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1.

2.

3.

4.

Ekonomik 6mrii 20 y1l kalmis bir bi-
naya iliskin arazi degeri, emsal karsi-
lastirma yaklasin ile 220.000 TL
olarak belirlenmistir. Yatirnmin top-
lam net faaliyet geliri 132.000 TL
olup, arsa icin pazardaki beklenen
getiri oram %5’dir. Ilgili verilere go-
re binanin ve toplam miilkiin degeri
ne olmahdir?

A 1.210.000

B 1.340.000

C 1.430.000

D 1.520.000

E 1.650.000

Bir kisi bankaya %8 faizle 1.500.000
TL yatirmistir. Bir siire sonra banka
faiz oramm %5’e indirmistir. Top-
lam olarak yisonunda mevduat sa-
hibine 86.250 TL birikmis faiz 6de-
mistir. Menkul sermaye iradi iizerin-
den vergi olmadig1 varsayimina gore
faiz oram yaklasik olarak ne kadar
siire sonunda degistir?

A3

B6

C9

D12

E 15

Bankadan alinan 220.000 TL’> lik
kredi 6 y1l icinde 3’er ayda bir yapi-
lacak esit 6demelerle geri 6denecek-
tir. Yillik faiz oram %18 ise her bir
esit 6demenin tutari ka¢c TL’dir?

A 12.455

B 13.679

C15.177

D 18.233

E 20.166

Asagidakilerden hangisi bir miilkiin
fiziki olarak miimkiin, finansal ola-
rak gerceklestirilebilir olan, yasalar-
ca izin verilen ve degerlemesi yapilan
miilkii en yiiksek degerine ulastiran
en olas1 kullanimim aciklar?

A Yararlilik

B Pazar degeri

C Kullanilabilirlik

D En verimli ve en iyi kullanim

E Fayda degeri

AKTIF AKADEM

5.

8.

Elindeki parasi ile konut alim1 yapan
yatirimel bir yilda % 30’luk nominal
getiri elde etmistir. Yillik enflasyon
orami1 % 10 olarak gerceklesmis ise,
yatirnmcinin konut yatirnmindan elde
ettigi reel getiri orani ne olur?

A %10

B %12

C %14

D %16

E %18

Kanun hiikiimleri uyarinca nitelikli
yatirnmcillardan  katilma  paylan
karsihginda toplanan paralarla, pay
sahipleri hesabina inanch miilkiyet
esaslarina gore ii¢iincii fikrada belir-
tilen varlik ve islemlerden olusan
portfoyii isletmek amaciyla Kurul-
dan faaliyet.izni alan portfoy yonetim
sirketleri ve gayrimenkul portfoy
yonetim, sirketleri tarafindan bir
ictiizitkk ile siireli veya siiresiz ola-
rak kurulan ve tiizel Kkisiligi bulun-
mayan malvarh@ asagidakilerden
hangisidir?

A Gayrimenkul sertifikasi

B Kira sertifikas1

C Semsiye fon

D Gayrimenkul yatirim fonu

E Gayrimenkul katilim pay1

Gayrimenkullere, gayrimenkul pro-
jelerine ve gayrimenkule dayal hak-
lara aktif toplamimmin en az hangi
oranda yatirnm yapmak zorunda-
dirlar?
A %25
B %35
C %49
D %51
E %60

Yiiksek enflasyon donemlerinde yati-
rimlarin tamamlanmasi durumunda
dahi alim giiciiniin diismesi nede-
niyle yatirnm deger kaybedebilmek-
tedir. S6z konusu durum asagidaki-
lerden hangisi ile aciklanabilir?

A Getiri kayb1

B Akim giicii kayb1

C Likidite kayb1

D Anapara kayb1

E Higbiri



Aktif Akademi Egitim Merkezi

9. Kredinin sozlesmede belirtilen vade-
de sonlandirilabilmesi icin ara do-
nemlerde yapilacak toplu 6demelere
ihtiya¢ duyulan ya da vadenin so-
nunda kalan borcun tek bir seferde
odendigi kredi tiirii asagidakilerden
hangisidir?

A Ayarlanabilir Faizli Ipotekli Konut
Kredisi

B Artan Odemeli Ipotekli Konut Kredi-
si

C Indirimli Ipotekli Konut Kredisi

D Karma Ipotekli Konut Kredisi

E Balon Odemeli Ipotekli Konut Kredi-
si

10. 0-15 yasinda, ¢ok iyi kalitede malzeme-
lerle tasarlanmig binalardir. Profesyonel
bina yonetimi, yeterli otopark, mini-
mum 2,7 metre net tavan yliksekligi,
ic mekan esnekligi, 24 saat kullanim
ve giivenlik, giines korumali camlar ve
yiiksek ulasilabilirlik 6zelliktedir.

Yukarida bahsedilen ofis tiirii asagi-
dakilerden hangisidir?

A A sinifi

B A+ sinifi

C B sinifi

D B+ sinifi

E C smfi

11. Asagida yer alan bilgilere bagh ola-
rak A tasinmazimin efektif yas1 ve
toplam ekonomik 6mrii ne olmahdir?

Veriler A Tasinmazi

Tasinmaz Degeri 450.000 TL

Arsa Degeri 150.000 TL

Toplam Amortisman

Tutar1 200.000 TL

Yillik Amortisman Orani % 2
Efektif yas Toplam omiir

A 3 10

B 5 20

C 10 30

D 15 40

E 20 50

AKTIF AKADEM

12. Yapimin modern insaat malzemele-
ri, tasarim teknikleri ve iscilik kul-
lanilarak yeniden iiretildigi zaman
ulasilan deger asagidakilerden hangi-
sidir?

A Piyasa degeri

B Yeniden yapim degeri
C Emsal deger

D Maliyet degeri

E Yerine koyma degeri

13. Miilkiin efektif yas1 ile ekonomik yasi
arasindaki orantiy1, kullanarak he-
saplanan amortisman siiresi-asagida-
kilerden hangisidir?

A Kalan faydali omiir

B Yas Omiir yontemi

C Ayrigtirma yontemi

D Piyasadan gikartma yontemi
E Dokiim yontemi

14. Yapinin islev, fayda ve degerini azal-
tan, yapida, malzemede ya da tasa-
rimdaki kusur asagidakilerden han-
gisi ile ifade edilir?

A Fonksiyonel Eskime
B Ekonomik Demodelik
C Tasarim Kaybi

D Fiziksel Eskime

E Deger Azaltimi

15. Asagidakilerden hangisi eski ve yeni
yapilarin degerleme c¢ahismalarinda
esas alinan bashca direkt maliyet un-
surlar1 arasinda yer almaz?

A Insaatta kullanilan malzeme

B ingaat ve yangin sigortalar1 primleri
C Insaat siiresine ait biitiin sigorta {ic-
retleri

D Insaat doneminde giivenlik maliyet-
leri

E Girigimci kar pay1

16. Asagidakilerden hangisi tasinmazi
etkileyen digsal faktorler arasinda
yer almaz?

A Sosyo-kiiltiire]l unsurlar
B Kitlik unsurlar

C Ekonomik unsurlar

D Yasal unsurlar

E Higbiri
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17. Asagidakilerden hangisi gayrimenkul
degerleme siireci agsamasi olan prob-
lemin tanimi asamasinda yer almaz?
A Degerlemenin Kullanim Amacl
B Degerleme Tarihinin Belirlenmesi
C Degerin Belirlenmesi
D Gayrimenkul Ozelliklerinin Tanimi
E Piyasa Analizi

18. Piyasa degerinin analizinde, tasin-
maz iizerinde yapilmis olan her-
hangi tadilatin degeri; ister bos arazi
ister bina iizerine yapilmis olsun ve
tadilat ile ilgili insaat maliyeti ne
olursa olsun, tasinmazin piyasa
degerine getirdigi ilave deger asa-
gidakilerden hangisi ile ifade edilebi-
lir?

A Katki lkesi

B Uyum ve Prim Kazanci/Kaybi Il-
kesi

C ikame Ilkesi

D Arz ve talep Ilkesi

E Dissallik Tlkesi

19. Asagidakilerden hangisi bir yapinin
tamamlayici elemamdir?
A Giivenlik sistemi
B Doseme
C Su tesisat
D Yalitim
E Merdiven

20. Asagidakilerden hangisi doseme tiir-
leri.arasinda yer almaz?
A'Disli dosemeler
B Plak. dosemeler
CKaset dosemeler
D Asma dosemeler
E Kirigsiz plak dosemeler

21. Perde duvarlan genisliginin kalnh-
ginin kag¢ kat1 olmasi gerekir?
A3
B5S
C7
D9
E 11

AKTIF AKADEM

22. Iskelet tasiyic1 sistemli yapilarda ko-
lonlarin her birisinin altinda olmak
iizere insa edilen kolonlardan gelen
yiikleri zemine aktaran temel asagi-
dakilerden hangisidir?

A temel

B Y1gma bina temel
C miitemadi temel

D Radyejeneral temel
E Miinferit temel

23. Duvarlar1 ahsap catkilarin arasina
kerpi¢, tugla tas _gibi . geleneksel
malzemeler doldurularak. insa edilen
yapilar asagidakilerden-hangisidir?
A Himis
B Celik
C Briket
D Tas
E Betonarme

24. 1k taksiti 5.000 TL ve her taksiti % 5
oraninda artan % 20 faiz oranh 6
devrelik devre sonu taksitlerin bu-
giinkii degeri asagidakilerden hangi-
sidir?

A 12.672
B 14.298
C 16.523
D 18.373
E 20.356

25. Dolu birim sayis1 50 ve bos birim sa-
yis1 6 olan bir gayrimenkuliin bosluk
kayb1 orani asagidakilerden hangisi-
dir?

A 8,64

B 10,71
C 1235
D 14,69
E 16,72



Aktif Akademi Egitim Merkezi
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CEVAP ANAHTARI

1. C

Arsanin Net Faaliyet Geliri = 220.000 x
0,05 =11.000

Binanin Net Faaliyet Geliri = 132.000 —
11.000 =121.000

Yillik Amortisman Oran1 = 1 / 20
0,05

Binanin Kapitalizasyon Oran1 = 0,05
0,05=0,10

Binanin Degeri = 121.000 / 0,10
1.210.000

Miilk Degeri = 1.210.000 + 220.000 =
1.430.000

J’_

A
86.250 = (1.500.000 x 0,08 x n) +
(1.500.000 x 0,05 x (1 —n)

86.250 = 120.000n + 75.000 — 75.000n
11.250 = 45.000n

N=11.250 / 45.000 = 0,25 y1l (3 ay)

C

2200 Ax (1 +0045"-1/(1 +
0,045)* x 0,045

221.0 =15.177

D

E

(1 + Nominal Faiz) = (1 +Reel Faiz) x
(1 + Enflasyon Orani)

Reel Getiri Oran1 = [(1,30) /(1,10)] - 1
=0.18

He>E®RoOT

Tasinmaz Degeri = Yap1 Degeri + Arsa
Degeri

A Tasmmmazi Yapt Degeri = 450.000
TL —150.000 TL = 300.000 TL
Yeniden Yapim Maliyet Degeri= Yapi
Degeri + Toplam Amortisman Tutar

A Tasmmmazimin Yeniden Yapim Mali-
yeti = 300.000 TL + 200.000 TL =
500.000 TL

Yillik Amortisman Tutar1 = Yeniden
Yapim Maliyet Degeri x Yillik Amor-
tisman Oran

AKTIF AKADEM

12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.

25.

A Tagmmmazinin Yillik Amortisman Tu-
tar1 = 500.000 TL x % 2 =10.000 TL
Efektif Yas = Toplam Amortisman Tu-
tart / Yillik Amortisman Tutari

A Tagmmazinin Efektif Yas = 200.000
TL /10.000 TL =20 Y1l

Toplam Ekonomik Omiir = 1/Yillik
Amortisman Orant

A Tasinmazinin Toplam Ekonomik
Omiir=1/%2=150 Yil

Kalan Ekonomik Omiir = Toplam Eko-
nomik Omiir - Efektif Yas

A Tasmmazinin  Kalan Ekonomik
Omiir = 50 Y1l - 20 Yal =30 Y1l

E
B
A
C
B
E
B
D
D
C
E
A
D
(1+0,2)5-(140,05)®
BDA =5.000 * [(1+0,2)6¥(0,2—0,05)
B
Toplam birim sayis1  : 56
Dolu birim sayisi 150
Bos Birim sayisi )

Bosluk orani 10,1071

] = 18.373 TL olur.



