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1. 300 m? briit insaat alanmna sahip bir bina-
nin ayrica bitisiginde 25 m? kapal garaji
bulunmaktadir. Bina ve garajin 6mrii 50 yil,
fiili yaslart 7 yil olarak ongoriilmektedir.
Arsa degeri 50 000 $, binanin yeniden insa
maliyeti 70 $/ m? olduguna gore miilkiin de-
geri kac dolardir?

A) 129 150 B) 128 905
C) 126 813 D) 121 905
E) 62 845

2. Yk isletme net geliri 10.000 TL ve bu-
nun %14"ii arsa gelir payr olan yapih bir
tasinmazin yapi kapitalizasyon oram %?2'dir.
Tasinmazin yap1 degeri ka¢ bin TL'dir?

A) 43 B) 86
C) 215 D) 430
E) 500

3. Bir yatirinmci sahip oldugu arsa iizerinde
kath otopark yapmay1 planlamaktadir. Ar-
sada TAKS=0,5 ve KAKS=1,5 ’tur. Arsa
alam 8 000 m”dir. Bir arabanm kath oto-
parkta servis cekirdekleri ve rampalarla
beraber 50 m? alan kapladi, otopark iicre-
tinin her bir arac icin 3 TL oldugu ve her bir
park yerinin giinde 2 arabaya hizmet vere-
cegi diisiiniiliirse briit potansiyel yilhk gelir
ka¢ TL dir?

A) 1440 B) 262 800
C) 288 000 D) 350 400
E) 525 600

4. Iskonto oram %10 olarak belirlenen bir
bolgede, yillik isletme gideri ilk yil i¢in 2 bin
TL olup yillik %10 oraninda azalan, yilhk
briit geliri ise ilk y1l icin 20 bin TL olup %30
oraminda artan bir otel 4 y1l sonunda 800 bin
TL'ye satilacaktir. Buna gore, otelin bugiin-
kii degeri ka¢ bin TL'dir?

A) 512,96 B) 554,96
C) 598,96 D) 612,96
E) 635,96

5. Asagidakilerden hangisi, ¢evresel yipran-
maya ornektir?

A) Yipranmis yer dosemesi

B) Yaninda kamyon durag insa edilen konut

C) Dis cephenin gatlayip su alir hale gelmesi

D) 10 katli apartmanin asansorsiiz olmasi

E) Tesisat su borularinin kire¢lenmesi

AKTIF AKADEM

6. Yilik % 15 nominal faiz oranindan 10 y1l
siireli ayhk geri 6demeli ve 6demelerin ay
sonlarinda yapildigi 200 000 TL tutarindaki
bir konut kredisine ait ipotek sabiti yiizde
kactir?

A) % 19,36 B) % 19,93
C) % 180,00 D) % 1,61
E) % 16,1

7. Piyasa verilerine gore ipotek sabiti %
12,00 6z kaynak Kkapitalizasyon oram %
15°dir. Miilkiin % 80’i kredi yoluyla temin
edilmistir. Miilke ait Net faaliyet Geliri 120
000 TL’dir? Yatirnm bandi teknigini kul-
lanmak suretiyle miilkiin degeri yaklasik
olarak ka¢ TL dir?

A) 952 381 TL

B) 1 000 000 TL

C) 800 000 TL

D) 444 444 TL

E) 757 745 TL

8. Miilkiin yilhik net geliri 120 000 TL’dir.
Faaliyet gider oram1 % 46 ve bosluk oran1 %
4’diir. Bu verilere gore Efektif briit gelir ne
kadardir?

A) 240 000 TL B) 260 870 TL
C) 64 800 TL D) 55200 TL
E) 222 222 TL

9. Bir y1l sonra satin alinmasi planlanan bir
gayrimenkul i¢in 200.000 TL yatirnm yapila-
caktir. %50 sinin 6zkaynak ile karsilanmasi
ve ayhk faiz orammn %1,2 oldugu bir or-
tamda her ay sonunda birikim yapilmasi
planlanmaktadir. Buna gore, bankaya yati-
rilmasi gereken tutar ka¢ TL dir?

A) 6.122 B) 6.411
C) 7.149 D) 7.798
E) 8.113

10. 1995 yili basinda insa edilen bir sanayi
tesisinin bu tarihteki maliyeti 15000 TL’dir.
1995 yiinda 100 olarak alinan maliyet en-
deksi 2005 yili basinda 9000 olmustur. Ayni
yil  tesisin konumlandigr arsanin degeri
650000 TL olduguna gore tasinmazin siiriim
degeri kac TL dir?

A) 1.350.000 TL

B) 1.650.000 TL

C) 2.000.000 TL

D) 1.800.000 TL

E) 3.800.000 TL



Aktif Akademi Egitim Merkezi

11. Yapr yeniden yapim  maliyeti
1.500TL/m2, olusmus toplam amortisman
(yipranma/asinma) tutar1 60.000 TL olan
200m2 yapr alanh 550.000 TL degerindeki
bir konutun arsa pay1 oram %10, arsa birim
m2 degeri ise 3.000 TL’dir. Bu bilgilere gore
arsa yiizolciimii kac m2’dir?

A) 1050 m? B) 1150 m?
C) 1010 m? D) 1100 m?
E) 1200 m?

12. Yeniden insa maliyeti 900 TL/m2 olan
170 m2 yiizol¢iimlii gercek yasi 8 olan bina
175000 TL’ye satilmistir. Arsa payr 68000
TL ve 20000 TL lik digsal eskimenin % 75’i
binaya aittir. Fiziksel eskimenin dogrusal
gerceklestigi varsayimiyla yaklasik olarak
yapimn kalan ekonomik 6mrii hesaplayimz?

A) 40 B) 31
C) 34 D) 43
E) 32

13. En etkin ve verimli kullanim analizinde
yer almayan kriter hangisidir?

A) Fiziksel olarak miimkiin

B)Yasal olarak miimkiin

C) Finansal olarak yapilabilir

D) Azami diizeyde verimli

E) Demografik 6zelliklere uygun

14. Degerlenecek konu miilke denk bir karsi-
lastirilabilir miilk 6 ay énce 100000 TL’na
satilmistir. Zaman diizeltmesi yapabilmek
icin yapilan arastirma sonucunda biri bir yil
once 80000 TL digeri ise diin 88000 TL sa-
tilmis iki denk evden olusan bir veri cifti
buldunuz. Buna goére karsilastirilabilir miilk
icin diizeltilmis satis fiyat1 ka¢ TLdir.?

A) 104000 TL B) 108000 TL
C) 105000 TL D) 110000 TL
E) 102000 TL

AKTIF AKADEMI

Satis 1 Satig 2 Satis 3
SATIS 88000 125000 | 146000
FIYATLARITL
ARSA 42000 55000 70000
DEGERLERI TL
YKM(Yerine 123000 |152000 |174000
koyma Maliyeti)
TL
YAS 20 20 20

15. Yukandaki bilgilere gore 20 yasinda
YKM 164000 TL ve Arsa degeri 35000 TL
olan miilkiin degerini hesaplayiniz.

A) 105,002.105

B) 142,002.105

C) 121.656.321

D) 154,321.000

E) 104,497.278

16. Eski bir yapinin aym insaat malzemeleri
,tasarim ve iscilik kalitesiyle orijinal bicimiy-
le yeniden iiretilmesi halinde hesaplanan
bedel asagidakilerden hangisidir?

A) Tkame bedeli

B) Tasfiye bedeli

C) Yeniden yapim(liretim)bedeli

D) Piyasa degeri

E) Yerine koyma maliyeti

17. Belirli il veya ilcede gecerli kapitalizas-
yon oranimmn diisiik veya ¢arpan katsayisinin
yiiksek c¢ikmasi asagidakilerden hangisinin
ortaya cikmasim saglar?

A) Taginmaz ve tamamlayic1 parcalarinin de-
gerlerinin nispi olarak sabitlenmesine neden
olur

B) Tasinmazin yillik ortalama net gelir ve net
kira gelirinin azalmasina yol acar

C) Gelir yontemine gore hesaplanan birim ta-
sinmaz degerlerinin yiikselmesini saglar

D) Gelir yontemine gdre hesaplanan birim ta-
sinmaz degerlerinin sabit kalmasina neden olur.
E) Tasinmaz ve tamamlayici pargalarinin de-
gerlerinin diismesine yol agar.

18. Yillik net geliri 40 000 TL olan gayri-
menkulun bina degeri 55 000 TL bina kapi-
talizasyon oram % 12 ve arazi kapitalizas-
yon orani ise % 10 ise gayrimenkulun top-
lam degeri ka¢ TL dir?

A) 334000 TL

B) 389000 TL

C) 342500 TL

D) 287500 TL

E) 121000 TL
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19. Bir konutun satin ahnmasinda %40 ora-
ninda bor¢ (yabanci1 kaynak), %60 oraminda
o0zsermaye kullamlmistir. Aylik bor¢ servisi
3.000 TL ve ipotek sabiti (ipotek kredisi ka-
pitalizasyon orani) %18 ise, konutun degeri
yaklasik ne kadardir?

A) 200.000 TL

B) 250.000 TL

C) 300.000 TL

D) 400.000 TL

E) 500.000 TL

20. Yerine koyma maliyeti 345.000 TL olan
bir 25 yasinda bir konutun kalan faydah
omrii 15°dir. Kisa 6miirlii unsurlarm YKM
50.000 TL olduguna gore uzun omiirlii un-
surlarin eskimesi ne kadardir?

A) 116.700 TL

B) 110.625 TL

C) 123.700 TL

D) 129.670 TL

E) 98.346 TL

21. Yilhk net geliri 40 000 TL olan gayri-
menkulun bina degeri 55 000 TL bina kapi-
talizasyon oram % 12 ve arazi kapitalizas-
yon orani ise % 10 ise gayrimenkulun top-
lam degeri ka¢ TL’dir?

A) 334000 TL

B) 389 000 TL

C) 342500 TL

D) 287 500 TL

E) 121000 TL

22. Asagidakilerden hangisi konut finansman
modellerinden biri degildir?

A) Mevduata Dayali Konut Finansmani

B) ipotek Bankalari

C) Ikincil Konut Kredisi Piyasast

D) Dogrudan Finansman

E) Kalkinma ve Yatirim Bankalari

AKTIF AKADEM

23 ve 24. sorular asagidaki bilgilere gire ce-
vaplanacaktir.
Bir aligveris merkezine (AVM) iliskin maliyet
ve gelir verileri asagidaki tabloda verilmistir.
AVM’nin dogrusal yipranacagi varsayilmakta-
dir.

Veri AVM
Arsa yiizolgiimii (m?) 2.250
Yapi yiizolgtimii (m®) 7.500
Kiralanabilir alan (m?) 6.000
Briit gelir (TL/m?/ay) 30
Isletme gideri (TL/y1l) 96.000
Yap1 yas1 (yil) 8
Yapi kalan 6mrti (y1l) 68
Kapitalizasyon orani (%) 7,5
Bosluk oran (%) 15
Arsa degeri (TL/m?) 6.000
23. Bu bilgilere gore, AVM'nin degeri kag¢
TL dir?

A) 9.120.000

B) 15.040.000
C) 23.200.000
D) 23.392.000
E) 27.520.000

24. Yukaridaki bilgilere gore, AVM’nin m’
maliyet bedeli ka¢ TL dir?

A) 1.406

B) 1.445

C) 1474

D) 2.031

E) 2.089

25. 160.000 TL kredi kullanarak alinms bir
konutun Kkapitalizasyon orami 0,08 ve bor¢
kapsama oram 1,60'tir. Alinan kredinin 1,25
kat1 degerde olan konutun kredi geri 6deme
tutar yaklasik ka¢ TL/ay'dir?

A) 633

B) 733

C) 800

D) 833

E) 933
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