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1) izmir’ de bulunan bir konut icin tah-
mini deger olarak 785.000 TL tahmin
edilmektedir. Yoredeki briit gelir carpa-
m 20, net gelir — briit gelir oram 0,80
olduguna gore Konutun ayhk net gelirini
hesaplayimiz?

A) 1.451 TL B) 4.428 TL
C)3.215TL D) 2.315 TL
E)2.617 TL

2) Teknik omrii 100 yil olan bir yapida
meydana gelen yipranma 0.25° dir. Yip-
ranmanin dogrusal oldugunu varsayarak
yap1 yasini hesaplayimz?

A) 85 B) 65
C) 45 D) 75
E) 15

3) Cevresinde yogun olarak giiriitii etkisi
bulunan bir konutun, bu tiir bir etki
alinda bulunmayan baska bir konuta
gore kira geliri ayda 500 TL daha azdir.
Yapr degeri/Arsa degeri oram 0,80 ve
briit gelir carpaninin 5 olmasi durumun-
da, konuttaki cevresel yipranma miktari
ne kadardir?

A) 20.000 B) 24.000
C) 28.000 D) 36.000
E) 42.000

4) Donem basinda X TL ye satin alinan
konut donem sonunda 150.000 TL’ye
satilmustir. ilgili donemde %10 reel getiri
saglanms olup, donem basinda enflasyon
fiyat endeksi 1.200, donem sonunda enf-
lasyon fiyat endeksi 1.300 olarak gercek-
lestigine gore konut ka¢ TL’ye satin
alinmistir?

A) 125.874 TL
C) 225.165 TL
E) 130.560 TL

B)151.262 TL
D)110.184 TL

AKTIF AKADEM

5) Piyasa verilerine gore ipotek sabiti %
12,00 6z kaynak kapitalizasyon oran1 %
15°dir. Miilkiin % 80’i kredi yoluyla te-
min edilmistir. Miilke ait Net faaliyet
Geliri 120.000 TL’dir? Yatirnm bandi
teknigini kullanmak suretiyle miilkiin
degeri yaklasik olarak kac¢ TL’ dir?

A) 1.100.115TL
B) 955.000 TL
C) 865.154 TL
D) 1.254.000 TL
E) 952.380,95 TL

6) Ticari miilkiin iirettigi yillik Kkira geliri
400.000 TL ve kira dis1 gelirleri de kira
gelirlerinin % 5’i kadardir. Piyasa veri-
lerine gore miilkiin bulundugu yerdeki
bosluk oram1 % 8’dir. Yillik sabit gider-
ler 20.000 TL ve Degisken giderler de
efektif briit gelirin % 45’i kadardir. Bu
veriler altinda Miilkiin iirettigi gelir ka¢
TL’dir?

A) 225.569 TL
B) 189.625 TL
C) 192520 TL
D) 135.655 TL
E) 175.000 TL

7) Briit alam 150 m? ve arsa payr 0.20
olan bir dairenin yeniden insa maliyeti
450 TL/m? dir. Arsas1 400 m?, arsa rayici
ise 125 TL/m? dir. Bina Mayis 1980 de
tamamlanmis ve binanin ekonomik 6mrii
100 yil olarak belirlenmistir. Yipranma-
nin dogrusal oldugu varsayilarak tasin-
mazin Mayis 2005 teki degerini hesapla-
yiniz.

A) 60.450 TL B) 60.250 TL
C) 62.850 TL D) 63.550 TL
E) 61.350 TL
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8) Bir ofis binasi bir ay once 500.000 TL’
ye satilmistir. Yilhk briit geliri ise
200.000 TL’ dir. Miilkiin briit gelir car-
pani kactir?

A) 2,5 B) 3,4
C) 4,5 D) 2,8
E) 2

9) Asagidaki tablo, sanayi bolgesinde
bulunan arsalarin alan ve yapilanma
kosullarim1  gostermektedir. Bolgedeki
arsa fiyat artis1 yilbaslarinda olmak kay-
diyla, 2002 yilinda %38, 2003 yilinda %7,
2004 yilinda %11 olmustur. D arsasinin
2004 yili basindaki degeri ka¢ TL'dir?

Veri A B C D
Alan (m?) 500 600 500 | 600
Yiikseklik (m) 9,5 9,50 12,50 | 12,5
TAKS 0,25 | 0,20 0,25 | 0,2
KAKS 0,75 | 0,60 1,25 1
Satis Yil 2002 | 2002 | 2003 |2004
Deger (TL) 25.000 | 23.000 | 30.000 | ?

A) 38.000 TL B) 37.844 TL
C)38.744 TL D) 39.644 TL
E) 38.966 TL

10) Asagidakilerden hangisi tasimnmaz
degerlerini artirici yonde etkileyen fak-
torlerden biri degildir?

A) Kentlere go¢ ve kentlerde niifus yigil-
masi

B) Yap: malzemesi fiyatlarindaki stirekli
artis

C) Kent ekonomik hayatinda 6nemi olan
bliylik bir ya da birkac aligveris merkezinin
faaliyetine son vermesi

D) Belediyelerin imar ve miicavir alan si-
nirlarindan sonra baglayan ve yapilara veri-
len parselasyon izni

E) Yatirimlarin biiyiik 6l¢iide vergi indiri-
mi, kredi kolayliklari, siibvansiyonlar vb.
durumlar ile desteklenmesi

AKTIF AKADEMI

11) Satis fiyati ile efektif briit gelir ara-
sindaki iliski asagidakilerden hangisi ile
ifade edilir?

A) Net Gelir Carpant

B) Potansiyel Briit Gelir Carpani
C) Net Efektif Gelir Carpani

D) Efektif Briit Geliri Carpani
E) Briit Efektif Gelir Carpani

12) Asagidakilerden hangisi riskten ko-
runmak amaciyla kullanilan finansal
araclardan biri degildir?

A) Forward Sozlesmeleri
B) Future S6zlesmeleri
C) Swap

D) Finansman Bonosu
E) Opsiyon

13) Medeni Kanunun 684. maddesi 2.
Fikrasinda yer alan “yerel adetlere gore
asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok
edilmedikce zarara ugramadikca veya
yapisi degistirilmedik¢ce ondan ayrilma-
sina olanak bulunmayan parcas1” olarak
tammmlanan kavram asagidakilerden
hangisidir?

A) Eklenti

B) indirme

C) Teferruat

D) Miitemmim ciiz
E) Fiziki kosullar

14) Duvarlann ahsap catkilarin arasma
kerpig, tugla tas gibi geleneksel malzeme-
ler doldurularak insa edilen yapilara ne
ad verilir?

A) Himis Yapi

B) Bordiir Yap1
C) Briket Yap1

D) Ahsap Yap1

E) Celik Yap1
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15) Taraflarin, yani alacakh ve borg¢lu-
nun, birlikte tapu memuru huzurunda
ipotek sozlesmesine veya borclunun olii-
me bagh tasarrufuna dayanarak resmi
sekilde yaptiklar1 ve tapu Kkiitiigiine tes-
cille kurduklari ipotek tiiriine ne ad veri-
lir?

A) Kanuni Ipotek

B) iradi ipotek

C) Tescile Tabi Olmayan ipotek.
D) Yap1 Ipotegi

E) Ust Sinir Ipotegi

16) Aym1 binanin yeniden insa edilmesi
icin gerekli olan veya satin alinmasi i¢in
odenmesi gereken bedele ne ad verilir?

A) Tkame bedeli

B) Tasfiye bedeli

C) Yeniden yapim(iiretim)bedeli
D) Piyasa degeri

E) Yerine koyma maliyeti

17) GYO’lann Gayrimenkullere, gayri-
menkul projelerine ve gayrimenkule da-
yalhi haklara aktif toplaminin en az %
ka¢1 oraminda yatirnm yapmak zorunda-
dirlar?

A) %50 B) %51
C)%75 D) %40
E) %100

18) Yakin bir tarihte satilan tasinmazla-
rin satis fiyatlarimin o6zelliklerinin top-
lanmasi ve farkhihiklarinin matematiksel
olarak dikkate alinmasiyla degere etki
eden ayarlamalarin yapildig1 degerleme
yontemi asagidakilerden hangisidir?

A) En 1yi kullanim analizi

B) Maliyet yaklagimi

C) En verimli kullanma analizi
D) Gelir kapitalizasyonu

E) Emsal karsilagtirma

AKTIF AKADEM

19) Gayrimenkul Yatirim Ortakhgiyla
yaptig1 bir sézlesme cercevesinde ortak-
liga proje gelistirme ve kontrol hizmetle-
ri de dahil olmak iizere ortakhik portfo-
yiiniin gelistirilmesi ve alternatif yatirnm
imkinlarinin  arastirllmasina  yonelik
hizmet sunabilen sirketlere ne ad verilir?

A) Bagimsiz denetim sirketi
B) Miiteahhit

C) Danigman Sirket

D) isletmeci sirket

E) Yonetici sirket

20)

I. Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kira-
ya verilmesi

II. Gayrimenkul yatirim ortakligr portfo-
yiinde yer alan ve y1l icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan
varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti

[II. Gayrimenkul yatirim ortakligina nakdi
sermaye konulmasi

IV. Portféyde yer alan gayrimenkullerin,
haklarin ve gayrimenkule dayali projelerin
alim veya satimi

V. Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi

Yukaridakilerden hangileri gayrimenkul
yatirnm ortakhklar1 tarafindan degerle-
me yaptirilmasi zorunlu islemlerden biri

degildir?

A) Yalmz I
B) Yalniz III
C) lvelll
D) LIl veV
E) LIVveV
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21)

I- Mekansal Strateji Plani
II- Cevre Diizeni Plam
[11- Nazim Imar Plan
IV-Imar Planlar

V- Uygulama imar Plan1

Planlama kademeleri, iist kademeden alt
kademeye dogru siralamasi1 Asagidaki-
lerden hangisidir?

A) I-11- V- 1-V
B) I- 1I- 1I- V-V
C) -I- V- 111-V
D) - 1I- 1- V-V
E) I- 1I- - V-V

22) Bitkisel iiretimde; topragin fiziksel,
kimyasal ve biyolojik o6zelliklerinin kom-
binasyonu yore ortalamasinda iiriin al-
nabilmesi i¢in simirlayici olmayan, topog-
rafik simirlamalan yok veya c¢ok az olan;
iilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulu-
nan, halihazir tarimsal iiretimde kullani-
lan veya bu amacla kullamma elverisli
olan arazilere ne ad verilir?

A) Asgari tarim arazisi
B) Dikili tarim arazisi
C) Mutlak tarim arazisi
D) Ozel iiriin arazisi

E) Marjinal tarim arazisi

23) ipotek kredisi bor¢ bakiyesi enflas-
yon oraninda degistirilirken, kredi faiz
oranlari gelir artis oranina gore degistiri-
len ipotek kredisi tiirii asagidakilerden
hangisidir?

A) Degisken ipotek kredileri

B) Iki asamal1 ipotek kredileri

C) Kaydirilabilir ipotekli krediler
D) Cift oranl ipotek kredileri

E) Karma ipotek kredileri

AKTIF AKADEMI

24) Konut finansmanina yonelik bir
menkul kiymetlestirme araci olarak kul-
lanilan ve ""Covered Bond'’' olarak ad-
landirilan menkul kiymetlerin en énemli
ozelligi asagidakilerden hangisidir?

A) Son yillarda sadece konut finansmaninin
gelismis oldugu iilkelerde degil, kurumsal
bir konut finansman sistemi kurmakta olan
gelismekte olan iilkelerde de kullanilmast

B)Fon yapisindan farkli olarak, menkul
kiymetlestirilen varliklarin ihrag¢inin bilan-
cosu icinde kalmasi ve kredi riskine karsilik
thrag¢inin garanti vermesi

C) Ozellikle Kita Avrupa’sinda kullanilmasi
D) ipotek teminatli olmasi
E) Varlik teminatli olmasi

25) Yapim elemanlarina gore Asagidaki-
lerden hangisi tasiyici elemanlar arasin-

da sayillamaz?
A) Désemeler,

B) Merdivenler,
C) Catilar,

D) Kirisler,

E) Dogramalar

Test Bitti.

Cevaplarimizi1 Kontrol Ediniz.
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Cevap Anahtarn

1. E
2. D
3. B
4. A
S. E
6. C
7. B
8. A
9. B
10. C
11. D
12. E
13. D
14. A
15. B
16. A
17. B
18. E
19. C
20. B
21. A
22. C
23. D
24, B
25. E

Sayisal Sorularin Coziimleri

1. Soru:
Briit gelir Carpani = Deger / Briit Gelir

20=785.000/ Briit Gelir

Briit Gelir = 39.250

Net gelir Briit Gelirin 0.80’ i olduguna gore
39.250*0,80 = 31.400 TL

Yillik Net Gelir=31.400 TL

Aylik Net Gelir=31.400/12=2.617 TL

2. Soru:

Yapinin Fiili Yasi= Yipranma oram * Teknik Omiir
Yapinin Fili Ya$1=0,25*100= 25 yil

Yapmin Kalan Omrii= Teknik Omiir-Yapinin Fiili
yas1

Kayinm Kalan Omrii= 100-25= 75 yil

AKTIF AKADEM

3. Soru:
500*12*5=30.000 TL
30.000*0,80=24.000 TL

4. Soru:

Enflasyon Orani = (1300 — 1200) / 1200 = 0,0833
1+Nominal Getiri Oran1 =

(1+Reel Getiri Orani) * (1+EnflasyonOrani)
1+Nominal Getiri Oran1 = 1,10 * 1,0833

1+Nominal Getiri Oran1 = 1,1917

Donem Bagt Deger = 150 000 / 1,1917 =
125.874 TL

5. Soru:
Kapitalizasyon Oran1 = 0,12*0,80 + 0,15*0,20 =
0,126 Deger = 120 000 / 0,126 = 952 380,95 TL

6. Soru:

Efektif Briit Gelir = 400 000 * (0,92) * (1,05) =
386.400TL

Giderler = 20.000 + 386.400 * 0,45 = 193.380

Net Gelir = 386.400 — 193.380 = 192.520 TL

7. Soru:

Bina maliyet degeri = (150 m? * 450 m?) - yipran-
ma(25/100=0,25)=67.500 - 16.875= 50.625

Arsa degeri= 400 m* * 125 TL=50.000 TL

Arsa pay1 degeri= 50.000 * 0,20= 10.000 TL
Deger=Arsa payt degeri + bina maliyet degeri =
50.625 +10.000 = 60.250 TL olur.

8. Soru:
Briit gelir ¢carpani= Deger/Y1llik Briit Gelir
500.000/200.000 = 2,5

9. Soru:

A arsasinin simdiki degeri
=25.000*1,08*1,07*1,11= 32.067,90 TL

B arsasimin simdiki degeri =23.000*1,08 *1,07
*1,11=29.502,47 TL

C arsasinin simdiki degeri =30.000%1,07*1,11 =
35.631TL

A arsasinin toplam ingaat hacmi = 500 * 9,50 * 0,25
=1187,5m3

B arsasimin toplam insaat hacmi = 600 * 9,50 * 0,20
= 1140 m3

C arsasinin toplam insaat hacmi = 500 * 12,50 *
0,25 = 1562,5 m3

1 m3 insaat hacmi degeri

A i¢in=32.067,90 / 1187,5 = 27,00455 TL/m3

B igin =29.502,47 / 1140 = 25,87936 TL/m3
Cicin=35.631/1562,5=22,80384 TL/m3
Ortalama = (27,00455 + 25,87936 + 22,80384) / 3 =
25,22925 TL/m3

D'nin Degeri = 25,22925 * 600 * 12,5 * 0,2 =
37.843,87 TL



