
SORULARLA
GAYRİMENKUL YATIRIMI

CELAL ERDOĞDU
DR. AHMET BÜYÜKDUMAN

CERES | YÖNETİM-İŞ GELİŞTİRME



CELAL ERDOĞDU

celal.erdogdu@igd.com.tr
twitter.com/CelalErdogdu

youtube.com/GayrimenkulOkulu
instagram.com/GayrimenkulOkulu

Celal Erdoğdu, İTÜ Mimarlık Fakültesi Şehir ve Bölge Planlama Bölümü’n-
den lisans, ISMA’dan MBA yüksek lisans derecesine, Birleşik Krallık’tan MRI-
CS ünvanına sahiptir ve doktora çalışmalarını gayrimenkul üzerine sürdür-
mektedir. Erdoğdu, 2005 yılından bu yana İstanbul Gayrimenkul Değerleme 
ve Danışmanlık AŞ’de sorumlu gayrimenkul değerleme uzmanı olarak görev 
yapmaktadır. Celal Erdoğdu’nun “A’dan Z’ye Konut Yatırımı Rehberi” isimli 
bir kitabı daha bulunmaktadır. Erdoğdu, Youtube ve Instagram’da Gayri-
menkul Okulu adıyla gayrimenkul yatırımcılarına özel içerikler hazırlamakta-
dır. Gayrimenkul profesyonelleri için eğitim ve seminerler düzenlemektedir.



DR. AHMET BÜYÜKDUMAN

ahmet.buyukduman@igd.com.tr
twitter.com/AhmetBuyukduman
youtube.com/MeseleEkonomi

Ahmet Büyükduman, ODTÜ’den lisans, İstanbul Üniversitesi’nden yüksek 
lisans ve doktora derecelerine sahiptir. 1993-2005 yılları arasında finans sek-
töründe yönetici olarak çalışan Büyükduman, 2005 yılından bu yana İstanbul 
Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık AŞ’de sorumlu gayrimenkul de-
ğerleme uzmanı olarak görev yapmaktadır. Ahmet Büyükduman’ın “Konut 
Balonu” ve “Gayrimenkul Profesyonelleri için Değerlemeye Başlangıç” isim-
li iki kitabı daha bulunmaktadır. İTÜ Gayrimenkul Geliştirme Yüksek Lisans 
Programı’nda yarı zamanlı öğretim görevlisidir. Büyükduman, Mesele Eko-
nomi Youtube kanalında gayrimenkul piyasalarındaki gelişmeleri aylık ola-
rak yorumlamaktadır. Gayrimenkul profesyonelleri için eğitim ve seminerler 
düzenlemektedir.



Katkıları ile



Bilmiyoruz başka toplumlarda da böyle midir ama ülkemizde her-
hangi bir dost meclisinde mesleğiniz öğrenildiğinde soru yağmuru-
na tutulursunuz. Bu soru yağmuruna en çok doktor ve avukatlar ma-
ruz kalırlar. Son zamanlarda soru yağmuruna maruz kalan meslekler 
grubuna gayrimenkul değerleme uzmanları da dâhil edildiler.

Hemen her ortamda gayrimenkul değerleme uzmanı olduğumuz 
öğrenildiğinde pek çok soruya muhatap oluyoruz. Bizler de bir kısmı 
teknik, bir kısmı hukuki, bir kısmı ise yatırıma yönelik bu soruları 
mümkün olduğunca basit bir dille anlatmaya çalışıyoruz.

İşte bu kitap da gayrimenkul yatırımıyla ilgili sıkça sorulan soruları 
herkesin anlayabileceği sade bir dille yanıtlama ihtiyacından orta-
ya çıktı. Bu soruları sözlü olarak yanıtladık, kaydettik. Ardından bant 
kayıtlarını yazıya döktük. Bu nedenle ortaya sohbet havasında bir 
metin çıktı. Tabii bu sohbet iki ayrı kişiyle yapıldığından soruyu ce-
vaplayana göre yer yer metnin üslubu farklılaştı.

Biz mümkün olduğunca geniş kapsamlı, kolay okunabilir, anlaşılır 
bir metin ortaya çıkarmaya çalıştık. Elbette kitabımızda değinemedi-
ğimiz konular da oldu. Kitabımızdaki konuların dışında merak ettik-
leriniz olursa www.igd.com.tr/yayinlar/sorularla-gayrimenkul-yatiri-
mi adresine soru ve yorumlarınızı bırakarak ileriki baskılara katkıda 
bulunabilirsiniz.

Keyifli okumalar...
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lYatırım nedir, insanlar neden
yatırım yaparlar?

Yatırım yapmak, kısaca, ileride daha çok kazanmak için 
bugün riske girmektir. Yatırım yapmak için öncelikle ta-
sarruf yapmamız gerekmektedir. İnsanların ileride harca-
mak için bugün elde edilen gelirin bir kısmını bir kenara 
koymaları, tasarruf yapmaları anlamına gelir. Ancak bu 
tasarrufların da boş boş beklemesi istenmez. Büyümesi, 
daha da çoğalması istenir. Bu nedenle yatırım yapmak, 
şu anki gelirimizden bir kısmını harcamayıp kena-
ra koyarak tasarruf etmek ve bu tutarı ileride daha da 
büyümüş olarak geri alma beklentisiyle değerlendirmek 
anlamına gelir.

Tasarruf yapmamızın ardındaki etkenlerden birincisi; 
sıra dışı birtakım kaza, bela, hastalık, yoksulluk, işsizlik 
gibi beklenmedik durumlar sonucu oluşacak harcamala-
ra karşı hazırlıklı olmaktır. İkincisi ise; zaman içinde yaş-
lanıp, aktif iş hayatından çekildiğimizde, alıştığımız gelir 
düzeyini korumak, yaşam standartlarımızı, harcama gü-
cümüzü yüksek tutabilmektir. Belki bir üçüncüsü de biz 
bu dünyadan ayrıldıktan sonra geride kalan sevdikleri-
mizin yaşamlarını kolaylaştırmaktır.

Her şeyden önce tasarrufumuzun değerini kaybet-
memesini isteriz. Bu sebeple yaptığımız tasarrufları de-
ğişik alanlarda yatırıma yönlendiririz. Tasarrufumuzla 
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yapacağımız yatırımlar; mevduat, hisse senedi, gayri-
menkul, altın gibi farklı alanlarda olabilir. Dolayısıyla 
biz, ileride harcamak üzere tasarruf eder ve bunları 
da en azından satın alma gücünü korusun diye birta-
kım yatırım araçlarında değerlendiririz.

lYapılan tasarrufun gelire oranı
ne olmalıdır?

İnsanların tasarruf düzeylerinin, gelirleri ile doğru oran-
tılı olduğunu söylemek mümkündür. Bunu detaylandır-
mak istersek; düşük gelir düzeyindeki insanlar daha az 
tasarruf ederler. Hatta yaptıkları tasarruf negatiftir, yani 
borçlanarak yaşarlar. İnsanların gelir düzeyi arttıkça ta-
sarrufları hem oran hem de miktar olarak artar.

Asgari ücretle geçinen birisi hiç tasarruf yapamaz veya 
girdisinin çok küçük bir miktarıyla (gelirinin %5’i gibi) 
tasarruf yapabilirken; 15 bin¨ geliri olan birisi gelirinin 
%10’u kadar; 50 bin¨ geliri olan birisi gelirinin %30’u ka-
dar; 100 bin¨ geliri olan bir kişi de belki gelirinin %50’si 
kadar tasarruf yapabilir.

Ama gelir düzeyimiz ne olursa olsun, en azından 
%10’luk kısmını tasarruf olarak bir kenara ayırmanın her 
zaman faydalı olacağı muhakkaktır.
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