Gayrimenkul Degerleme Esaslan

19/12/2015 Sinavi

1) Katilm paylan sadece nitelikli
yatirimcilara satilmak Gizere kurulan
fon Asadidakilerden hangisidir?
A)degisken Fon
B)fon sepeti
C)serbest yatirim fonu
D)Gayrimenkul Yatinm Fonu
E)bzel fon

Cevap: D

Gayrimenkul yatirim fonlari (GYF) portfoy
yonetim sirketleri ile gayrimenkul portfoy
yonetim sirketleri tarafindan kurulabilecek
olup, GYF katima paylari nitelikli
yatirimcilara satilacaktir.

2) Birlikge belirlenen meslekilke ve
kurallarina uymayacak fiil ve islemlerde
bulunan Birlik Uyelerine hangi ceza
verilemez
A uyari
B kinama
C spk uyelidinden gecici gikartma
D spk Uyeligind ¢ikarma
E malvarhidina el koyma

Cevap: E

a) Uyan

b) Kinama

c) Idari para cezasi

d) Birlik tyeliginin askiya alinmasi

e) Birlik tyeliginin iptal edilmesi

AKTIF AKADEMI

3) Hangileri gayrimenkul yatirimlarinin

avantajlanndandir?

I. Gayrimenkul degerinin artmasi

II. Sermaye kazanglari

I11. Beklenen gelir dedisikliginin y iksek
olmasi

IV. Enflasyona karsi korunma

a)YalnizIII b) yalmzIVc) Il ve 111 d) I, II
ve lll e) I, IT ve IV

Cevap: E

- Gayrimenkul Degerinin Artmasi

- Gayrimenkul Yatinmlari ile Enflasyona
Karsi Korunma

- Beklenen Gelir Dediskenlidinin Az
Olmasi

- Sermaye Kazanglan

4) Bir mekann alt ve Ustiinii olustu-

ran Yyatay tastyict yapi elemanma
ne ad verilir?

A) Doseme

B) Kolon

C) Kiris

D) ince Yap:

E) Temel

Cevap: A

Doseme: Doseme, bir mekann alt
ve Ustiinii olusturan yatay tastyict
yap1 elemam olarak adlandrilir.
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5) Degisken faizli konut finansmam
sozlesmeleri  diizenlenirken  veya
s0zlesmede Dbelirtilen donemlerde
faiz oram ayarlamasi yapilrken,
Tiirkiye Istatistk Kurumu tarafin-
dan aciklanan Tiketici Fiyat En-
deksi yillk ylizde degisim oram
esas alnmaktadr. TUFE yillk
degisin orant hangi aydan itiba-
ren esas almir?
A) I¢inde bulunulan aydan iki 6n-
ceki ayda

B) Icinde bulnulan aydan bir on-
ceki ayda

C) icinde bulunulan yidan iki &n-
ceki ayda

D) icinde bulinulan aydan ii¢ on-
ceki ayda

E) icinde bulmulan yidan iic on-
ceki ayda

Cevap: A

Degisken faizli konut finansmam soz-
lesmeleri  diizenlenirken veya sozles-
mede belirtilen donemlerde faiz oram
ayarlamas: yapilrken, i¢inde bulunu-
lan aydan iki 6nceki ayda Tiirkiye Is-
tatistlk Kurumu tarafindan agiklanan
Tiketici Fiyat Endeksi yillik yiizde
degisim oramn esas almacaktir.

AKTIF AKADEM(

6) Gayrimenkulin tahrip olmasi, ge-
nel veya yatmmcmmn ekonomik
kosullarmdaki degisiklikler ve sa-
hiplk  haklarmn yitirilmesi ~ gibi
durumlarda  gayrimenkule yatirr-
lan  sermayenin  kaybedilmesi
miimkiin olmaktadr. Bu durum
asagidakilerden hangisi ile ifade
edilebilir?

A) Getiri Kaybi

B) Ana para kayb1

C) Yapsal risk

D) Likidite riski

E) Yasal risk

Cevap: B

Anapara Kaybi: Gayrimenkuliin tah-
rip olmasi, genel veya yatrimcmmn
ekonomik kosullarmdaki degisiklikler
ve sahiplk haklarmmn yitirilmesi gibi

durumlarda  gayrimenkule  yatirilan
sermayenin  kaybedilmesi  miimkiin
olmaktadr.

7) Dogal malzemelerin (ahsap, tas
vb.) wveya yapay malzemelerin
(kerpig, briket, tugla, kumtasi, gaz
beton vb.), bir mineral baglayici
le yapimis har¢  kullanilarak
Oriilmesi ya da hargsiz olarak
Orlilmesi sonucu elde edilen, ken-
di kendini tastyan yapr cesididir.
Tastyic1 Sistemine gore yukarida-
ki smiflandirma hangi tiir yapidir?

A) Kagir (yigma) yapi

B) Iskelet yap1

C) Ahsap (betenorma) yapi
D) Prefabrik yapi

E) Ahsap yap:

Cevap: A
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Kagir (Yigma) Yapilar: Dogal
malzemelerin (ahsap, tas vb.) veya yapay
(kerpig,

kumtasi, gaz beton vb.), bir mineral

malzemelerin briket, tugla,
baglayici ile yapilmis harg kullanilarak
orilmesi ya da hargsiz olarak Orldlmesi
sonucu elde edilen, kendi kendini tasiyan
yap! c¢esididir. Kullanilan malzemenin
6zellikleri, Yapr zemini Yapinin kullanim
amaci yigma yapilann bigimlendirilmesinde
rol oynamaktadir.

8) Kisisel birkkimleri yetersiz olan ve
ek kaynaga ihtiyag duyan kisilerin
bu ihtiyaglarm, kigisel iligkilerini
kullanarak kaynak fazlasi olan ki-
si (yakm aile c¢evresinden ya da
meslektaglarmdan) veya  kurum-
lardan  (igverenlerinden)  temin
etmeleri durumunda asagidakiler-

den hangi gayrimenkul finansman
yontemini gergeklestirmis olurlar?

A) Dogrudan finansman yontemi

B) Birkimli bor¢ finansman yon-
temi

C) Geri 0Odemesiz finansman yon-
temi

D) Hatrr senetli finansman yontemi
E) Mevduat finansman yontemi

Cevap: A

Dogrudan Finansman Yontemi:
Kisisel birkkimleri yetersiz olan ve
ek kaynaga ihtiyagc duyan kisilerin
bu ihtiyaglarmi,  kisisel iliskilerini
kullanarak kaynak fazlasi olan kisi
(yakm aile ¢evresinden ya da mes-
lektaglarmdan)  veya  kurumlardan
(isverenlerinden)  temin  etmeleri
dogrudan finansman yontemi olarak
adlandrilmaktadr.

AKTIF AKADEMI

9) 01.01.2010°da 5 yil vadeli olarak
ahman ipotekli konut kredisinin
01.01.2013 tarihinde tamamnn

odenmesi  durumunda erken
odeme  risk  primi  yiizde
kac¢’dir?

A) Erken Odenen tutarm %2’ lik
erken 6deme risk primini

B) Erken o6denen tutarm %1’ lik
erken 6deme risk primini

C) Erken odenen tutarm %3’ lik
erken 6deme risk primini

D) Borcunu vadesinden 6nce kapat-
g1 i¢in risk primi 6demez

E) Kullamlan  Toplam  kredinin
%2’ lik erken 6deme risk pri-
mini

Cevap: B

Tiirkiye’de gelismis iilke uygulama-
larma benzer olarak 5582 sayih Ka-
nun, faiz oranm sodzlesmede sabit
olarak belirlenmesi  durumunda bir
ya da birden fazla 6demenin vade-
sinden Once yapimasi durumunda
kredi veren kuruluslara kredi borglu-
larmdan  erken  Gdenen  tutarm
%2’sini gegemeyecek sekilde “erken
O0deme tazminat” talep etme hakki
tanmustr. Taraflar arasmda yapilan
sO0zlesmede oranlarm degisken ola-
rak belirlenmesi halinde ise, kredi
borglularmdan erken Odeme {icreti
talep edilemeyecegi ilgili Kanunda
ackkca belirtimistir. Diger taraf-
tan 28 Mavwis 2014 tarihinde
yiiriirliige giren 6502 sayil
Tiiketicinin Korunmasi
Hakkindaki Kanun ile birlik-

te ipotekli konut kredisi ¢eken tiike-
ticilerm, bu kredilerini erken 6deme-

leri durumunda mevecut diizenleme-
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lere gore; 6demek zorunda olduklar
%2’lik erken oOdeme tazminatmin,

kalan vadesi 36 ayl asma-

yan Kredilerde erken édenen
tutarin_%1’ini_gecemevecegi sck-

lnde yeni ve Onemli bir diizenleme-
ye gidilmistir.

Cekilen Kredi 60 ay vadelidir.
Bu yiizden;

01.01.2010 ile 31.12.2010 tarihle-
rinde 11 ay kredi 6demesi yapihus-
tir.

01.01.2011 ile 31.12.2011 tarihle-
rinde 12 ay kredi 6demesi yapihmis-
tir.

01.01.2012 ile 31.12.2012 tarihle-
rinde 12 ay kredi 6demesi yapilmis-
trr.

01.01.2013 tarihi itibariyle kredinin

kalan vadesi 25 avdir. Bu

nedenle diizenlemeye gore erken
odeme risk primi_%1’dir.

10) UFRS’ye gore Cari varlklar. Is-
letmenin  faaliyetlerinde  siirekli
bir sekilde kullanlma niyeti bu-
lunmayan varlklardr.  Asagidaki-
lerden hangisi cari varlklardan
sayllamaz?

A) Stoklar,

B) ticiincii
borglari,

C) kisa vadeli yatrimlar

D) kasa veya bankadaki nakit

E) Amortisman

kigilerin  isletmeye

Cevap: E

AKTIF AKADEM(

Cari varliklar: Isletmenin faa-
liyetlerinde  siirekli bir sekilde
kullanlma  niyeti  bulunmayan
varlklardr. Stoklar, {igiincii ki-
silerin isletmeye borglar,, kisa
vadeli yatrmlar ve kasa veya
bankadaki nakit cari varhk oOr-
nekleridir.

11) Projenin gerektirecegi nakit ¢i-
kislamin  bugiinkii degeri ile
ekonomik o6mrii boyunca sagla-
yacagr nakit girislerinin bugiin-
kii degerini esit kilan iskonto
faiz oranmma ne ad verilir?

Cevap: ic Verim Oranidir.

I¢ verim oram:: Iskonto edilmis nakit
akmu yontemi olarak da bilinen i¢ ve-
rim (karllk) oram “projenin gerekti-
recegi nakit cikislarmm buglinkii de-
geri ile ekonomik Omrii boyunca sag-
layacagi nakit grrislerinin  bugiinkii
degerni esit kilan iskonto faiz orant”
Olarak tanimlanmaktadir.

12) Bir miilke iliskin net nakit akisla-
rmn  bugiinkii degerini  sermaye
yatrmmm  buglinkii  degeriyle
esitleyen indirgeme oram asagr-
dakilerden hangisidir?

A) I¢ verim orant

B) Oz sermaye getiri oram

C) Direkt Kapitalizasyon Yontemi
D) Yatrim bandi oram

E) Beklenen getiri oram

Cevap: A

i¢ Verim Oram: Bir miike iliskin
net nakit akislarmm bugiinkii dege-
rini  sermaye yatrmmm  buginkii
degeriyle esitleyen indirgeme oranr
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dr. I¢ verim oram hem yatrian
sermayenin getirisini hem de orijinal
yatrmm  getirisini yansitmaktadir
ve bu getirilerin her ikisi de potansi-
yel yatrimeilarm g6z Oniine aldikla-
11 temel unsurlardir.

13) Bir yatrm aracmm tasidig1 risk-
lerin fiyatlara yansitimast,
Riskli bir yatrm aracmmn bek-
lenen getirisi ile risksiz bir ara-
cm beklenen getirisi arasmdaki
farklar olarak da hesaplanabilen
getiri farkma ne ad verilir?

A) Risk primi

B)
Q)

Enflasyon Primi
Fiyat artis primi

D) Marjinal Prim

E)

Iskonto primi

Cevap: A

Risk Primi, bir yatrm aracmmn tasr-
dig risklerin fiyatlara yansmmasi risk
primidir. Riskli bir yatrm aracmnn
beklenen getirisi ile risksiz bir ara-
cm beklenen getirisi arasmdaki fark
olarak da hesaplanabilir.

18) “Risksiz Faiz Oran’ min belir-
lenmesinde asagidakilerden
hangisi kullanilir?

A) Devlet I¢ Borglanma Senedi

B) Libor oram

C) Para politikas1 reeskont faiz oram

D) Merkez Bankasmn Reeskont Is-
lemlerinde Uygulanan faiz oram
Oran

E) Merkez Bankasmmn Avans islem-
lerinde uyguladig1 faiz oram

Cevap: A

Risksiz Faiz Oram, devletn i¢ piya-
sadan aldigi borcu geri O0deyememe

AKTIF AKADEMI

ihtimalinin ~ bulunmadi®i  varsaymy,
devlet i¢ borglanma senetlerini yii-
kiimliligii yerme getrme agisindan
risksiz oldugu varsayimmi dogurur.

19) Asagidakilerden hangisi gay-
rimenkul projelerinin  degerle-
mesinde  kullamlan  dinamik

yontemler arasinda yer almaz?

A) Net bugiinkii deger
B) Karlilik endeksi

C) Fayda- maliyet oram
D) I¢ verim oram

E) Net nakit akis analizi

Cevap: E

Belirlilik varsaymm altmda proje
degerleme  yontemlerini, paranm
zaman degerini dikkate almayan
(statik) yontemler (geri 6deme si-
resi yontemi) ve parann zaman
degermi dikkate alan (dinamik)
yontemler (net bugiinkii deger, i¢
verim oram ve karllik endeksi
(Fayda-Maliyet Oram)) olarak ele
almak miimkiind{ir.

20) Anapara ve faiz 6demelerinin soz-
lesmede belirtilen vadede sonlan-
dirilabilmesi i¢cin ara donemlerde
yapilacak toplu o6demelere ihtiyag
duyuldugu ya da vadenin sonunda
kalan borg¢ tek bir seferde 6dendi-
gi ipotekli konut kredisi tiiri asa-

gidakilerden hangisidir?

Cevap: Balon Odemeli Ipotekli
Konut Kredisidir.
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Balon Odemeli Ipotekli Konut
Kredisi: Bu tiir kredilerde dii-
sik pesinath ve disikk geri
o0demeli bir plan hazirlanmakta,
anapara ve faiz o6demelerinin
sozlesmede Dbelirtilen vadede
sonlandirlabilmesi icin ara do-
nemlerde (0rnegin 3 ayda bir, 6
ayda bir ya da tiiketicinin tale-
bine gore belirlenen sikhikta)
yapilacak toplu o6demelere ihti-
ya¢c duyulmakta ya da vadenin
sonunda kalan bor¢ tek bir se-
ferde odenmektedir. Kredi faiz
oram sabittir.

21)Digiik pesinath ve digiik geri

O0demeli birr plan hazrlanmakta,

anapara ve faiz 0demelerinin soz-

lesmede belirtilen vadede sonlan-

drilabilmesi i¢in ara donemlerde

(6rnegin 3 ayda bir, 6 ayda bir ya

da tiiketicmin talebine gore belir-

lenen sklkta) yapilacak toplu

O0demelere ihtiyac duyulmakta ya

da vadenin sonunda kalan borg

tek birr seferde Odenmektedir.

Kredi faiz oram sabittir

Yukaridaki ifade hangi tiir kredi

tanmu i¢inde ifade edilebilir?

A) Indirimli Ipotekli konut kredi-
SI

B) Balon o6demeli ipotekli konut
kredisi

C) Avyarlanabilir  faizli
konut kredisi

D) Karma ipotekli konut kredisi

E) Sabit Amortismanh  Ipotekli
Konut Kredisi

ipotekli

Cevap: Balon Odemeli Ipotekli

Konut Kredisidir.

AKTIF AKADEM(

Balon Odemeli Ipotekli Konut
Kredisii Bu tiir kredilerde diisiik
pesinath ve diisik geri 6demeli bir
plan hazirlanmakta, anapara ve
faiz O0demelerinin sozlesmede be-
lirtilen vadede sonlandirilabiimesi
icn  ara donemlerde (6rnegin 3
ayda bir, 6 ayda bir ya da tiiketici-
nin talebine gore belirlenen siklik-
ta) yapilacak toplu ddemelere ih-
tiyac duyulmakta ya da vadenn
sonunda kalan borg tek bir seferde
O0denmektedir. Kredi faiz oram sa-
bittir.



