EYLUL 2013 SINAVI (A) KITAPCIGI SAYISAL SORULAR CEVAP ANAHTARI

K L M
Alan m2 180 240 320
H (m) 12,5 9,5 15,5
TAKS 0,2 0,3 0,25 0,3
KAKS 1 1,2 1,25 0,9
Deger 11.880 20.160 34.400 ?

Yukaridaki bilgilere gére, N arsasinin degeri ka¢ Turk Lirasidir?
A) 19.040 B) 20.720 C) 21.540 D) 24.036 E) 26.640

CEVAP:

K Arsasi: 1 m?'lik ingaat Alani Degeri : (180*1=180 m?) 11880/180=66 TL/m?
L Arsasi: 1 m?lik ingaat Alani Degeri : (240*1,2=288 m?) 20160/288=70 TL/m?
M Arsasi: 1 m?’lik ingaat Alani Degeri : (320*1,25=400 m?) 34400/400=86 TL/m?

ORTALAMA: 66+70+86/3=74 TL/m?

N ARSASI DEGERI= 74*280*0,9=18.648 TL ¢ikmasi lazimken siklarda yok.
BU SORU IPTAL OLMALI... Herhangi biryuzde arahgi verilmemis...

Soruya dikkat ederseniz kat yuksekliklerinde dethata var..
Ornegin; K arsasinin kat yiiksekligi KAKS/TAKS=5kat iken Hmax= 12,5 m yani 4 kat
verilmis.

7. Degerlemeye konu bir miilkiin bulundugu bélgede tasinmazlarda yillik %20 deger artisi olmaktadir. 3
yil 6nce 120.000 Tiirk Lirasi degerinde olan birrarsa lizerine 200 m2 'lik bir yapi insa edilmis, ancak
yapida bugiin %5’lik bir fiziksel yipranma, 15.000 Tiirk Lirasi kadar da islevsel yipranma s6z konusu
olmustur. S6z konusu miilk bugiin 450.000 Tiirk Lirasina satildigina goére, yapinin li¢ yil énceki tarihi
yap! birim maliyeti ka¢ Tiirk Lirasidir?

A) 156 B) 270 C) 556 D) 623)E) 782

CEVAP:

Arsa 3 yil 6nce 120.000 TL ise buguin yillik %20 artigla FV: 120.000(1+0,20)*3=207.360 TL olur.
Yapi bugiin 450.000 TL ‘ye satildi ise Amortismanh Yapi Degeri= 450.000-207.360=242.640 TL
olur.

Yapinin bugiinkii:Yeniden Yapim Maliyeti=(242.640 TL/0,95) +15.000= 270.411 TL olur.

3 yil 6ncekiYap! Maliyet degeri 270.411=PV(1+0,20)"3 =156487,85 TL olur.

3 yil 6ceki. 1..m*‘lik yapinin maliyet degeri: 156487,85 / 200 m?= 782,44 TL/m*dir.

E se¢cenegi dogru se¢enektir.

8. Briit gelir garpaninin 15 oldugu bir bélgede bulunan "500 Tiirk Lirasi/Ay" briit kira gelirine sahip bir
apart icin yilhk 780 Tirk Lirasi igletme gideri s6z konusu ise, bu apart igin kapitalizasyon orani yiizde
kactir?

A)1,4B)5,8C)6,6D)7,5E)8,0

Briit Gelir Carpani= Satig Degeri/Briit Gelir formiiliinden (500*12=6000 Yillik briit gelir)
Satis Degeri= 90.000 TL’dir Yilhk harcamalar 780 TL ise Yilik Net Gelir= 6000-780=5220 TL
olur. Kapitalizasyon Orani= 5220/90000= % 5,8 ¢ikar dogru yanit B se¢enegidir.




Cephe (m)
Derinlik (m)
imar o6zelligi

Fiyat (Turk Lirasi) 372.000

Yukaridaki bilgilere gore, su basmaninin 1 m oldugu varsayimiyla Y arsasinin'degeri kag Turk Lirasi
olur?
A)295.000 B) 315.000 C) 350.000 D) 415.000 E) 4 50.000

CEVAP:
Bina Cephesi= 18-6=12 m Bina Derinligi = 27-11,5= 15,5 m TABAN ALANI= 15,5*12= 186 m?

Bina insaat Alani= 186*4 Kat= 744 m? dir.
X taginmazinin Ingaat Alani m? DEGERI= 372.000/744=500 TL elur.

Y Tasinmazinin Bina Cephesi = 24-6=18 m BinaDerinligi =/ 20-13= 7 m TABAN ALANI=
7*18=126 M?

INSAAT ALANI = 126*5 =630 m? DEGER= 630 m?* 500= 315.000 TL

DOGRU CEVAP B SECENEGI

10. Degerlemeye konu bir miilk icin degerinin %57’si oraninda ay sonlarinda 2.400 Tiirk Lirasi taksit

odemeli kredi kullaniimistir.'Devlet tahvili faiz. oranlarinin aylik %3 ve degerlemeye konu miilkiin ipotek
sabitinin %15 oldugu bilindigine gore, degerlemeye konu miilkiin degeri yaklasik kag Tiirk Lirasidir?

A) 109.440 B)'160.000 C)192.000,D) 280.701 E) 3 36.842

CEVAP:

IPOTEK. SABITI = YILLIK iPOTEK ODEMESIi / TOPLAM GEKILEN KREDI

0,15= 2400*12/GEKILEN KREDI CEKILEN KREDi= 192000 TL dir

Denklemi kuralim %57’si 192099 '_I'L ise %100’l nedir. Buradan 192,000/0,57=336842,11 TL
cikar. Dogru Yanit E SECENEGIDIR.




Emsal 1| Emsal 2 Emsal 3
725.250| 654.700 948.656

Satis Fiyati (Tuirk
Lirasi)

Arazi Degeri (Tiirk
Lirasi)

ikame Maliyet (Tiirk
Lirasi)

Yapinin Yasi (Yil) 13 14 16

87.350 90.000 123.486

875.000| 821.500 | 1.347.000

Yukarida yaslari ayni olmayan yapilara iligkin bilgilere gore, 12 yasindaki bir milk igin
ayrilacak (diisulecek) amortisman orani ylizde kagtir?

A) 22,42 B) 26,88 C) 28,64 D) 32,42 E) 36,28

CEVAP:

Emsal 1 Amortisman Dusulmus Yapi Degeri= 725.250-87.350 = 637900, TL
Yipranma Payi= (875,000-637,900) /875,000= 0,2710 = %27,10

13 yilda %27,10 yipranmissa 1 yilda %2,08 yipranir.

Emsal 2 Amortisman Dusulmus Yapi Degeri= 654.700-90.000 =564700 TL
Yipranma Payi= (821,500-564,700) /821,500= 0,3126 £%31,26
14 yilda %31,26 yipranmissa 1 yilda %2,23 yipranir.

Emsal 3 Amortisman Dusulmus Yapi Degeri=@©48.656-123.486 = 825.270 TL
Yipranma Payi= (1.347.000 -825.170) /825.170=10,3874 = %38,74
16 yilda %38,74 yipranmissa 1 yilda %2,42 yipranir.

ORTALAMA YILLIK AMORTISMAN= 2,08+2,23+2,42 /3 = 2,2433
12 Ya§|ndal§i_ mﬁllﬂin amortisman_oranl =2,2433*12= 26,92 olur.
B SECENEGI DOGRU SECENEKTIR.

12. 200.000 Tirk Lirasina satin alinmasi konusunda anlagmaya varilan bir ig yerini satin
alacak kisi aylik %1,40 faizli ipotek kredisi kullanmak istemektedir. 10 yil vadeli olacak kredisi
icin aylik 6demeler,1.600 Tiirk Lirasi olup, kredi kurumu ayrica 1.500 Turk Lirasi dosya
masrafi adi altinda kredinin kullanildigi guin bir kesinti yapmaktadir.

Buna gore, kredi-deger orani kagtir?
A) 0,46 B).0,47 C) 0,71 D),0,96 E) 0,97

CEVAP:

X=pmt. (I+r)"n -1/ (1+r)*n. R X=1600 *(4,30/0,074) X=92973 TL ¢ekilen kredi +1500 TL
masraf 94473, TL toplam Kredi miktandir.

Kredi/ Deger= 94473/ 200000= 0,4723 = %47,23

B SECENEGIi DOGRUDUR.

13. Briit gelir carpaninin 18 oldugu bir bélgede bulunan "1.700 Tiirk Lirasi/Ay" brit kira geliri
getiren bir igyerinin isletme giderleri "900 Tiirk Lirasi/Yil" olduguna gore, kapitalizasyon orani
ylizde kagtir?

A) 4B)5C)6D)7E)S8

CEVAP:
BRUT GELIR CARPANI= SATIS DEGERI/ BRUT GELIR formiiliinden




SATIS DEGERI=367200 TL bulunur. K.O= 20400-900 / 367.200 ~ K.0=0.05 = %5
B SEGENEGI DOGRUDUR.

14. imar planinda TASK=0,25 ve E=2 olan 7 déniim arsada %60 kiralanabilir alani olan bir
AVM insa edilmistir. Fiili yasi 6 olan yapinin kapitalizasyon orani ortalama %8 ve yillik net kira
geliri ortalama "100 Turk Lirasi/Ay/m2" dir. Bolgede arsa bedeli "5.000 Tiirk Lirasi/m2" oldugu
belirlenmistir. Alis veris merkezinin yeniden yapim maliyeti "8.000 Tiirk Lirasi/m2" ise, s6z
konusu yapinin kalan ekonomik é6mri kag yildir?

A) 16 B) 20 C) 26 D) 32 E) 36
CEVAP:

Arkadaslar oncelikle TASK degil TAKS olmasi gerektiginden bu soruyaitiraz edilebilir.
TAKS oldugu diisiincesiyle soruyu ¢6zelim.:©

ingaat Alani= 7000 m? * 2=14000 m?

Kiralanabilir Alan= 14000*%60 = 8400 TL

YILLIK NET KiRA GELIiRi= 100*8400%12=10.080.000 TL olur.

TOPLAM DEGER= 10.080.000/0,08=126.000.000 TL oldr.

ARSA DEGERI TOPLAM DEGERI= 5000*7000=35.000.000 TL ‘dir.

AMORTISMANI DUSULMUS YAPI DEGERI= 126.000.000-35.000.000=91.000.000 TL olur.
YENIDEN YAPIM MALIYET BEDELIi= 8000*14000=112.000.000 TL dir.

Yipranma Orani= 112.000.000-91.000.000/112.000:000=,0,1875=%18,75

6 senede %18,75’i tukenmis ise %100 ii ka¢ senede tiikenir.

6/0,1875= 32 senedir. Toplam ekonomik omuirdiir.
Kalan ekonomik omiir ise 32-6=26 senedir.

DOGRU SEGENEK'C SEGENEGIDIR.




