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 https://youtu.be/V_CfQ3wuOIM

Önsöz

Elinizde tutmuş olduğunuz bu kitap bir konut alma rehbe-
ri. Karar alma aşamasından başlayarak evin anahtarını almaya 
uzanan süreç boyunca, A’dan Z’ye bütün sorulara cevap olacak 
bir kaynak olması amacıyla hazırlandı. Sürecin tüm aşamalarını 
tek tek anlatırken yenilenen mevzuat ve bilgiler ışığında güncel 
bilgileri sizlerle paylaşacağım. Bu rehber kitap kaynağını, You-
Tube’daki Gayrimenkul Okulu kanalımda üçüncü sezon olarak 
yayımlanan aynı isimli seriden alıyor. Diğer kaynaklara nazaran 
en büyük farkıysa burada anlatılan konuların her birine ilişkin 
bir video bulunmasının yanı sıra, merak edilen konulara ilişkin 
sadece kitabın okurlarının karekodla erişebileceği videolarla da 
desteklenmiş olması ve bakmanız gereken tüm linklerin de te-
lefonunuzla okutabileceğiniz karekodlarla desteklenmiş olması. 
Bu özelliği ile siz bu kitabı okurken, ihtiyacınız olduğunda -yanı-
nızda cep telefonu olursa- yardımınıza koşabileceğim.

4PSVMBSMB�(BZSJNFOLVM�:BU�S�N� kitabımızda olduğu gibi şu 
an elinizde olan "�EBO�;�ZF�,POVU�:BU�S�N��3FICFSJ’nde de merak 
ettiğiniz sorulara lafı dolandırmadan, jargonla kafa karıştırma-
dan, en basit şekliyle ve net bilgilerle cevap vermeye çalışacağım.

"�EBO�;�ZF�,POVU�:BU�S�N��3FICFSJ’nin içerisinde neler var? 
Ev alma sürecini dokuz aşamada anlatıyorum: Ev almaya karar 
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WFSNF
�ZFSMFÝJN�UFSDJIMFSJ
�TF¶FOFLMFSJ�PMVÝUVSNB�WF�CV�TF¶FOFLMFSJ�
EFÚFSMFOEJSNF
�LBSBS�BMNB�BÝBNBT�
�ÂEFNF
�UFTMJN�BMNB�WF�UFTMJN�
TPOSBT��LJSBZB�WFSNF süreçlerini tam 50 adımda detaylı olarak iş-
leyeceğim. Ev alma sürecinde çok fazla detay var ve zamanla bu 
şekil de değiştirebiliyor. Size; öğrenilmiş, yaşanmış tecrübeleri de 
aktarmaya çalıştım. "�EBO�;�ZF�,POVU�:BU�S�N��3FICFSJ hepimiz 
için hayırlı olsun. Bir ev edinmenize katkıda bulunabilirsem, ne 
mutlu bana.

İyi okumalar.
Celal Erdoğdu

Bu kitapla ilgili görüşlerinizi ve katkılarınızı
JMFUJTJN!DFMBMFSEPHEV�DPN adresine iletmenizden memnuniyet 
duyarım.

İthaf
Bu kitabı, gayrimenkul alanındaki birikimime büyük katkı 

sağlayan kıymetli babam 'BISJ�&SEPÚEV’ya ithaf ediyorum. Dört 
yaşımdan itibaren, gecemin gündüzümün gayrimenkul olması-
nın, üniversite tercihimin ve seçtiğim mesleğin sebebi o ve değerli 
annem )BDFS�&SEPÚEV�EBO�başkası değildi. O, 1982 yılında em-
lakçılık hakkında çok az şey bilerek başladığı serüvende 2018 
yılına kadar birçok tecrübe biriktirdi, emlakçılığı daima saygın 
bir seviyede yapmak için çaba, zaman ve para harcadı. Bu zaman 
zarfında, emlakçılığa meraklı, onlarca emlakçı yetiştirdi.

Beşiktaş Şehit Asım Caddesi No:101 Mutlu Han’da başlayan 
İstanbul Emlak Pazarlama Ofisi, 36 yıl boyunca çeşitli gayrimen-
kul alanlarında hizmet verirken 2005 yılında, bugün ortağı ol-
duğum İstanbul Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık AŞ’ye 
isim babası oldu, kol kanat gerdi ve gayrimenkul değerleme işine 
başlamamızda maddi ve manevi destek oldu.

Onun gösterdiği yolda devam ettiğim meslek etiği ve azmiyle 
tecrübe ettiklerimi, sizlere ulaştırabildiğim için ona minnettarım.

Fahri Erdoğdu, 1992
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Teşekkür
Kitabın hazırlanma sürecinde bana gösterdik-
leri destek ve sabır için &ÝJN’e ve�,�[�N’a,

Gayrimenkul alanında bana her dönem gös-
terdiği maddi manevi destekler için "OOFN’e 
ve Babam’a,

Video içeriklerinin hazırlanmasındaki özveri-
leri için &STBO�"WD�’ya,

Video altyazılarının hazırlanmasında destek 
veren .FSWF�4BS�LBZB’ya ve�$FZMBO�%JMÝBU’a,

Tüm grafik ve istatistik çalışmalardaki desteği 
için 0SIBO�"STMBO’a,

Bu kitabın ortaya çıkmasında ortaya koyduğu 
büyük destek ve katkı için ;FZOFQ�&SEPÚBO’a,

Bu kitabın basılmasında gösterdiği katkı için 
"INFU�#ÇZÇLEVNBO’a ve ÛTUBOCVM�(BZSJNFO-
LVM�%FÚFSMFNF�WF�%BO�ÝNBOM�L�"Ü’ye,

Katkılarından ötürü teşekkür ederim.

1.  NEDEN EV ALIYORUZ?

 https://youtu.be/V_CfQ3wuOIM

BU  
BÖLÜMDE:

Konut talebinin nasıl oluştuğuna dair 
bilgilerle rehbere giriş yapıyoruz. 

Sayfada gördüğünüz karekod aracılıyla, konunun sesli olarak 
anlatımını içeren videosunu YouTube kanalım “Gayrimenkul 
Okulu”ndan seyredebilir, isterseniz oynatma listesi sayesinde 
dizi seyreder gibi videoların tümüne ulaşabilirsiniz.

Türkiye’de ve dünyada konut talebinin oluşmasında demog-
SBôL�WF�FLPOPNJL olmak üzere iki faktör etkili oluyor. Hadi ge-
lin bu faktörleri daha detaylandıralım:
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%FNPHSBôL yani nüfusla ilgili etkenlerin başında “nüfus artı-
şı” geliyor. Dünyadan göçenlere karşılık doğanlarla her yıl ülkede 
yaşayan sayısı artıyor. 2021 yılı sonu itibarıyla açıklanan verile-
re göre Türkiye nüfusu 84,7 milyon, yıllık nüfus artışı ise %1,3 
seviyesinde. Yani her yıl yaklaşık 1 milyon kişi nüfusa ekleniyor. 
Hızlı nüfus artışıyla birlikte konut talebi de doğru orantılı artıyor.

Û¶�WF�E�Ý�HÂ¶MFS de konut talebini yükselten demografik etkenler 
arasında yer alıyor. Türkiye’de her yıl yaklaşık 2,5 milyon insan 
yer değiştiriyor. İş arama/ değiştirme, okul kazanma, evlenme gibi 
farklı sebeplerle yaşadığı yeri değiştiren insanların ilk ihtiyacı barın-
ma oluyor. Bu ihtiyaç da ‘‘Konut mu alayım yoksa kiraya mı çıka-
yım?” sorusunu beraberinde getiriyor. İç göç dışında -son yıllardaki 
anormal artışı saymazsak- yılda yaklaşık 125 bin kişi de dışarıdan 
Türkiye’ye geliyor. Yurt içindeki göçe benzer şekilde barınma ihti-
yacıyla karşı karşıya kalıyor, konut talebi artmaya devam ediyor.

Göçlerle birlikte LFOUMFÝNF de Türkiye’de konut talebini artıran 
konular arasında. 1950 yılında Türkiye’deki nüfusun %25’i şehir-
de yaşıyordu. Tarımdaki iş gücünün azalması ve güvenlik sebebiy-
le kırsaldan kente göçenlerin sayısı son 40-45 yılda hızla arttı. Bu 
artış, barınma sorununa en kestirme çözüm -özellikle büyükşehir-
lerin çeperinde- olan “gecekondu”yu da beraberinde getirdi. Gece-
kondu önceleri sadece barınma sorununa çözüm olurken, gittikçe 
bazı vatandaşlar için ticari olarak gelir kapısı hâline geldi. 2008 ve 
2012 yıllarında yürürlüğe giren yasalar uyarınca idari bölünme-
lerde yapılan değişikliklerin etkisiyle, 2021 yılı sonunda kentleşme 
oranı %93’e kadar yükseldi. Bu oran kâğıt üzerinde bir artış olsa 
da kentlerde yaşayan nüfusun arttığı gözle görülmekte.

“Hanehalkı büyüklüğündeki değişimler” de konut talebini et-
kileyen demografik faktörlerden biri. Türkiye İstatistik Kurumu 

(TÜİK) tarafından açıklanan verilere göre 2008 yılında 4 olan Tür-
kiye’deki hanehalkı büyüklüğü, 2021 yılında 3,2’ye geriledi. Nüfus 
artışı karşısında hanehalkı büyüklüğünün düşmesi yani hane içeri-
sindeki insan sayısının azalması, yeni bir haneye geçme ihtiyacını 
gösteriyor. Bu da konuta olan talebin yükselmesine neden oluyor.

Hanehalkı büyüklüğünün değişimiyle bağlantılı olarak “ev-
lenme-boşanma sayıları” da konut talebini etkileyen demografik 
faktörlerden. Türkiye’de, Pandemi gibi sebeplerle değişiklik olsa 
da her yıl yaklaşık 550 bin çift evleniyor. İnsanlar ailelerinin yan-
larından ya da oturdukları bekâr evlerinden çıkarak eşleriyle yeni 
bir eve taşınma ihtiyacı duyuyor. Öte yandan her yıl yaklaşık 155 
bin çift de boşanıyor. Boşanan çiftlerin bazıları ailelerinin evine 
dönüyor, bazıları ayrı eve çıkıyor. Ya da başka birisiyle evlenerek 
tekrardan 550 bin çiftin arasına katılıyor. Sonuç olarak evlenme 
ve boşanma sebebiyle yeniden konut talebi oluşmuş oluyor.
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Kaynak: Anadolu Ajansı (AA)

Konut talebini oluşturan ana faktörlerin ikincisi; ekonomik 
TFCFQMFS. Finansal piyasaları güçlü olmayan ülkelerde yaygın 
olarak kullanıldığı şekliyle konut, barınma dışında gelir getirme-
si amacıyla satın alınıyor. Ülkemizde de konut, enflasyona karşı 
değerini koruyan bir varlık olarak görülüyor. Bu sebeple de in-
sanlar konut alarak “yatırım” yapmış oluyorlar.

Hanehalkı giderleri içerisinde “barınma” oldukça önemli bir 
yer tutuyor. Hanehalkı gelirinin yaklaşık %25’i barınmaya har-
canırken bu oran alt gelir gruplarına indiği zaman %30’a tırma-
nıyor. Hâl böyle olunca da "Bir ev alayım, ben de rahatlayayım.’’ 
düşüncesiyle insanlar ev almayı yatırım hedefi hâline getiriyor.

Ekonomik sebeplerle ilgili konuşurken “konut finansmanı-
nı"da atlamamak gerek. Konut finansmanında olan değişiklik, 
insanların kararında %51 oranında etkili oluyor. Konut kredi 
faizlerinin düşmesi ile insanların ev alma kararının değiştiğini 

görüyoruz. Bunun en yakın örneğine, Haziran - Temmuz 2020 
döneminde düşen faiz oranlarıyla konut satışının hızlı yükseli-
şinde şahit olduk. Bunun dışında insanların %41’i ise konut fi-
yatlarındaki değişiklik ile konut talebini oluşturuyor.

Konut talebini etkileyen faktörlerden sonra gelin biraz da ge-
nel duruma bakalım: Türkiye’de konut sahipliğinin, kendi ko-
nutunda oturan insanların oranı yaklaşık %58. Bu oran %60 
seviyesindeyken yıllar içinde geriledi.

Kaynak: TÜİK

İnsanların yaklaşık %27’si kirada oturuyor. Bunun dışında ka-
lanlar ise lojmanda oturanlar, ailesinin ya da bir tanıdığının evinde 
oturanlar. Aslına bakarsanız %27’lik oranla kirada oturanlar, po-
tansiyel olarak bir konut almak isteyenler. Ancak şunu da biliyoruz 
ki genellikle kendi evinde oturanlar ya da bir konutu olanlar, daha 
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fazla konut alabilme şansına sahip olan gelir grubu. Yani %58’lik 
konut sahipliği olan kısım daha kolay konut alabiliyor.

Genel duruma bakarken, gayrimenkulü hem enflasyona karşı 
değerini koruyan bir varlık olarak gören hem de gayrimenkulden 
gelir elde eden bir grup olduğundan bahsetmemek olmaz. Hane-
halkının gelirinin yaklaşık %3,5'luk kısmı, bir gayrimenkulden 
geliyor. Bu oran çok yüksek olmasa da gayrimenkulün gelir kay-
naklarından biri olduğunu işaret etmesi açısından önemli.

Kaynak: TÜİK

Konut talebini etkileyen demografik ve ekonomik faktörleri 
detaylandırdık. Bu faktörlerin dışında üstünde çatısı olan, dört 
tarafı kapalı bir evin de yaşayanların konfor standartlarını kar-
şılaması beklenir. Kısaca konut talebinin oluşmasını konuşurken 
konfor etkisine de değinmek ve TÜİK tarafından yapılan bir ça-
lışmanın sonuçlarını da sizinle paylaşmak isterim.

Konut ve çevresiyle ilgili problemlerle ilgili sorulduğunda; in-
sanların %34’ü oturdukları evin çatısının sızdırmasından, duvar-
ların nemli olmasından, çürümüş pencereleri olması gibi sebep-
lerden şikâyetçi olduğunu söylemiş. Konutlarının kötü izolasyonu 

dolayısıyla ısınma problemi yaşayanların oranı da yaklaşık %34. 
Yaklaşık %16’sı komşulardan veya sokaktan gelen gürültüden 
şikâyetçi olurken aynı oranda odaların karanlık olması veya ye-
terli ışık almamasından rahatsız olduklarını söyleyenler var.

Kaynak: TÜİK

Konut ve çevresinden kaynaklanan sorunlar, insanları eğer 
imkânı varsa konut satın almaya iten unsurlar olarak ortaya çı-
kıyor. Satın alma imkânı olmaması durumunda da onları başka 
bir konut kiralamaya yönlendiriyor.

Konut talebinin oluşumu hakkında genel hatlarıyla fikir sahi-
bi olduğumuza göre bundan sonraki bölümde, konut alma süre-
cini hem oturum amaçlı hem de yatırım amaçlı olarak farklı baş-
lıklar altında inceleyeceğiz. Bundan sonraki bölümde, oturum 
amaçlı konut satın alma sürecini takiben yatırım amaçlı konut 
alma sürecine değineceğim. Yatırım amaçlı süreçte; gayrimenkul 
seçiminin yanı sıra kira getirisi, sermaye ve al-yap-sat amacıy-
la yapılan konut yatırımını detaylandıracağım. Birinci bölümün 
son alt başlığında ise bütçe konusuna değinecek ve birikimlere 
karar verme sürecinden bahsedeceğim. 
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1.1 Oturma Amaçlı

https://youtu.be/55C8Incfjz8

BU  
BÖLÜMDE:

Bir ev satın almak için genel olarak iki  
motivasyon olduğundan söz etmek mümkün. 
Bunlardan ilki oturum amaçlı yani içinde 
yaşamak için satın alma iken ikincisinde amaç 
yatırım yapmaktır (ki bu konuya bir sonraki 
bölümde değineceğim).

Oturmak amacıyla ev satın alırken nasıl bir 
yol izlenmesi gerektiği üzerinde duracak, 
başlıklar hâlinde ve detaylı bir şekilde  
konuyu inceleyeceğiz.

Oturum amaçlı ev alırken hangi adımları izlemeli, nelere dik-
kat etmeli ve seçenekleri nasıl değerlendirmemiz gerektiğini bi-
lemeyiz. Konuyu daha rahat anlatabilmek için dört ana başlık 
belirledim. Bu başlıklar sırasıyla; BJMFOJO�EFNPHSBôL�ZBQ�T�, ô[J-
LJ�Â[FMMJLMFS, HBZSJNFOLVMÇO�CVMVOEVÚV�¶FWSF yani evin konumu 
ve FLPOPNJL�EVSVN�PMVÝUVSVMBCJMFDFL�CÇU¶F. Aşağıda detaylan-
dırdığım başlıkları takip ederek siz de bütün ihtiyaçlarınızı be-
lirleyebilirsiniz.

Ailenin EFNPHSBôL�ZBQ�T� ile başlayalım. Öncelikle “aile bü-
yüklüğümüz”ü yani aynı evi paylaşacağımız ailenin kaç kişiden 
oluştuğunu tespit etmemiz gerekiyor. Aile büyüklüğü bugünkü 
büyüklük olabileceği gibi yakın zamanda oluşacak büyüklük 
de olabilir. Yakın zamanda aileye katılacak yeni bir çocuk ya 
da yakın zamanda bakımı sebebiyle aynı evde yaşacağımız aile 
büyükleri olacaksa aile büyüklüğü değişecektir. Hatta aileye 
katılacak yeni bireylere yönelik olarak "yatılı kalan bir bakı-
cı olacak mı?" sorusunun cevabı da bu noktada önemli hâle 
geliyor. Yatılı bir bakıcı olacaksa, onu da hesaba katarak, oda 
sayısını ve ihtiyacımız olan evin yaklaşık fiziki büyüklüğünü 
belirlememiz gerekiyor.

İkinci olarak; okul çağında ya da yakın zamanda okul çağına 
gelecek çocuk/çocuklar varsa okulların belirlenmesi gerekecek. 
Hâlihazırda gittiği okulun alacağınız eve yakın olması iyi olacak-
tır. Böylece çocuk okula giderken serviste veya onu okula götü-
rüp getirecek kişi trafikte, çok fazla vakit kaybetmez. Yolda fazla 
zaman kaybetmek yerine evde konforlu bir zaman geçirebilirsi-
niz. Benzer bir soru da hâlihazırdaki değil ama bir sonraki eğitim 
kurumunun neresi olacağı ile ilgili. Şu an çocuğunuz ortaokulda 
diyelim, peki liseye geçtiğinde hangi okula göndereceksiniz? Eğer 
göndermeyi planladığınız belirli bir lise varsa, oturma amaçlı ev 
alırken bunu da göz ardı etmemelisiniz. Aksi taktirde bu, hazırlı-
ğı da dâhil edersek, beş yıl boyunca çocuğunuzun ve sizin eziyet 
çekeceğiniz anlamına gelir. 

Çocuk demişken önemli bir konuyu da atlamayalım. İster 
çocuğunuza isterse evdeki bakıma muhtaç kişiye bakacak bi-
rini (yatılı değil, gündüz gelecek), alacağınız evin çevresinde 
kolaylıka bulup bulamayacağınız da önemli bir konu olarak 
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karşınıza çıkacaktır. Üst gelir grubunun yaşadığı bir bölgede 
ev alırsanız bakıcı olarak aradığınız kişiyi, o çevrede bulmanız 
mümkün olmayabilir. Öbür taraftan şehrin uzak bir noktasında 
aradığınız kişiyi bulursanız; bu defa da o gelmek istemeyebilir, 
daha fazla para isteyebilir ya da trafiğe takıldığında zaman so-
runu yaşayabilirsiniz. Evin temizliğine gelen kişi için de benzer 
durumlar geçerlidir. Temizlik için evinize günlük, haftalık ya da 
aylık olarak birinin gelmesini istiyorsanız; bu konuyu da önce-
den düşünmeli ve planlamalısınız.

"Ailenin yaş ortalaması" da düşünülmesi gereken konular 
arasında. Oturum amaçlı evle ilgili olarak sadece mevcut yaşı-
nızı değil, ailedekilerin gelecek yaşlarını da göz önünde bulun-
durmalısınız. Sağlık kuruluşlarına hızlı bir şekilde erişebilmek 
özellikle yüksek yaş ortalamasında veya sürekli hastaneye gidil-
mesi gerektiğinde önemli hâle gelir. Oturum amaçlı ev arayışın-
da, ileri yaştaki aile bireylerini veya kronik hastalıklar sebebiyle 
düzenli olarak hastaneye gitmek durumda olanları da göz ardı 
etmemelisiniz.

Oturum amaçlı ev alırken dikkat etmemiz gereken ana baş-
lıklardan ikincisi hem satın alınacak evin hem de evin olduğu 
binanın “ô[JLJ�Â[FMMJLMFSJ”dir. Alacağınız evin mimari planı ihti-
yaçlarınız açısından belki de en önemli kriterdir. Evler metrekare 
cinsinden alan büyüklüğüyle tarif edilse de alan büyüklüğü her 
zaman ihtiyaca doğru cevap vermek açısından yeterli olmayabi-
lir. Örneğin 90 m2 verimsiz planlanmış bir daire ile çok verimli 
planlanmış 60 m2’lik daire size benzer bir hizmet sunabilir. Yani 
almak istediğiniz ev; yer kayıplarının az olduğu, sizin ihtiyaçla-
rınıza tam cevap verebilen verimli bir plana sahip olmalı. Bu se-
beple mimari planı çok iyi anlamaya çalışmalı ve ihtiyaçlarınıza 

cevap verip veremediğini irdelemeli, değerlendirmelisiniz.
Mimari plan deyince, planın verimliliğinin yanı sıra, mekân 

yerleşimlerine de dikkat etmelisiniz. Eğer evi aldığınız gibi kul-
lanacaksanız, birbirine bitişik alanların kullanımına daha özenli 
bakmalısınız. Örneğin mutfak lavabosu ya da banyo su batar-
yasının hemen arkası, yatağınızın başucuna mı denk geliyor? 
Diyelim ki böyle bir evde, aile fertlerinden biri siz tam yatmak 
istediğinizde banyoya girmek istedi. Su sesinden uyumak prob-
lem olacağı için o, banyodan çıkana kadar da su sesini dinlemek 
zorunda kalacaksınız. Sürekli böyle seslere maruz kalmak ileride 
ciddi sıkıntıya yol açabilir. Karar verirken bazı küçük detayların 
ileride daha büyük sorunlara yol açacağını unutmamalısınız.

Mimari plan başlığından ayrılmadan hatırlatmakta fayda var: 
Oturmak için aldığınız evde tadilat/ yenileme yapılması da mi-
mari planda değişiklik yapılması da bir seçenek. Binanın statik 
projesine yani taşıyıcı kolonlarına, kirişlerine zarar vermeden 
evin iç mekânlarında değişiklik yapabilirsiniz. Binanın inşa edil-
diği dönemde farklı amaçlara hizmet eden mekânlar günümüz 
standartlarında farklı bir ihtiyaç için kullanılabilir. Mesela, mi-
mari projeye göre oda olarak ayrılmış bir alan, sizin ihtiyaçları-
nız doğrultusunda mutfağa dönüşebilir. Karar verme aşamasında 
eve bakarken nasıl bir tadilat yapacağınızı düşünerek de mekân-
ları değerlendirebilirsiniz.

Ev metrekare olarak alanı gözünüze küçük geldiyse yapılacak 
bazı müdahalelerle elde edilen çözümler, sizin için hayat kurta-
rıcı olabilir. Daha önce size 90 m2 verimsiz alanları olan bir ev-
den bahsetmiştim. Bunun yerine tercihiniz, verimli alanları olan 
ya da içinde verimli alanlar yapılabilecek 60-70 m2’lik bir daire 
olabilir. İşte bu daha küçük alanlı daire içerisinde mümkün olan 
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