CERES YAYINLARI 346
Yénetim-is Geligtirme 56

A'dan Z'ye

KONUT YATIRIMI REHBERI
Celal Erdogdu

Celal Erdogdu © Ceres Yayinlari

1. Basim, Temmuz 2023

Yayin Yonetmeni : Tugba Dedeoglu Demir
Yayina Hazirlayan : Zeynep Erdogan

Kapak Tasarim : Stileyman Balciogullari
Mizanpaj : Merve Ece Aras Ocak
Baski ve Cilt

MY MATBAACILIK SAN. VE TiC. LTD. STi.
Maltepe Mah. Yilanl Ayazma Sk. No: 8/F
Zeytinburnu / istanbul

Tel: 0212 674 85 28

Sertifika No: 47939

CERES EGITIM VE YAYINCILIK TiC. LTD. STi.
Fahrettin Kerim Gokay Cad. Emin Saglam Apt.
No:227 K:7 D:15 Géztepe, Kadikdy - istanbul
Tel: 0216.566 15 51

www.ceresyayinlari.com
iletisim@ceresyayinlari.com

Yayinevi Sertifika No: 40075

ISBN: 978-625-6425-34-7

Bu kitabin tim yayin haklar Tirkiye'de Ceres Yayinlar’na aittir. Tanitim igin
yapilacak kisa alintilar diginda yayincinin izni olmaksizin higbir yolla c¢ogaltilamaz

A'dan Z'ye

ONUT

ATIRIMI

Celal ERDOGDU

——— —REHBERI———

Jstanbul

I<étk||ar| }Ie



A'dan Z'ye Konut Yatirimi Rehberi

Onsoz n
ithaf 13
Tesekkiir 14
1.NEDENEV ALIYORUZ? 15
1.1 Oturma Amacli 22
1.2 Yatirim Amacli 33
1.2.1. Konut mu, Diikkan mi1? 40
1.2.2. Kira Getirisi Amacli Ev Almak 51
1.2.3. Sermaye Artisi Amacli 61
1.2.4. Al-Yap-Sat Amacli 67
1.3. Biitce Planlamasi- Masraflar 77
2. YER SEGiMi SURECI 85
2.1. Oturma Amacli Yer Segimi 85
2.2. Kira Getirisi Amacli Yer Se¢imi 89
2.3. Sermaye Artisi Amacli Yer Segimi 93
2.4. Site mi, Geleneksel Mahalle mi? 98
3. SECENEK OLUSTURMA SURECI 107
3.1. Ev Alinacak Bolgede Gezmek 108
3.2. Bilgi Akist icin Gériismeler Yapmak 113
3.3.internet Arastirmasi Yapmak 17

3.4. Yeterli Haber Alma Siirecini Olusturma- Bekleme 125

5



6 Celal Erdogdu

4. SECENEKLERi DEGERLENDIRME
SURECI

4.1. Konutlari Ozelliklerine Gore Karsilastirma
4.1.1. Bina Ozelliklerine Gére Karsilastirma
4.1.2. Daire Ozelliklerine Gore Karsilastirma
4.1.3. Konuma Gare Karsilastirma

4.2. Evleri Fiyatlarina Gore Karsilastirma

5. KARAR SURECI

5.1. Somut Yeri Gezme Siireci
5.2. Bélgede Olma Siireci
5.3.insaattan, Projeden Konut Almak

6. SATIN ALMA SURECI

6.1. Finansman Secenekleri

6.1.1. Nakit, Kredi ve Senet ile Odeme

6.1.2. Natamam Teslimde Odeme Kosullari
6.2. Her Sey Tamam, Bir TAKBIS Alalim

6.2.1. Serh Beyan Haciz

6.2.2. ipotek Var!

6.3. Her Sey Tamam, imar Durumuna Bakalim
6.4. Her Sey Tamam, Evde Kiraci Oturuyor!
6.5. Sozlesme Oncesi Yonetici ile Goriisme

6.6. Emlakgidan Alinacak Hizmetler ve Komisyon

6.7. Ekspertiz Basvurusu

129

129
129
142
151
154

162

162
170
174

178

178
178
186
194
201
207
209
219
224
229
233

A'dan Z'ye Konut Yatirimi Rehberi

7. ODEME SURECI

7.1. Konut Kredisi Siireci
7.1.1. Ekspertiz

7.1.2. Odeme Yéntemi

7.1.3. TapuTakas ile Odeme

8. ALIM SURECI

8.1. Tapu islemlerini Kim Yapacak?
8.2. Vekil Tayini
8.3. Tapu islemleri

9. TESLIM ALDIKTAN SONRAKI SUREC

9.1. Alr Almaz Yapilacak isler

9.2. Tadilat

9.3. Kiraya Verme

9.3.1. Uzun Donemli / Kisa Donemli

9.3.2. Evinizi Kendiniz Nasil Kiraya Verebilirsiniz?
9.3.3. Kira Kontrati

9.4. Gayrimenkuliiniizii Kontrol Altinda Tutun

9.5. Tapunuzu Giivence Altina Alin

9.6. Satmak icin Dogru Zaman

9.7. Kredili Aldi§iniz Evin Ne Zaman Sahibi Olursunuz?

Celal Erdogdu Hakkinda
Kaynaklar
Dizin

239

239
245
251
254

258

258
261
265

269

269
272
276
276
288
293
301
305
309
318

325
327
331

7



“Bir sefer enayi olmadan daire sahibi olunmaz.”
Fahri Erdogdu
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Onsoz

@ https://youtu.be/V_CfQ3wuOIM

Elinizde tutmus oldugunuz bu kitap bir konut alma rehbe-
ri. Karar alma asamasindan baglayarak evin anahtarini almaya
uzanan siire¢ boyunca, A’"dan Z’ye biitiin sorulara cevap olacak
bir kaynak olmasi amaciyla hazirlandi. Strecin tim asamalarini
tek tek anlatirken yenilenen mevzuat ve bilgiler 1s1ginda giincel
bilgileri sizlerle paylasacagim. Bu rehber kitap kaynagini, You-
Tube’daki Gayrimenkul Okulu kanalimda tgtinci sezon olarak
yayimlanan ayni isimli seriden aliyor. Diger kaynaklara nazaran
en biiyiik farkiysa burada anlatilan konularin her birine iligkin
bir video bulunmasinin yani sira, merak edilen konulara iligkin
sadece kitabin okurlarinin karekodla erisebilecegi videolarla da
desteklenmis olmasi ve bakmaniz gereken tiim linklerin de te-
lefonunuzla okutabileceginiz karekodlarla desteklenmis olmasi.
Bu 6zelligi ile siz bu kitab1 okurken, ihtiyaciniz oldugunda -yani-
nizda cep telefonu olursa- yardiminiza kosabilecegim.

Sorularla Gayrimenkul Yatirimu kitabimizda oldugu gibi su
an elinizde olan A’dan Z’ye Konut Yatirimi Rehberi’nde de merak
ettiginiz sorulara lafi dolandirmadan, jargonla kafa karigtirma-
dan, en basit sekliyle ve net bilgilerle cevap vermeye calisacagim.

Adan Z’ye Konut Yatirnnmu Rebberi’nin igerisinde neler var?
Ev alma stirecini dokuz agamada anlatiyorum: Ev almaya karar
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verme, yerlesim tercihleri, secenekleri olusturma ve bu secenekleri
degerlendirme, karar alma asamasi, 6deme, teslim alma ve teslim
sonrasi kiraya verme siireglerini tam 50 adimda detayh olarak is-
leyecegim. Ev alma stirecinde ¢ok fazla detay var ve zamanla bu
sekil de degistirebiliyor. Size; 6grenilmis, yasanmuis tecriibeleri de
aktarmaya calistim. A'dan Z’ye Konut Yatirimu Rebberi hepimiz
icin hayirli olsun. Bir ev edinmenize katkida bulunabilirsem, ne
mutlu bana.

Iyi okumalar.

Celal Erdogdu

Bu kitapla ilgili gorislerinizi ve katkilarinizi
iletisim@celalerdogdu.com adresine iletmenizden memnuniyet
duyarim.
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thaf

Bu kitabi, gayrimenkul alanindaki birikimime buyuk katki
saglayan kiymetli babam Fahri Erdogdu’ya ithaf ediyorum. Dort
yagimdan itibaren, gecemin giindiiziimiin gayrimenkul olmasi-
nin, Universite tercihimin ve se¢tigim meslegin sebebi o ve degerli
annem Hacer Erdogdu’dan baskasi degildi. O, 1982 yilinda em-
lak¢ilik hakkinda ¢ok az sey bilerek basladigi serivende 2018
yilina kadar bir¢ok tecriibe biriktirdi, emlak¢ihigi daima saygin
bir seviyede yapmak icin ¢aba, zaman ve para harcadi. Bu zaman
zarfinda, emlakc¢iliga merakli, onlarca emlakgi yetistirdi.

Besiktas Sehit Asim Caddesi No:101 Mutlu Han’da baslayan
Istanbul Emlak Pazarlama Ofisi, 36 y1l boyunca cesitli gayrimen-
kul alanlarinda hizmet verirken 2005 yilinda, bugiin ortag: ol-
dugum Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS’ye
isim babasi oldu, kol kanat gerdi ve gayrimenkul degerleme isine
baslamamizda maddi ve manevi destek oldu.

Onun gosterdigi yolda devam ettigim meslek etigi ve azmiyle
tecriibe ettiklerimi, sizlere ulastirabildigim icin ona minnettarim.

Fahri Erdogdu, 1992
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Tesekkiir

Kitabin hazirlanma siirecinde bana gosterdik-
leri destek ve sabir i¢in Esim’e ve Kizim’a,

Gayrimenkul alaninda bana her donem gos-
terdigi maddi manevi destekler icin Annem’e
ve Babam’a,

Video igeriklerinin hazirlanmasindaki 6zveri-
leri i¢in Ersan Avcr'ya,

Video altyazilarinin hazirlanmasinda destek
veren Merve Sarikaya’ya ve Ceylan Dilsat’a,

Tum grafik ve istatistik ¢caligmalardaki destegi
icin Orhan Arslan’a,

Bu kitabin ortaya ¢ikmasinda ortaya koydugu
buyiik destek ve katki i¢in Zeynep Erdogan’a,

Bu kitabin basilmasinda gosterdigi katki igin
Ahmet Biiyitkduman’a ve Istanbul Gayrimen-
kul Degerleme ve Damismanlik AS’ye,

Katkilarindan oturi tesekkiir ederim.

A'dan Z'ye Konut Yatirimi Rehberi 15

|
1. NEDEN EV ALIYORUZ?

@ https://youtu.be/V_CfQ3wuOIM

BU Konut talebinin nasil olustuguna dair
= bilgilerle rehbere girig yapiyoruz.
BOLUMDE: S SIS YAPLY

Sayfada gordugiiniiz karekod araciliyla, konunun sesli olarak
anlatimini igeren videosunu YouTube kanalim “Gayrimenkul
Okulu”ndan seyredebilir, isterseniz oynatma listesi sayesinde
dizi seyreder gibi videolarin tiimiine ulasabilirsiniz.

Turkiye’de ve diinyada konut talebinin olusmasinda demog-
rafik ve ekonomik olmak tizere iki faktor etkili oluyor. Hadi ge-
lin bu faktorleri daha detaylandiralim:
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Demografik yani niifusla ilgili etkenlerin baginda “niifus arti-
s1” geliyor. Diinyadan gogenlere kargilik doganlarla her yil iilkede
yasayan sayisi artiyor. 2021 yili sonu itibariyla aciklanan verile-
re gore Turkiye niifusu 84,7 milyon, yillik niifus artis1 ise %1,3
seviyesinde. Yani her yil yaklagik 1 milyon kisi niifusa ekleniyor.
Hizli niifus artisiyla birlikte konut talebi de dogru orantili artiyor.

I¢ ve dis gécler de konut talebini yiikselten demografik etkenler
arasinda yer aliyor. Tiirkiye’de her yil yaklasik 2,5 milyon insan
yer degistiriyor. Is arama/ degistirme, okul kazanma, evlenme gibi
farkli sebeplerle yasadigi yeri degistiren insanlarin ilk ihtiyaci barin-
ma oluyor. Bu ihtiya¢ da “Konut mu alayim yoksa kiraya mi ¢ika-
yim?” sorusunu beraberinde getiriyor. I¢ gé¢ disinda -son yillardaki
anormal artis1 saymazsak- yilda yaklagik 125 bin kisi de disaridan
Turkiye’ye geliyor. Yurt icindeki goge benzer sekilde barinma ihti-
yaciyla karsi karsiya kaliyor, konut talebi artmaya devam ediyor.

Goglerle birlikte kentlesme de Turkiye’de konut talebini artiran
konular arasinda. 1950 yilinda Turkiye’deki niifusun %251 sehir-
de yasiyordu. Tarimdaki is glicintin azalmasi ve guivenlik sebebiy-
le kirsaldan kente gogenlerin sayist son 40-45 yilda hizla artti. Bu
artig, barinma sorununa en kestirme ¢6zim -6zellikle buiytiksehir-
lerin ¢eperinde- olan “gecekondu”yu da beraberinde getirdi. Gece-
kondu onceleri sadece barinma sorununa ¢oztim olurken, gittikge
bazi vatandaslar i¢in ticari olarak gelir kapisi haline geldi. 2008 ve
2012 yillarinda yiriirlige giren yasalar uyarinca idari bolinme-
lerde yapilan degisikliklerin etkisiyle, 2021 yili sonunda kentlesme
orant %93’e kadar yiikseldi. Bu oran kagit tizerinde bir artis olsa
da kentlerde yasayan nifusun arttigi gozle goriilmekte.

“Hanehalk: buyiklugiindeki degisimler” de konut talebini et-
kileyen demografik faktorlerden biri. Tiirkiye Istatistik Kurumu
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(TUIK) tarafindan aciklanan verilere gére 2008 yilinda 4 olan Tiir-
kiye’deki hanehalki buyuklugii, 2021 yilinda 3,2’ye geriledi. Niifus
artigi karsisinda hanehalki buytiklugiintiin diigsmesi yani hane igeri-
sindeki insan sayisinin azalmasi, yeni bir haneye gecme ihtiyacini
gosteriyor. Bu da konuta olan talebin yiikselmesine neden oluyor.

Hanehalk: buyukliginin degisimiyle baglantili olarak “ev-
lenme-bogsanma sayilar1” da konut talebini etkileyen demografik
faktorlerden. Turkiye’de, Pandemi gibi sebeplerle degisiklik olsa
da her yil yaklasik 550 bin cift evleniyor. Insanlar ailelerinin yan-
larindan ya da oturduklari bekar evlerinden ¢ikarak egleriyle yeni
bir eve tasinma ihtiyaci duyuyor. Ote yandan her y1l yaklasik 155
bin ¢ift de bogsaniyor. Bosanan ciftlerin bazilari ailelerinin evine
doniiyor, bazilar ayr1 eve c¢ikiyor. Ya da bagka birisiyle evlenerek
tekrardan 550 bin ¢iftin arasina katiliyor. Sonug olarak evlenme
ve bosanma sebebiyle yeniden konut talebi olusmus oluyor.

Evienme sayisi
ve kaba evienme hizi
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Bosanma sayisi
ve kaba bosanma hizi

ja] [ KABA BOSANMA HIZI*

2,07
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Kaynak: Anadolu Ajansi (AA)

Konut talebini olusturan ana faktorlerin ikincisi; ekonomik
sebepler. Finansal piyasalar giiglii olmayan iilkelerde yaygin
olarak kullanildig: sekliyle konut, barinma disinda gelir getirme-
si amaciyla satin alintyor. Ulkemizde de konut, enflasyona kars
degerini koruyan bir varlik olarak gortliiyor. Bu sebeple de in-
sanlar konut alarak “yatirnm” yapmug oluyorlar.

Hanehalk: giderleri igerisinde “barinma” olduk¢a 6énemli bir
yer tutuyor. Hanehalki gelirinin yaklagik %25°i barinmaya har-
canirken bu oran alt gelir gruplarina indigi zaman %30’a tirma-
niyor. Hal boyle olunca da "Bir ev alayim, ben de rahatlayayim.”
distincesiyle insanlar ev almay1 yatirim hedefi hiline getiriyor.

Ekonomik sebeplerle ilgili konusurken “konut finansmani-
ni"da atlamamak gerek. Konut finansmaninda olan degisiklik,
insanlarin kararinda %351 oraninda etkili oluyor. Konut kredi
faizlerinin diismesi ile insanlarin ev alma kararinin degistigini

A'dan Z'ye Konut Yatirnmi Rehberi 19

goriiyoruz. Bunun en yakin 6rnegine, Haziran - Temmuz 2020
doneminde diisen faiz oranlariyla konut satiginin hizli yiikseli-
sinde sahit olduk. Bunun diginda insanlarin %41’i ise konut fi-
yatlarindaki degisiklik ile konut talebini olusturuyor.

Konut talebini etkileyen faktorlerden sonra gelin biraz da ge-
nel duruma bakalim: Tirkiye’de konut sahipliginin, kendi ko-
nutunda oturan insanlarin oram yaklasik %58. Bu oran %60
seviyesindeyken yillar iginde geriledi.

_Jsranbul OTURULAN EVIN MULKIYETI

I Lojman MM EvSahibi [ Diger Kiraci
100%

80%
ﬁ . W w W _ ' W W = W

60% %60,6 |l %607 | %611 W 60,4 W 959, 059, o! X

40%

20%

2009 2010 20m 2012 2013 2014 20015 20016 2017

Kaynak: TUIK

Insanlarmn yaklasik %27si kirada oturuyor. Bunun disinda ka-
lanlar ise lojmanda oturanlar, ailesinin ya da bir tanidiginin evinde
oturanlar. Aslina bakarsaniz %27’lik oranla kirada oturanlar, po-
tansiyel olarak bir konut almak isteyenler. Ancak sunu da biliyoruz
ki genellikle kendi evinde oturanlar ya da bir konutu olanlar, daha
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fazla konut alabilme sansina sahip olan gelir grubu. Yani %58’lik
konut sahipligi olan kisim daha kolay konut alabiliyor.

Genel duruma bakarken, gayrimenkulii hem enflasyona kargi
degerini koruyan bir varlik olarak goren hem de gayrimenkulden
gelir elde eden bir grup oldugundan bahsetmemek olmaz. Hane-
halkinin gelirinin yaklasik %3,5'luk kismi, bir gayrimenkulden
geliyor. Bu oran ¢ok yiiksek olmasa da gayrimenkuliin gelir kay-
naklarindan biri oldugunu isaret etmesi acisindan 6nemli.

(%)

= Maas ve iicret 0,0
" Yevmiye 01 1]
= Mitesebbis 02 0
= Gayrimenkul 01 0
Menkul kiymet -7
Sosyal transferler 21
= Hanelerarasi transferler 01 1
(Alinan)
Diger gelider 0,0
2020 2021 2.0 1.0 0,0 1.0 20 30
Gelir tarlerine gore dagilim (%) Gelir tarlerine gore fark

Gelir referans donemi bir onceki takvim yilidir,

Kaynak: TUIK

Konut talebini etkileyen demografik ve ekonomik faktorleri
detaylandirdik. Bu faktorlerin diginda tstiinde ¢atisi olan, dort
tarafi kapali bir evin de yasayanlarin konfor standartlarini kar-
silamasi beklenir. Kisaca konut talebinin olugsmasini konusurken
konfor etkisine de deginmek ve TUIK tarafindan yapilan bir ca-
lismanin sonuglarini da sizinle paylasmak isterim.

Konut ve gevresiyle ilgili problemlerle ilgili soruldugunda; in-
sanlarin %34’ti oturduklari evin ¢atisinin sizdirmasindan, duvar-
larin nemli olmasindan, c¢lirimus pencereleri olmasi gibi sebep-
lerden sikayet¢i oldugunu soylemis. Konutlarinin kotu izolasyonu
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dolayisiyla 1sinma problemi yasayanlarin orani da yaklasik %34.
Yaklasik %16’s1 komgulardan veya sokaktan gelen giiriiltiiden
sikayetci olurken ayni oranda odalarin karanlik olmasi veya ye-
terli 1s1k almamasindan rahatsiz olduklarini s6yleyenler var.

Sug veya siddet olaylan de yogun bir sekilde kargilagma

Trafik veya endistrinin neden oldugu kidilik veya cevresel sorunlar
Komsulardan veya sokaktan gelen gurdlta

Odalann karanlik olmasi veya yeterli 1gik almamasi

Konutun izolasy dan dolay:

Sizdiran ¢ati, nemli duvarlar, cirimis pencere cerceveleri vb.

0 10 20 30 40
= 2020 w2021

Kaynak: TUIK

Konut ve ¢evresinden kaynaklanan sorunlar, insanlar1 eger
imkani varsa konut satin almaya iten unsurlar olarak ortaya ¢i-
kiyor. Satin alma imkani olmamasi durumunda da onlar1 bagka
bir konut kiralamaya yonlendiriyor.

Konut talebinin olusumu hakkinda genel hatlariyla fikir sahi-
bi oldugumuza gore bundan sonraki bolimde, konut alma stire-
cini hem oturum amagh hem de yatirim amacl olarak farkl bas-
liklar altinda inceleyecegiz. Bundan sonraki boliimde, oturum
amagl konut satin alma siirecini takiben yatirim amacli konut
alma stirecine deginecegim. Yatirim amagh siirecte; gayrimenkul
se¢iminin yani sira kira getirisi, sermaye ve al-yap-sat amaciy-
la yapilan konut yatirimini detaylandiracagim. Birinci bolimiin
son alt bashginda ise biit¢e konusuna deginecek ve birikimlere
karar verme siirecinden bahsedecegim.
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@D hittps://youtu.be/55C8Incfjz8

1.1 0turma Amacli

Bir ev satin almak i¢in genel olarak iki
motivasyon oldugundan s6z etmek mimkiin.
Bunlardan ilki oturum amach yani icinde
BU yasamak i¢in satin alma iken ikincisinde amag
BOLUMDE: yatirim yapmaktir (ki bu konuya bir sonraki

boliimde deginecegim).

Oturmak amaciyla ev satin alirken nasil bir

yol izlenmesi gerektigi tizerinde duracak,
basliklar halinde ve detayl bir sekilde
konuyu inceleyecegiz.

Oturum amagli ev alirken hangi adimlari izlemeli, nelere dik-
kat etmeli ve segenekleri nasil degerlendirmemiz gerektigini bi-
lemeyiz. Konuyu daha rahat anlatabilmek icin dort ana baghk
belirledim. Bu basliklar sirasiyla; ailenin demografik yapist, fizi-
ki ozellikler, gayrimenkuliin bulundugu cevre yani evin konumu
ve ekonomik durum/olusturulabilecek biitce. Asagida detaylan-
dirdigim basliklar: takip ederek siz de biitiin ihtiyaglarinizi be-
lirleyebilirsiniz.

A'dan Z'ye Konut Yatirnmi Rehberi 23

Ailenin demografik yapist ile baslayalim. Oncelikle “aile bii-
yukligiimiiz” 1 yani ayni evi paylasacagimiz ailenin kag kisiden
olustugunu tespit etmemiz gerekiyor. Aile buyuklugu buginku
buyukluk olabilecegi gibi yakin zamanda olusacak buyukluk
de olabilir. Yakin zamanda aileye katilacak yeni bir ¢ocuk ya
da yakin zamanda bakimi sebebiyle ayni evde yasacagimiz aile
buytukleri olacaksa aile buyiikligiu degisecektir. Hatta aileye
katilacak yeni bireylere yonelik olarak "yatili kalan bir baki-
c1 olacak mi1?" sorusunun cevabi da bu noktada 6nemli hale
geliyor. Yatili bir bakici olacaksa, onu da hesaba katarak, oda
sayisint ve ihtiyacimiz olan evin yaklasik fiziki buyukluguna
belirlememiz gerekiyor.

Ikinci olarak; okul ¢aginda ya da yakin zamanda okul ¢agina
gelecek cocuk/cocuklar varsa okullarin belirlenmesi gerekecek.
Halihazirda gittigi okulun alacaginiz eve yakin olmasi iyi olacak-
tir. Boylece ¢ocuk okula giderken serviste veya onu okula gotii-
rip getirecek kisi trafikte, ¢ok fazla vakit kaybetmez. Yolda fazla
zaman kaybetmek yerine evde konforlu bir zaman gecirebilirsi-
niz. Benzer bir soru da halihazirdaki degil ama bir sonraki egitim
kurumunun neresi olacag; ile ilgili. Su an cocugunuz ortaokulda
diyelim, peki liseye gectiginde hangi okula gondereceksiniz? Eger
gondermeyi planladiginiz belirli bir lise varsa, oturma amagh ev
alirken bunu da goz ardi etmemelisiniz. Aksi taktirde bu, hazirli-
g1 da dahil edersek, bes yil boyunca ¢cocugunuzun ve sizin eziyet
cekeceginiz anlamina gelir.

Cocuk demisken énemli bir konuyu da atlamayalim. Ister
cocugunuza isterse evdeki bakima muhtag kisiye bakacak bi-
rini (yatili degil, gindiiz gelecek), alacaginiz evin cevresinde
kolaylika bulup bulamayacaginiz da 6nemli bir konu olarak
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karsiniza cikacaktir. Ust gelir grubunun yasadig: bir bolgede
ev alirsaniz bakici olarak aradiginiz kisiyi, o ¢evrede bulmaniz
miimkiin olmayabilir. Obiir taraftan sehrin uzak bir noktasinda
aradiginiz kisiyi bulursaniz; bu defa da o gelmek istemeyebilir,
daha fazla para isteyebilir ya da trafige takildiginda zaman so-
runu yasayabilirsiniz. Evin temizligine gelen kisi icin de benzer
durumlar gegerlidir. Temizlik i¢in evinize gunluk, haftalik ya da
aylik olarak birinin gelmesini istiyorsaniz; bu konuyu da once-
den dustinmeli ve planlamalisiniz.

"Ailenin yas ortalamasi" da distiniilmesi gereken konular
arasinda. Oturum amach evle ilgili olarak sadece mevcut yasi-
niz1 degil, ailedekilerin gelecek yaslarini da goz 6ntinde bulun-
durmalisiniz. Saglik kuruluslarina hizli bir sekilde erisebilmek
ozellikle yiiksek yas ortalamasinda veya siirekli hastaneye gidil-
mesi gerektiginde énemli hale gelir. Oturum amacli ev arayisin-
da, ileri yastaki aile bireylerini veya kronik hastaliklar sebebiyle
diizenli olarak hastaneye gitmek durumda olanlar1 da goz ard
etmemelisiniz.

Oturum amaglh ev alirken dikkat etmemiz gereken ana bas-
liklardan ikincisi hem satin alinacak evin hem de evin oldugu
binanin “fiziki 6zellikleri” dir. Alacaginiz evin mimari plani ihti-
yaglariniz agisindan belki de en 6nemli kriterdir. Evler metrekare
cinsinden alan buyukliugiiyle tarif edilse de alan buyuklugi her
zaman ihtiyaca dogru cevap vermek agisindan yeterli olmayabi-
lir. Ornegin 90 m? verimsiz planlanmis bir daire ile ¢ok verimli
planlanmig 60 m?’lik daire size benzer bir hizmet sunabilir. Yani
almak istediginiz ev; yer kayiplarinin az oldugu, sizin ihtiyagla-
riniza tam cevap verebilen verimli bir plana sahip olmali. Bu se-
beple mimari plani ¢ok iyi anlamaya ¢alismali ve ihtiyaclariniza
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cevap verip veremedigini irdelemeli, degerlendirmelisiniz.

Mimari plan deyince, planin verimliliginin yani sira, mekan
yerlesimlerine de dikkat etmelisiniz. Eger evi aldiginiz gibi kul-
lanacaksaniz, birbirine bitisik alanlarin kullanimina daha 6zenli
bakmalisiniz. Ornegin mutfak lavabosu ya da banyo su batar-
yasinin hemen arkasi, yataginizin basucuna mi denk geliyor?
Diyelim ki boyle bir evde, aile fertlerinden biri siz tam yatmak
istediginizde banyoya girmek istedi. Su sesinden uyumak prob-
lem olacag: icin o, banyodan ¢ikana kadar da su sesini dinlemek
zorunda kalacaksiniz. Stirekli boyle seslere maruz kalmak ileride
ciddi sikintiya yol agabilir. Karar verirken bazi kiiciik detaylarin
ileride daha biiytik sorunlara yol agacagini unutmamalisiniz.

Mimari plan baghgindan ayrilmadan hatirlatmakta fayda var:
Oturmak i¢in aldiginiz evde tadilat/ yenileme yapilmasi da mi-
mari planda degisiklik yapilmasi da bir secenek. Binanin statik
projesine yani tasiyici kolonlarina, kiriglerine zarar vermeden
evin i¢ mekanlarinda degisiklik yapabilirsiniz. Binanin inga edil-
digi donemde farkli amaglara hizmet eden mekanlar giinimuz
standartlarinda farkli bir ihtiyac i¢in kullanilabilir. Mesela, mi-
mari projeye gore oda olarak ayrilmig bir alan, sizin ihtiyaglari-
niz dogrultusunda mutfaga donusebilir. Karar verme agsamasinda
eve bakarken nasil bir tadilat yapacaginiz1 dustinerek de mekan-
lar1 degerlendirebilirsiniz.

Ev metrekare olarak alani goztuintize kiguk geldiyse yapilacak
bazi mudahalelerle elde edilen ¢6ziimler, sizin icin hayat kurta-
rict olabilir. Daha 6nce size 90 m? verimsiz alanlari olan bir ev-
den bahsetmistim. Bunun yerine tercihiniz, verimli alanlar1 olan
ya da icinde verimli alanlar yapilabilecek 60-70 m2’lik bir daire
olabilir. Iste bu daha kiiciik alanl daire igerisinde miimkiin olan
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