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Bilmiyoruz baska toplumlarda da bdyle midir ama bizim tilkemizde
herhangi bir dost meclisinde mesleginiz dgrenildiginde soru yag-
muruna tutulursunuz. Bu soru yagmuruna en ¢ok doktor ve avu-
katlar maruz kalirlar. Son zamanlarda bu soru yagmuruna maruz
meslekler grubuna bizim gibi gayrimenkul degerleme uzmanlar
da dahil oldular.

Hemen her ortamda gayrimenkul degerleme uzmani oldugumuz
ogrenildiginde pek cok soruyla muhatap oluyoruz. Bizler de bir kis-
mi teknik, bir kismi hukuki, bir kismiise yatinma yénelik bu sorular
miimkiin oldugunca basit bir dille cevaplamaya calisiyoruz.

iste bu kitap da gayrimenkul yatinmyla ilgili sikca sorulan sorular
herkesin anlayabilecegi sade bir dille yanitlama ihtiyacindan ortaya
ciktr. Once sorulan sézlii olarak yanitladik. Ardindan bant kayitlanni
yaziya doktiik. Bu nedenle ortaya sohbet havasinda bir metin cikti.
Tabii bu sohbet iki ayn kisiyle yapildigindan, soruyu cevaplayana
gore yer yer metnin Gslubu farklilasti.

Biz miimkiin oldugunca genis kapsamli ve kolay okunabilir bir me-
tin ortaya ¢ikarmaya calistik. Elbette kitabimizda deginemedigimiz
konular da oldu. Kitabimizdaki konularin disinda merak ettikleriniz
olursa http://bit.ly/SGY2020 (6zgiin link https://www.igd.com.tr/ya-
yinlar/web/sorularla-gayrimenkul-yatirimi-2-baski-2020/) adresine
soru ve yorumlarinizi birakarak ileriki baskilara katkida bulunabilir-
siniz.

Bu vesileyle kitabimizin ilk baskisini okuma nezaketi gostererek yo-
rumlarda bulunan, bazi diizeltmelere dikkat ceken, dnerilerini ile-
ten, yeni bir baski icin bizleri cesaretlendiren Prof. Dr. Cem Mehmet
Baydur, Burak Celik, Ferit Canbek, Hakan Arier, Hiiseyin Atilgan ve
Murat Gliney'e de icten tegekkiirlerimizi sunuyoruz.

Keyifli okumalar...
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Yatinnm nedir, insanlar neden

yatinm yaparlar?

Yatinm yapmak kisaca ileride daha ¢ok kazanmak icin
bugiin riske girmektir. Yatirim yapmak icin 6ncelikle ta-
sarruf yapmamiz gerekmektedir. Insanlarin ileride harca-
mak icin bugiin elde edilen gelirin bir kismini bir kenara
koymalari, tasarruf yapmalar1 anlamina gelir. Ancak bu
tasarruflarin da bos bos beklemesi istenmez. Biiyiimesi,
daha da cogalmasi istenir. Bu nedenle yatirnm yapmak,
su anki gelirimizden bir kismumi harcamayiwp kena-
ra koyarak tasarruf etmek ve bu tutarn ileride daha da
biiylimiis olarak geri alma beklentisiyle degerlendirmek
anlamina gelir.

Tasarruf yapmamizin ardindaki etkenlerden birincisi;
sira dis1 birtakim kaza, bela, hastalik, yoksulluk, issizlik
gibi beklenmedik durumlar sonucu olusacak harcamala-
ra kars1 hazirlikli olmaktir. Ikincisi ise zaman icinde yas-
lanip, aktif is hayatindan cekildigimizde, alistigimiz gelir
diizeyini korumak, yasam standartlarimizi, harcama gii-
climiizii yiiksek tutabilmektir. Belki bir {iciinciisii de biz
bu diinyadan ayrildiktan sonra geride kalan sevdikleri-
mizin yasamlarini kolaylastirmaktir.

Her seyden once tasarrufumuzun degerini kaybet-
memesini isteriz. Bu sebeple yaptigimiz tasarruflar de-
gisik alanlarda yatirima yonlendiririz. Tasarrufumuzla



24 | Celal Erdogdu - Dr. Ahmet BUyukduman

yapacagimiz yatirimlar; mevduat, hisse senedi, gayri-
menkul, altin gibi farkli alanlarda olabilir. Dolayisiyla
biz, ileride harcamak iizere tasarruf eder ve bunlan
da en azindan satin alma giiciinii korusun diye birta-
Iam yatinnm araclarinda degerlendiririz.

Yapilan tasarrufun gelire orani

ne olmalidir?
Insanlarn tasarruf diizeylerinin, gelirleri ile dogru oran-
til1 oldugunu séylemek miimkiindiir. Bunu detaylandir-
mak istersek; diisiik gelir diizeyindeki insanlar daha az
tasarruf ederler. Hatta yaptiklari tasarruf negatiftir yani
borclanarak yasarlar. insanlarin gelir diizeyi arttikca, ta-
sarruflar1 hem oran hem de miktar olarak artar.

Asgari licretle gecinen birisi hic tasarruf yapamazken
veya gelirinin %75’i gibi cok kii¢iik bir miktariyla tasarruf
yapabilirken; 5 bin TL geliri olan birisi gelirinin %10’u ka-
dar; 20 bin TL geliri olan birisi gelirinin %30’u kadar; 100
bin TL geliri olan bir kisi de belki gelirinin %50’si kadar
tasarruf yapabilir.

Ama gelir diizeyimiz ne olursa olsun en azindan yiizde
10’luk kismini tasarruf olarak bir kenara ayirmakta fayda

vardir.
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Gayrimenkul satin alma karan ile

gelir arasinda nasil bir denge vardir?

Insanlar hayata ilk atildiklarinda dayanikl varlik alimi
icin finansmana ihtiya¢ duyarlar. Bugiin icin konusa-
lim, otomobil almak istiyorsunuz, bunun i¢in minimum
100 bin TL biitce saglamaniz gerekecektir. Aileden miras
kalma durumunu bir kenara biraktigimizda, kisinin bu
otomobili satin alabilmesi i¢in 6niinde iki yol bulunmak-
tadir: Tasarrufla birikim yapmak veya kredi kullanmak.
Veya ticiincii yol ise bu ikisinin karmasini yapmaktir. Kar-
ma yapildiginda da s6z gelimi bu 100 bin TL'nin %30’u
olan 30 bin TL’sini tasarruf edip, kalan kismini kredi ola-
rak kullanacak gibi diisiinebiliriz. Kredi kuruluslar da
bu krediyi verirken, krediyi talep eden kisinin kullandig1
miktar geri 6deyip 6deyemeyecegine bakacaklardir. Kre-
di alimlarinda kilit nokta olan genel bir bankacilik pren-
sibinden s6z etmek yerinde olacaktir: Kisinin aylik geliri
odeyecegi kredi taksitlerinin ii¢c kati olmahdr.

Hayata atildiniz, kariyeriniz basladi, tabii ki ilk baslar-
da geliriniz gérece diisiik diizeyde olacaktir. Maaslh cali-
slyorsaniz, zaman icinde tecriibeniz ve sorumluluklariniz
yorsaniz, ustalastiginiz ve tecriibeniz arttig1 icin gelirini-
zin yiikselmesi beklenir. Ayni1 zamanda da yeni bir aile
kurdugunuz, ailenize yeni bireyler katildigi icin giderle-
rinizde de artis yasanacaktir. En nihayetinde bir nokta-
da konut ya da baska bir tiir gayrimenkul sahibi olmak
isteyeceksiniz. Tasarruflariniz ¢ok {iist diizeydeyse bunu



