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YABANCILARIN ABD de MORTGAGE ile EMLAK ALIMI

ABD disindaki ulkelerdeki Kkisiler yatirimcilar ABD den Ev veya
ticari emlak almak alabilir mortgage kredisi kullanbilirr.

ABD ‘ye yerlesen vize, oturum sahipleri yaninda, ABD Green Karti, ABD de kayitli
gelirleri, Sosyal Guvenlik Numarasi(SSN) veya ABD calisma-oturma vizeleri ve ABD
bankalari icin yeterli kredi dereceleri (FICO) olmadan da, yasadigi veya diger tlkelerdeki
gelirleri ve finansal varliklari ile %60-70 oraninda Mortgage kredisi alabilir.Varliklarin ABD
hesabinda olmasi gerekmez. Yatirnmcilar 300.000 ABD Dolari-8.000.000 arasinda
Mortgage Kredisi ile 1-4 emlak alabilirler..

Yabancilara ABD’de Mortgage ev kredisiyle alinmasi icin bazi farkl prosesler gereklidir. Emlak

alim-satim islemleri icin alicinin ABD’ye gelmesi de sart degildir. Emlak alim-satim ve

Mortgage islemlerini en fazla 30-45 giinde tamamlayabilirler. Mortgage Kredi dosyasi

hazirlanirken yabanci yatirimcilari emlak icin alacagi kredinin geri 6demesini yerine getirecek
geliri ve kapasitesi olduguna ve genel olarak varliklari ile borglarinin dengesinin olmasi.
Yatinmcinin Ulkesindeki aktif-gelir getiren gayrimenkullerini-varliklarini (kira geliri olan ev-otel-
isyeri vs) ve bankalardaki hesaplarini belgelemesi yeterlidir.

Mortgage kredi yapilandirmalarinda ABD bankalari sadece ABD deki mulkleri ipotek eder.

ABD disindaki gayrimenkuller Uizerinde herhangi bir ipotek islemi yapiilmamaktadir.

Yatinmcilarin ABD veya ABD digindaki Ulkelerdeki bankalarda, ABD de yatinm yapacagi
emlak miktarinin %30-40 down payment miktarinca nakit parasinin olmasi , en az 6 aylik
mortgage borglarini ve diger sabit giderlerini karsilayacak miktarda gelirlerinin olmasi ve bu

bankalardaki hesaplarinda son 2-3 ay icerisindeki girdi ve ¢iktilarin hareketliligi yeterlidir.

Talep edilen kredi icin emlak alacak kisinin self employed -¢aligiyor olmasi ve kendisinin veya
sirketinin son iki sene icerisindeki gelir ve giderini ve sirket uzerinden kendi kazancini
gostermesi gerekir.

Eger yatinmcinin baska borclari var ise odeme gucunu etkiler. 45/65 borg-gelir kriterine bakilir.
Banka verecegi kredi mikarini kisinin aylik mortgage odemelerini karsilayabilecek gelir ve

giderlerine gore belirler.
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Yapilandirilacak Mortgage kredi tutar bir defada alacagi 1-4 ev yatinmi i¢cin 300.000 ABD
Dolari - 8.000.000 ABD Dolar arasindadir.Sabit ve ayarlanabilir oranh krediler mevcuttur

Yabanci yatinmcilar 1.mortagge kredi 6demelerini kapattiktan sonra veya diger yatirimlari icin
yeni mortgage loan kullanabililer. Eger yeterli gelirleri varsa birinci mortgage kapanmadan da

ikinci mortgage bagvurabilir.

TiCARi YATIRIMLAR iCiN FINANSMAN

Yatirimci E2-E5 vizeleri icin veya yatirim amacli Ticari (Depo-Magaza-Restaurant-Market-Ofis-
Atelye vb) gayrimenkul alimlarinda ve Franchising projelerindeki kredi kullanma islemleri
sureci, konut yatinmi ile aynidir.

ABD'de SBA-Kiicuk isletmeler icin (TR deki KOBI destekleme programlari gibi ) kredi
programlarn kullaniimaktadir..

ABD de yaygin olan Franchising markalarina yatinm yapmak isteyenler %70 oraninda
kredi kullanabilir , Finansal Kiralama-Leasing yapabilir.

ABD ye yeni gelenler/gelecekler icin , mevcut gelirleri yeterli degilse satin alacagi/komple
devralacagi aktif ticari igletmelerin son iki yillik tax ve gelir hareketliligini belgelendirerek
veya sponsor destegi ile kredi yapilandirabilir.

Gelirleri ve yillik tax-vergilerini giiclendirmek icin birkac yatirrmcinin ortak bir sirket kurmasi ve

bu sirket adina kredi taleplerini yapilandirmasi daha kolaydir.

MORTGAGE KREDISIYLE EV ALMA PROSESLERI

Ev alim-satim iglemleri sirasinda alicinin gesitli alim masraflari olur. Bunlar arasinda
alim/satim vergisi (alig fiyatinin binde 7'sine esittir ve bu masraf genelde satici tarafindan
Odenir), tapu-kayit masrafi (100-200 ABD dolari), ev alim-satim dékimanlarini hazirlama ve
alim-satim islemini kapama(closing) tcreti (Emlak degerine gore degisir. Ortalama % 1-2 gibi)
, emlak degeri tespiti isini yapan bilirkisi raporu Ucreti (ortalama 500 ABD dolari), yillik ev
sigortasi (alig fiyatinin binde 1-2'si kadar), tapu sigortasi primi ve masraflari (alig fiyatinin
yuzde birinin altindadir ve bu masraf bir ¢cok eyalette alici tarafindan 6denir), muistakil evlerde
gereken tapu-kadostro masrafi (ort.500 ABD dolar), evin tepeden tinaga profesyonel bir
uzman tarafindan gézden gegirilmesi tcreti (ort. 1000 ABD dolari) gibi masarflar
bulunmaktadir. Normal sigortalardan farkli olarak, tapu sigortasi primi ve masrafi emlak satin
alirken sadece bir defa 6denen bir masraftir (her yil 6ddenmez). Yukaridaki parantezler icinde
verilen rakamlar masraflarin ne olabileceg@i konusunda bir fikir vermek icindir. Eyaletler
arasinda cok az farkli bazi uygulamalari olabilmektedir.
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Yukaridaki rakamlardan da gorulecegi gibi, konut alim masraflari gesitli fakttrlere dayanarak
evin als fiyatinin %1.5-%3'U arasinda degisir.

Ev satin alimi sirasinda ev alim tum masraflar finansla ilgili masraflarla birlikte evin alis
fiyatinin % 4-%5 ini bulabilir. Eger segctiginiz finansman programinda “point’lar varsa alim
masraflariniz biraz dahada artar. Her “1 point” ev kredisi miktarinin yizde birine esit oluyor ve
bu miktari bagtan bankaya vermenizi gerektiriyor. Bastan verdiginiz her “point” hem aldiginiz
ev kredisinin fazini hemde aylik 6demelerinizi dusurtyor. Bu konularla ilgili uzmanlar en
avantajli secenekleri belirlerler.

Yukaridaki masraflara ilaveten, evin yillik emlak vergisinin 3-6 aylik taksitini ve ev sigortasinin
3-6 aylik taksitini ve/veya ilk 6-12 ayin kredi 6demelerinin anlagsmali veya musterininistedigi
herhangi bir ABD bankasinda sizin adiniza agiimis bir banka hesabinda bloke edilmesi
islemleri pozitif etkileyecektir.

Bu paralar bir masraf degildir. Alm satim iglemleri tamamlandiktan sonra o paranin banka
hesabinizda durmasi sarti da olmadidi igin, alim-satim igleri tamamlandiktan (tapuyu aldiktan)
sonra hesabinizdan cekip bagka amaglarla kullanabilirsiniz.

isbirligi yaptigimiz Realtorler-emlak acentalarimiz normalde alicinin 6demesi gereken alim
masraflarini saticinin ddemesinde israr ederek satici evin satis fiyatini ona gore tespit
edeceginden evin size maliyetine pek etkisi olmayacaktir. Bu nedenle, alim-satim masraflarini
kimin 6deyecegini pazarlikla degistirmeye (ve standard kontratta degisiklikler yapmaya)
calismaktansa evin alis fiyati, verilecek depozitler, alim-satim tarihi, evdeki tamiratlarin kimin
tarafindan ddenecegi gibi daha 6nemli alim-satim sartlari Gizerinde pazarlik yapmak daha
dogrudur.

Alicinin pesinatinin az oldugu ve/veya alim masraflarini 6deyecek nakit parasinin olmadigi
durumlarda alim masraflarinin timund saticinin Gstlendigi ve evin fiyatininda alim masraflari
kadar artinldigr da olur (bu durum sadece ev kredisi alinan senaryolar icin gecerlidir). Alim
satim igleminin olabilmesini saglamak icin yapilan bu ise ¢cogu satici razi olur, kanunidir, ve

alim satim anlagmasina yazilarak yapilir.

Faiz oralarinda sabit faiz ve degigken faiz olmak tizere iki degisik faiz uygulamasi var. Sabit
faiz kredinin batin 6mri boyunca faizin ve dolayisiyla aylik taksit miktarinin degismedigi
O0deme planina verilen isim. Degisken faiz de ise genelde ilk 3, 5, 7 ve ya 10 yil faiz sabit
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kaliyor. Takiben her sene endeks faiz oranina gore degisiyor. Sabit faiz en yiksek orana sahip
olmakla beraber kredi borclusunun faizinin artmasi s6z konusu olmadigi icin fiyat riski
icermiyor.

Degisken faiz ise faizin sabit kalma suresi (3 yildan 10 yila kadar degisiyor) ne kadar kisa
olursa baglangig faizi o kadar duguk oluyor. Ama faizin artmasi olasiligi oldugundan fiyat riskini
tasimak kredi borclusuna dusuyor.

TAPU SIGORTASI

Bir emlak satin alirken en 6nemli konu tapunun temiz olup olmadigi konusudur. Tapuda
cikabilecek problemlere karsi tapu sigortasi satin alarak yatirimcilar korunur. Tapu sigortasinin
evinizi yangina/sele ve diger felaketlere karsi koruyan bir ev sigortasindan ¢ok daha farkli
yonleri vardir.

Tapu sigortasi primini emlagi satin alirken sadece bir defa 6diyorsunuz ve bu sigorta, sizi
emlagin sahibi oldugunuz tim sire icinde koruyor. Tapu sigortasinin ev sigortasindan énemli
bir bagka farki da sudur; tapuyu sigortalayan firma, alim satim giiniinden sonra tapu problemi
¢clkmamasi (ve bir masraf yapmamak) icin tapuyu tepeden tirnaga cok titiz bir sekilde inceliyor,
mal sahibinin bildigi ve bilmedigi tim problemlerin gideriimesini sagliyor, gerekirse alim satim
glnu saticiya verilecek paralardan kesip tapuyla ilgili tim borglar 6diyor.

Tapu sigortasinin yararlari;

« Birisinin sahibi olmadigi bir emlagi satmasi.

« Saticinin emlagi ayni anda birden fazla kisiye satmasi.

» Emlagin tzerinde ev kredisi ipotegi olmasi.

« Ev sahibinin siteye aidat borcu.

* Ev sahibinin belediyeye su veya vergi borcu olmasi.

« Emlagin tzerinde ipotege donusmus eyalet veya federal hiikiimet borglari olmasi.

« Emlagin tzerinde ipotege donusmus veya donugebilecek nitelikte parasi 6denmemig

tamiratlar ve ingaatlar yapilmis olmasi.

Eger alim satim guiniinden dnce ¢ozllemeyecek tapu problemleri varsa tapu sigorta sirketi
tapuyu sigortalamiyor, siz emlagi satin almaktan vazgecebiliyorsunuz, emanet hesabindaki
depozitonuzu kesintisiz geri alabiliyorsunuz.

Tapu sigortasinin maliyeti yilksek degildir. Ornegin, 100 bin dolara satin alinan ve sadece bir
defa 6denen bir tapu sigortasinin maliyeti 1000 dolar civarindadir.



s

‘\ .

vy
ﬂ GLOBAL REAL ESTATE PLATFORM

ALIM-SATIM iISLEMLERIi UZUN SURMEZ

Ev pesin parayla satin aliniyorsa ve alici islemler sirasinda ABD’de ise, alim-satim kontrati
imzalandiktan sonra, alim-satim igslemlerinin yapilip tapunun alinmasi 1 hafta icinde
tamamlanabilir. Alinan emlak site yonetiminin onayini gerektiren bir site icersindeyse siteye
muracaat ve onay isleri 2-3 hafta kadar surebilir. Satin alinan evde oturan birileri varsa, evde
oturanlarin gidecekleri yeri ve taginma iglerini ayarlayip evi bosaltmasi vakit alabileceginden
alim-satim isleminin tamamlamasi icin 4-5 hafta beklemek gerekebilir.

Evin Mortgage krediyle satin alinmasi halinde ise kredi alma ve alim-satim iglemleri kontratin
imzalanmasindan itibaren 6-8 hafta surebilir. Bazi istisnalar olsa da, evin alim satim
islemlerinin tamamlandigi giin (“closing day”) evi satan mal sahibi parasini alir ve aliciya evin
anahtarini verilir. Alici ayni guin satin aldigi evine taginabilir.

Mortgage ev kredisi ile emlak alirken “pre-qualification” veya “pre-approval” mektubu teklifle
birlikte saticiya iletilir. Anlagsmada alicinin evi ev kredisi-mortgage alarak satin alacagi belirtilir.
Anlasmaya varildiktan sonra alicinin/yatirimcinin finansal kaynaklarinin oldugu ABD ve ABD
disindaki bankalardan gerekli bank statementleri,referans mektublari ilgili lender/borc veren
veya bankaya teslim edilir. Alicinin tim finansal dokumanlarinin teslim edilmesine ragmen
lender/banka mortgage- ev kredisi i¢in yapilan miracaati reddederse emanet hesapta tutulan
depozitolar kesinti yapilmadan aliciya geri verilir, kontrat iptal edilir. Lender/banka yaptig
degerlendirme sonunda kredi-borg¢ vermeyi kabul ederse, banka alim-satim guni ev kredisini
alim-satim islerini yapan tapu sirketine havale eder. Alici alim-satim giini imzaladidi diger
evraklara ilaveten ev kredisiyle ilgili evraklar da imzalanarak islemler sonuglanir.

Satin alinan ev bir site i¢erisinde ise alicinin onaylanmasi icin siteye miracaat etmesi de
istenebilir. Apartman dairelerinden (ve yanyana bitisik evlerden) olugan sitelerinin %80-
%90'Inda siteye miracaat ve onaylama gerekirken mustakil ev (villa) sitelerinin %10-%20'inde
gerekiyor. Boyle bir miracaat ve onaylama gerektiren durumda, kontrata girdikten sonra alici
gerekli formlari doldurur ve onay igin siteye muracaat edilir. Alm-satim anlagmasi sitenin aliclyi
onaylamamasi halinde kontratin iptal edilecegini ve 6denen tiim depositlerin aliciya geri
verilecegini belirtir. Siteye miracaat isi cogu zaman formaliteden bagka bir sey degildir ve
alicin red edilmesi ¢ok nadirdir. Alicinin siteye maracaatinin onaylanmasi ¢cogu zaman 2-3
hafta icinde tamamlanir.
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EV SAHIBi OLDUKTAN SONRAKI MASRAFLAR

Satin alindiktan sonra evde gesitli masraflar olacaktir. Bu masraflarin dnemililerini soyle
siralayabiliriz:

Evlerin yilik emlak vergisi yaklasik olarak evin degerinin %1.6'sI civarindadir. Mustakil evlerin
yilhk yangin/sel sigortasi yaklasik olarak evin degerinin %1 ve %Z2’si arasinda degisir.
Apartman sitelerinde dairenin dis duvarlarinin sigortasi siteye 6dediginiz aylik bakim parasinin
icine dahil oldugundan apartmanin sadece i¢ duvarlari ve icindeki esyalarinizi igin sigorta
almaniz yeterlidir. Onun da yillik sigorta primi dairenin degerinin %1'inin altindadir. Mustakil bir
evin bahcesindeki ¢cimin kesilme Ucreti ayda 60-80 ABD dolar arasinda degisir. Pek fazla
servis saglamayan ve bakim Ucreti cok dusuk olan mistakil ev sitelerinde sitelerin aylik bakim
parasi gogunda 50-200 ABD dolar civarindadir. Aylik bakim parasi miktar sitede bulunan
bekcili gtivenlik, havuz, tenis ve basketbol gibi tesislere ve site tarafindan Ucretsiz olarak temin
edilen kablolu TV, internet, su parasi gibi servislere bagli olarak daha da yuksek
olabilmektedir.

Binalarin diginin bakiminin ve sigortasinin dahil oldugu bitisik evlerin ve apartman dairelerinin
bulundugu sitelerde bakim paralari genelde 250-350 ABD dolari civarindadir. Masraflarin biraz
daha yuksek oldugu denize yakin yerlerde aylik bakim parasi 400-500 ABD dolari olan ¢ok
site vardir. Cok liks sitelerde bu miktar binlerce ABD dolarina kadar ¢ikabilmekte.

Apartman sitelerinde ve evlerin bitisik oldugu sitelerde siteye 6dediginiz bakim parasi cogu
zaman apartmanin disinin boyanmasini, tamirini ve binanin (ve sizin dairenizin dig
duvarlarinin) sigortasini kapsar. Mistakil ev sitelerinde ise siteye ddediginiz bakim parasi evin

sigortasini, evin bakimini ve evinizin tamiratlarini kapsamaz (cok nadirende olsa bazen evin
disinin boyasini veya evinizin bahgesindeki ¢imin kesimini kapsayabiliyor).

Ozetleyecek olursak, mustakil evlerin oldugu sitelerde ev sahibi genellikle evin tiim
bakimindan apartman sitelerinde (ve evlerin bitisik oldugu sitelerde) ise genellikle sadece
dairenin i¢cinin bakimdan sorumludur. Bu nedenle, mistakil ev de olsa apartman dairesi de
olsa, siteye 6dediginiz bakim parasina ilaveten, evinizin bakimi i¢in de bir butce ayirmanizda
fayda vardir. Evin icinin bakimi kapsamina girenler arasinda evin klima, elektirik, su ve lagim
sistemleri, beyaz egyalar (buzdolabi, ocak/firin, bulagik makinesi, gamasir makinesi kurutma
makinesi, vs.) ve kapilarin, pencerelerin, dolaplarin tamiratlari vardir. Evin i¢indeki klima,
elektirik, lagim ve su sistemleri, beyaz egyalar (buzdolabi, ocak/firin, bulagik makinesi, camasir
makinesi, kurutma makinesi) i¢in “Appliance Service contract” (veya “Service Contract” denen)
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bir bakim ve tamirat kontrati satin almaniz mumkiindar. “Service Contract’i satin alirken neyi
kapsadigina ¢ok dikkat etmek gerekir. Bu kontratlarin cogunun yillik ticreti 350-450 ABD dolar
arasinda degigir.

Yukaridaki masraflara ilavaten elektrik, su, telefon gibi servislerin masraflarini da g6z éniinde
bulundurmak gerekir. Evin buyukligine ve evde yasayan insan sayisina gore degisebilen bu
masraflar icin 6rnekler verecek olursak: iki kisilik bir ailenin yasadig 2 yatak odali 120
metrekare bir apartman dairesinde elektrik faturasi 100-150 ABD dolari, su faturasi 40-60 ABD
dolar ve internet/telefon servis Ucreti de (uzak mesafe ucretleri hari¢) 30-40 ABD dolarn
civarindadir. 3-4 kisilik bir ailenin yasadigi 3-4 odali 150-200 metrekare buyuklugundeki
mustakil evlerde bu masraflar yaklasik %40-%50 daha yuksek olur.

EV KIRAYA VERMEK KOLAYDIR

Satin alinan bir ev, evin bulundugu cevrede kirada olan evlerle rekabet edecek sekilde
fiyatlandinldig takdirde kolayca kiraya verilebilir. Kiralik bir evin bos kalmasina sebep olan ve
ev sahiplerinin en ¢ok yaptigi hata evin o glinki kira market degerinden daha fazla kira
istemeleridir. Bunun nedenleri arasinda ise mahallede evlerin kaca kiraya verildigini
bilmemeleri, kendi evlerinin komsularin evlerinden cok daha tstiin oldugunu ve daha fazla kira
getirmesi gerektigini disinmeleri veya kira miktarini evin toplam masraflarina gore tespit
etmeye kalkismalari sayilabilir. Market iyi incelenirse/anlasilirsa ve gercekgi bir kira miktari
tespit edilirse gogu ev 2-4 hafta icinde kiraya verilebilir.

Kiraya verilen evin mustakil ev veya apartman dairesi olmasina, evin bulundugu eyalete,
sehre, semte ve pazar durumlarina gore cesitli farklhliklar gésterebilmesine ragmen kira
miktarlar konusunda su genellemeleri yapabiliriz: 200,000-250,000 ABD dolari fiyat
araligindaki bir evin getirecedi yillik kira miktari evin alim fiyatinin %8-%10'i civarindadir.
Ornegin: 200 bin ABD dolarina satin alinan bir ev yaklagik olarak yilda 16,000 ABD dolari
(ayda 1,500 — 1,600 Dolar) kadar kira getirir.

Bir cok eyalette kiray veya kira artigini belirleyen / kontrol eden emlak kanunlari yoktur. Bagka
bir deyisle, kira miktari ve kiranin her yil ne kadar artacagi tamamen market tarafindan
belirlenir, kiraci ve mal sahibi arasinda pazarlikla tespit edilir. Devlet kira miktarina ve yillik kira
artislarina karismaz.

ABD’deki bir surt eyalette kira kanunlari mal sahibinden yanadir. Bu nedenle, mal sahibinin
kanunun 6n gordugu islemeleri zamaninda yapmasi halinde (ki cogu zaman mal sahibi
tarafindan da yapilabilir) kirasini 6demeyen kiraci kolaylikla 3-4 hafta gibi bir sure icinde ve
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kiracidan alinan depozitolar bitmeden ¢ikarilabilir. Kiracilarin ¢ogu kira s6zlesmesinin sonunda
evden gikarken depozitolarini bir kesinti olmadan geri alabilmek icin evi ellerinden geldigince
temiz bir sekilde teslim etmeye gayret ederler. istisnalar olabilse de kiracilarin eve zarar
vererek gikmasi yaygin degildir.

Genellikle ilk ve son ayin kirasiyla birlikte bir aylik kiraya esit giivenlik depozitosu basta
kiracidan alinir. Kiracinin yeterli parasinin olmamasi halinde son ayin kira depozitosu
alinmayabilir. Diger yandan da kiracinin kredisinin ¢ok kot olmasi halinde daha fazla depozito
istenebilir.

Kiraya verilen bir evin emlak vergisi, ev sigortasi, evin bakim, tamirat masraflar ve site bakim
Ucretleri genellikle mal sahibi tarafindan 6denir. Evdeki elektrik, su, telefon, kablolu TV ve
internet servisleri de genellikle kiraci tarafindan édenir. Yukarida belirtildigi gibi, su ve kablolu
TV gibi servislerin site tarafindan temin edildigi sitelerde bu servislerin Ucretleri site bakim
parasina dahil oldugundan yine mal sahibi tarafindan bakim parasi icinde 6denir.

Ozel havuzu ve ¢imi olan miistakil evlerde havuzun ve ¢imin bakimini kimin yapacag (veya
bunlarin bakim parasini kimin ddeyecegi) pazarlikla belirlenir. Havuzu ve ¢imin bakimlarinin
diizguin yapiimayacagindan endiselenen mal sahipleri bu servisleri kendileri
yapmayi/yaptirmayi tercih ederken bu servisleri yapabilecek kadar becerikli olan (ve vakti olan)
kiracilar kendileri yaparak kirada indirim almayi tercih ederler.

Mal sahibi, evini kiraya vermek veya kiracili evi yonetmek icin emlakgilardan yardim
isteyebilirler. Emlakgilar eve kiraci bulmak icin genellikle bir aylik kira miktarina veya yillik
kiranin %10'una esit tcret alirlar. Kiralik evin ve kiracinin yonetimi icin ise kiranin %10'u kadar
Ucret alirlar. Bu Ucretler yonetici sirkete 1 yil Uzerinden ve bagtan (kira siresinin baginda)

odenir.

ABD DE EV ALMAK COK iYi BiR YATIRIMDIR

Satin alinan mastakil bir evin kiraya veriimesi halinde, evin alim fiyatinin %210-30'nun pegin
verildigini ve geri kalaninda 30 yil vadeyle bor¢ alindigini varsayarsak, evin getirecegi kira geliri
evin aylik ev kredisi 6demelerini ve bir dnceki bélimde detayh bir sekilde listelenen ev
masraflarinin timani karsilar, cebinize bir ka¢ yiz dolarda kalir. Kriz sirasinda ev fiyatlarinin
cok dustigu bu markette ev kredisi ddemeleri dahil tim masraflarini karsilayacak kadar kira
getiren evler satin almak, aldiktan sonra kiraya vermek ve daha sonra market diizelip ev
fiyatlan yukseldiginde kérla satmak mumkianddr.
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Omegin, 300 bin dolardan 200 bin ABD dolara diigmiis bir evi %30 (60,000 dolar) pesin
vererek satin aldigimizi farz edelim. Alim masraflarini 10 bin dolar farz edersek yapilan toplam
yatinm 70 bin dolar oluyor. Cok detayl hesaplara girmeden basit hesaplarla gidecek olursak,
bu evin degerinin 5 yil icinde tekrar 300 bin dolara ¢iktigini farz edersek, bu yatinm 5 yilda
toplam 100 bin dolar, yilda ise ortalama 20 bin dolar kazan¢ getiriyor. Baska bir deyisle
yaptiginiz 70 bin dolarlik yatinm yilda yaklasik %30 gelir getiriyor. Eger evin degerinin eski
haline 5 yil degilde 10 yilda ¢iktigini farzetsek bile ortalama yillik kazanciniz 10 bin dolari (yilda
yaklasik %15'i) buluyor. Diger yandan, kériniza kira gelirini ve dolarin artisini da eklerseniz, kar
orani dahada yukselecektir.

Yukaridaki 6rnekteki yatirnmin getirdigi gelirin bu kadar yiiksek olmasinin en dnemli nedeni
ABD’de “leverage” diye isimlendirilen ev kredisidir (bankanin parasiyla para kazanmaktan
bahsediyoruz). Yukaridaki drnekteki hesaplari ev kredisi almadan timunt pesin vererek satin
aldiginizi farzederek yaparsaniz kazancinizin yukarida bahsi gegen kazanglarin yarisinin da
altina dustigunl goreceksiniz.

Emlaga yatinm yaptiktan sonra 3-5 ay igerisinde satarak kar etmek ¢ok zordur. Emlak
fiyatlarinin dismesi de yuikselmesi de genellikle uzun yillar alir. Bu nedenle mutlaka
uzun vadeli distuniniz. Yaptiginiz yatinmdan iyi sonuglar alabilmeniz igin en az 3-5 yil
beklemeyi goze aliniz.

Turkiye’dekinden farkli olarak, tim emlakgilar satisa konulan emlaklari MLS (Multiple Listing
Service) adi verilen bir veri tabanina koyarlar. TUm emlakgilar MLS veri tabanindaki evleri
gOsterirler, satarlar, kiraya verirler ve mal sahibinin verdigi komisyonuda aralarinda bolusurler.

Emlak alirken zamanlamayi ¢ok iyi yapipta emlak varligini cok hizli bir sekilde artiran ve emlak
zengini diye bahsedilenleri gegmiste hepimiz duyduk, gordik. Buginku firsati iyi degerlendiren
yatirimcilar da gelecek dénemin emlak zenginleri olacaklar.
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