

19. Bir arazi sahibi, imar uygulamasi sonucunda arazisinin %33’linii genel ve kamusal hizmete
alanlarina terk etmek zorunda kalmistir. Deger esitligi ilkesi uyarinca arazi sahibinin zarar
goérmemesi icin uygulama sonucunda tasinmaz degerindeki artis ne olmahdir?

A) % 77,95
B) % 63,85
C) % 43,65
D) % 49,25

E) % 32,15

Coziim: Arazinin kamulastirma oncesi degerinin 100 TL oldugu varsayildiginda:
Kamulastirmaya giden % 33’lik kismin parasal degeri 33 TL

Kalan arazinin degeri = 100-33=67 TL

Kamulastirma nedeni ile deger azalisi TL cinsinden =33 TL

Kamulastirma oncesi degere ulasabilmesi icin gereken artis = 33/67 = % 49,25

Saglama=67x 1,4925 =100 TL

Cevap D
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GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

20. Degerlemeye konu gayrimenkul; “XYZ"” sitesindeki 1 numarali daire 3+1 manzarali bir konuttur.
Asagidaki evlerin hepsi yakin ¢evrede ve onlar da 3+1 konutlardir,

2 nolu ev bir ay 6nce 342.125 TL fiyatla %15 pesin alim iskontosu ile satilmigtir.

3 nolu ev gegen ay 410.000 TL fiyatla satilmistir. Gegen ay ve bu ay arasinda faiz oranlar %2
artmistir.

4 nolu ev, ayni sitededir ve gegen hafta 305.000 TL fiyatla satilmistir. Ancak konumu,
degerleme konusu tasinmaza gore biraz daha arka plandadir ve manzarasi yoktur. ( -%10)

Bu veriler dogrultusunda 1 nolu tasinmazin emsalleri dikkate alinarak ortalama degeri ne olur?
A) 285.200 TL
B) 385.400 TL
C) 495.300 TL
D) 565.700 TL

E) 615.100 TL

Coziim:

2 nolu 3 nolu 4 nolu
Satis fiyatlar 342.125 410 305
Manzara/Lokasyon 10%
Faizlerdeki degisim 2%
Pesin alim iskontosu 15%
Yapilan islem (342.125/0,85) |[(410.000x 1,02) |[(305.000x1,10)
Emsaller Baz Alinarak
Belirlenen Satis Fiyati 402.5 418.2 3355

. (402.500+418.200+335.500)=1.156.200: 3 = 385.400

Ortalama Emsal Deger= L

Cevap B
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Aktif Akademi Egitim Merkezi

21. Degerlemeye konu gayrimenkul; “Yaz” sitesindeki 5 numarali daire merkezi klimali ve bir araclik
otoparki olan 4+1 bir konuttur. Asagidaki veriler cercevesinde bu dairenin satis fiyati ne
olmalidir?

Asagidaki evlerin hepsi yakin ¢cevrede ve 4+1 konutlardir,

Yan site evi bir ay 6nce 300.000 TL fiyatla pesin satilmistir. Ozellikleri: 1 otoparki var ama merkezi
klimasi yoktur.

On Site evi bu hafta 295.000 TL fiyatla satilmistir. Ozellikleri, Merkezi klima sistemi var ama
otoparki yoktur.

Karsi Site evi, gegen hafta 314.000 TL fiyatla satilmistir. Ozellikleri: Bir araghk otoparki ve merkezi
klima sistemi vardir. Lokasyonu daha iyidir.

(Klima: 13.000, otopark: 27.000, lokasyon: 20.000 olarak hesaplamalarda dikkate alinacaktir.)
A) 276.313TL

B) 309.667 TL
C) 476.213 TL
D) 576.613 TL

E) 776.413 TL

Coziim:

Yan Site On Site Karsi Site
Satis fiyatlar 300 295 314
Emsal Tasinmazda olmadigi icin satis Klima

fiyatinda yer almayan degerlemede Otopark =27.000

ilave olarak alinacak 6zelligin degeri §13.000

Emsal Tasinmazda olan ve satis

fiyatinda  yer  almakla  birlikte

degerlemeye esas tasinmazda -20
bulunmayan  ozelligin  disilecek

degeri

Belirlenen Satis Fiyati 313 322 294

. (313.000+322.000+294.000)=
Ortalama Emsal Deger=

929.000: 3 =309.667 TL

Cevap B
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GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

22. Asagida emsal binanin ve kendisinin verileri yer alan taginmazin degerini belirleyiniz?

Ozellikler Bizim Bina Degeri Bilinen Tasinmaz
Cephe genisligi (m) 150 145

Derinlik (m) 40 55

Kat yuksekligi (m) 4 4

imar Ozellikleri

On Bahge Girintisi(m) 10 7

Binadaki kat sayisi 5 4

Yan bahge genisligi (m) 3 4

Fiyati ? 950.000 TL

A) 386.145 TL
B) 496.136 TL
C) 596.143 TL
D) 686.153 TL

E) 786.193 TL
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Aktif Akademi Egitim Merkezi

Coziim: Degeri bilinen binanin verileri dikkate alinarak éncelikle birim fiyati yani m? fiyatinin
belirlenmesine ihtiya¢ vardir. Bunun igin ihtiya¢ duyulan veri temel olarak degeri bilinen tasinmazin
uzerinde yer alan binanin m?sinin hesaplanmasi gerekmektedir.

1. Adim: Bilinmeyen arka bahce mesafesinin belirlenmesi:

Arka Bahce Mesafesi= (Bina Yiksekligi (her kat ylksekligi x kat sayisi) + 0,5 m su basmani
seviyesi)/2

=((4x4)+0,5)/2=8,25 Arka Bahce Mesafesi

2. Adim: Degeri bilinen tasinmazin insaat taban alaninin belirlenmesidir. Bunun igin 6n ve arka
bahceler ile sag ve soldan yan bahge girintilerinin toplam alan hesabin yapilirken distimesi
gerekmektedir.

Alan hesaplamasi bilinen dikddrtgenin alaninin hesaplanmasi formali ile yapilir. Yani;

uzun kenar x kisa kenar = alan genisligi

insaat taban alani igin gerekli uzun kenar hesaplamasi: Cephe 145 m olup, sag ve soldan kalan
bosluklar (yan bahge uzunluklar) disilerek insaatin asil cephesi bulunur: 145-4-4 = 137 m alanin
uzun kenar mesafesi

Kisa kenar icin de bu defa, derinlikten 6n ve arka bahce uzunluklari disiilerek insaat alanina ait
derinlik hesaplanir: 55-7-8,25 = 39,75 m alanin kisa kenar mesafesi

Bu durumda insaat taban alani m? olarak hesaplanabilir: 39,75x137 = 5.445,75 m?

3. Adim: m? degerinin belirlenmesidir. Bunun icin degeri bilinen tasinmazin deger rakami, m?
toplamina béliinerek 1 m%nin degeri bulunur. 950.000 / 5.445,75 = 174,45 TL

4. Adim: Deger tespiti yapilacak tasinmazin insaat alaninin hesaplanmasi igin gerekli olan arka
bahce derinliginin bulunmasi:

Arka Bahge Mesafesi= (Bina Yiksekligi (her kat yiksekligi x kat sayisi) + 0,5 m su basmani
seviyesi)/2

=((4x5)+0,5)/2=10,25 Arka Bahce Mesafesi

5. Adim: Degeri hesaplanacak tasinmazin insaat taban alaninin belirlenmesidir. Bunun i¢in 6n ve
arka bahcgeler ile sag ve soldan yan bahcge girintilerinin toplam alan hesabin yapilirken disilmesi
gerekmektedir.

Alan hesaplamasi bilinen dikdortgenin alaninin hesaplanmasi formali ile yapilir.

insaat taban alani igin gerekli uzun kenar hesaplamasi: Cephe 150 m olup, sag ve soldan kalan
bosluklar (yan bahge uzunluklar) dastlerek insaatin asil cephesi bulunur: 150-3-3 = 144 m alanin
uzun kenar mesafesi

Kisa kenar i¢in de bu defa, derinlikten 6n ve arka bahge uzunluklari disilerek insaat alanina ait
derinlik hesaplanir: 40-10-10,25 = 19,75 m alanin kisa kenar mesafesi

Bu durumda insaat taban alani m? olarak hesaplanabilir:

19,75x144 = 2.844 m?
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GAYRIMENKUL DEGERLEME ¢OZUMLU TEST

6. Adim: m? fiyati ve m? genisligi bilinen tasinmazin degerinin hesaplanmasi son adimdir. Bunun
icin de iki deger carpilarak toplam degere ulasilir.

m? fiyati=174,45TL
m? tutari= 2.844
2.844 x 174,45 =496.136 TL

Cevap B

23. Grobeton dokiilmeden once yaklasik 15 cm vyiiksekligindeki taslarin, yere tabanlan lizerinde
dengeli duracak sekilde dik olarak vyerlestirilmeleri ve aralari tamamlandiktan sonra
tokmaklariyla yapilan tas dosek islemine ne denir?

A) Birlestirme
B) Bordir

C) Blokaj

D) Biotop

E) Bosaltma

Coziim: Grobeton dokiilmeden dnce yaklasik 15 cm yiksekligindeki taslarin, yere tabanlar tizerinde
dengeli duracak sekilde dik olarak yerlestirilmeleri ve aralari tamamlandiktan sonra tokmaklariyla
yapilan tas dosek islemi blokaj olarak adlandiriimaktadir.

Cevap C

24. Mart 2014 tarihinde insaa edilen bir s6zlesmenin maliyeti 2.000.000 TL’dir. 2014 yih Mart
endeksi 185,1 olup, su anki endeks 227,3’diir. Bu durumda giincel maliyet nedir?

A) 2.455.960 TL
B) 3.455.869 TL
C) 3.455.769 TL
D) 4.169.469 TL
E) 4.369.169 TL
Coziim: Once bugiinkii endeks gecmis tarihli endekse oranlanarak katsayi bulunur:
227,3/185,1=1,22798

ikinci adimda bulunan katsayr ge¢mis tarihli s6zlesmenin giincellenmesini saglamak amaciyla
gecmis veri ile carpilarak sonuca ulasilir.

1,22798 x 2.000.000.-TL= 2.455.960-TL
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Aktif Akademi Egitim Merkezi

Bu yontem aynen enflasyon endekslemesine benzemekte olup, ge¢mis tarihli bir verinin sadece
enflasyonist biylime ile bugline tasindiginda hangi rakama ulasacagini gérmek amaci ile de gesitli
analiz ve hesaplamalarin bir pargasi olarak kullanilmaktadir.

Diger bir hesaplama sekli oranti kurmaktir:

Ayni 6rnegi oranti ile hesaplamak gerekirse:

185,1 endeks 2.000.000 TL’ye karsilik geliyorsa
227,3 endeks kag TL'ye karsihk gelir?

icler dislar carpimi yapilarak:

227,1x2.000.000 ) / 185,1 = 2.455.969 TL

seklinde ayni sonuca ulasilir. (Fark kusliratlardan kaynaklanmaktadir.)

Cevap A
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