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+ Hollanda’'nin topraklarinin %20'si deniz ve akarsulardan doldurularak elde edilmis
olup, yuz délgimunun yaklagik %32'sini tarim icin kullanan Hollanda ekonomisi; tarim,
sanayi drunleri, gemi sektoérd ve bankaciliga dayanir. Dinyanin en fazla inracat yapan
10 Ulkesinden birisi olan Hollanda, dinyada 16. buyuk ekonomidir.

- Ulke nifusunun %40’ sanayide calismaktadir. 41.000 kilometrekare yani Konya'dan
sadece 3000 kilometrekare buyuk olan topraklariyla Hollanda tarim ihracatinda
dunya ikincisi konumundadir.

- Ulke sundugu yasam olanaklari ve refah dlzeyiyle ginden glne dunyanin cesitli
Ulkelerinden yetismis is glcl go¢l almaya devam etmektedir. Bu durum Ulkedeki
gayrimenkul piyasasini, bilhassa da konut piyasasini ciddi bir sekilde etkilemektedir.
Ulkenin genel ekonomik ve sosyal politikalari geregince, tarim vazgegilemez bir unsur
olarak gérulmektedir. Bu durumun bir sonucu olarak, ingaata agik arsa arzi son derece
kisith olup, konut Gretimi Gzerinde de kisitlayici bir etki géstermektedir. Bu nedenle,
Ulkede son yillarda topraksiz ve dikey tarim ile verimliligin arttirilmasina yonelik Snemli
adimlara atilimaktadir.

+ Hollanda genelinde barinma sorunu 6nemli bir konu haline gelmis olup, bu durum
siyasi partilerin se¢cim programlarindaki vaatler igerisinde yer bulmaya baglamistir.

- Konutfiyatlariagisindanele alindiginda, yenikonut Gretimindekikisithlik, taleptekiartis
ve dusguk faizler sonucunda fiyatlar hizl bir artig géstermektedir. Oyle ki, dzellikle bUylk
sehirlerde konutlarin satig fiyatlarinin, ilana ¢ikilan fiyatlarin Gstinde gerceklestigi,
ilana cikig fiyati Uzerinden, gelen teklifler dogrultusunda fiyatin yUkseltilerek satig
gerceklestigi gérilmektedir.

- Ornek vermek gerekirse, 2019 yilinda gerceklesen konut satiglarinin %40'lik kismi,
2020 yilinda ise %54'luk kismi ilan fiyatlarinin Gzerinde gergeklesmistir.

« Bu oranlar ulke ortalamasini yansitmakta olup, Amsterdam, Rotterdam, Den
Haag (Lahey), Utrecht, Haarlem gibi blyUk sehirlerde ise bu oran %80'i askin sekilde
gerceklesmektedir.

- 2019 yilinda Ulkede satisi gerceklesen konutlarin ortalama fiyatlari 325.000 Euro
olarak gergeklegmis olup, 2020 yilinda ise ortalama %11.6 oraninda artig géstererek
365.000 Euro seviyesine yukselmistir.

+ Hollanda’nin en buylk bankalarindan biri olan Rabobank’in Hollanda gayrimenkul
piyasasina yoénelik olarak 2020 yilinin Aralik ayinda hazirlamig oldugu rapora
goére, 2020 yilinin ilk aylarindan itibaren etkisini géstermeye baslayan Covid-19
Pandemisinin de etkisiyle, terash evlere, mustakil evler, kullanim alani daha buyuk
evlere ve kirsal yerlesim alanlarina olan talep artig géstermis, sehir merkezi digindaki
diguk yogunluklu bélgelere olan talebin sehir merkezine kiyasla artmasinin sonucu
olarak, bu bdlgelerde konut fiyatlari daha fazla artis géstermistir.
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« Amsterdam’da 2020 yil icerisinde satilan konutlarin ortalama fiyati, 2019 yilinda
gerceklesen satiglara kiyasla %3,4 oraninda artmistir.

Grafik-1: Satisi Gergceklesen Konutlarin Yillara Goére Fiyat Degisimi
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« Rabobank’in yapmig oldugu calisma ve buradaki én goéruilere goére, Covid-19
Pandemisinin ekonomik blyume ve issizlik oranlari Gzerindeki etkisinin 2021 yilinda
daha fazla géridlecegi tahmin edilmekte olup, konut fiyatlarindaki artigin yavaslayarak
%5.5 civarinda seyretmesi beklenmektedir.

- Hollanda'da yapilan yasal dizenlemeyle, gen¢ kesimin konut edinmesini
kolaylastirmak amaciyla 35 yasin altindaki yatirimcilara, 400.000 Euro’nun altinda
bedelle satilacak konutlarda tapu har¢larindan muafiyet getirilmigtir.




- Satig fiyatlarindaki ciddi artigtan farkh olarak, kira fiyatlari ise daha dusuk bir oranda artis gdéstermektedir.
2019 yilinda, tlke genelinde yeni kiralanan evlerin ortalama birim kira bedeli ~12 €/m? olup, 2018 yilina gére %4,5
oraninda artig géstermistir. 2020 yilinda da benzer bir seyir gdstererek, yaklasik %4 oraninda artig gdstererek
~12,50 €/m?*ye yUkselmistir.

- Ote yandan, belirtilmesi gereken 6nemli bir husus ise, Hollanda'da kanunlarin biytk oranda kiracidan yana bir
yapiya sahip oldugudur. Kiraciya kira édemesini gerceklestirmeme veya kesintiler yapma hakki veren bir cok unsur
bulunmaktadir. Mevcut bina stogunun eski oldugu digUnuldigidnde, bircok yapida karsilagilan yapiyla alakali
sorunlar bu sorunlar dlzeltilene kadar kirayr 6dememe ve tahliye edilememe hakki kazandirmaktadir. Hollanda
kanunlarina goére, kiracilari tahliye edebilmek neredeyse imkansiza yakin olarak degerlendirilebilir.

+ Kiralamalarda genel uygulama olarak kiracilardan 2-3 aylik kira bedeli depozito olarak talep edilmekte, ayrica
mal sahipleri kiracilardan aylik kira bedelinin 3 ila 4 kati kadar aylik brit gelire sahip oldugunu belgelemesini talep
etmektedir.

+ Yabanci Ulke vatandaglarinin gayrimenkul edinmesinin dndnde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Ancak
gayrimenkul edinimi, oturum izni veya vatandaslik gibi bir hak da kazandirmamaktadir.

Tablo-1:
Hollanda’nin blylik sehirlerindeki ortalama satig ve kiralama bedelleri, birim bedelleri ve yillik kira getiri oranlari

Yatirimin
Sehir BuI;?jT(ri:Qu or;qa:;n - 2;::?(::: ﬁ:g:: MGt Blgr:gcse:itl§ Sl
(m?) Degeri (€) | Bedeli (€) Etme A6 (¢/my) | Degerim)
Suresi
60 375.000 1650 227,27 4,40 6.250 27,50
Amsterdam 85 480.000 2.050 234,15 4,27 5647 2412
105 550.000 2.250 244,44 4,09 5238 2143
60 270.000 1.400 192,86 519 4500 23,33
D&Z;‘g‘;‘g 85 355.000 1750 202,86 493 4176 20,59
g 105 410.000 1900 21579 463 3905 1810
60 245000 1100 22273 4,49 4083 1833
Rotterdam 85 325.000 1400 232,14 431 3824 16,47
105 385.000 1600 240,63 416 3667 15,24
60 340.000 1450 234,48 4,26 5667 24,17
Utrecht 85 445.000 1900 234,21 4,27 5.235 22,35
105 525.000 2150 244,19 410 5.000 2048
60 210.000 900 23333 4,29 3500 15,00
Eindhoven 85 275000 1150 23913 418 3235 1353
105 325000 1300 250,00 4,00 3095 12,38
60 200.000 850 23529 425 3333 1417
Groningen 85 270.000 1100 245 45 4,07 3176 12,94
105 315.000 1250 252,00 397 3000 11,90
60 200.000 850 235,29 4,25 3333 1417
Maastricht 85 265.000 1100 240,91 415 3118 12,94
105 305.000 1.300 234,62 426 2.905 12,38




Vergilendirme ve Alim-Satim Masraflari

- Hollanda'da, 1 Nisan'dan itibaren yUrurlige girecek kanun ile 35 yasindan klguk, ilk konutunu edinen ve
400.000 Euro'dan duguk degerli ev alanlar alim-satim vergisinden muaf olup, bu kapsama giren durumlar
haricindeki ttim igslemler %2 oraninda vergiye tabidir.

- Sifir konut alimlarinda, konut satin alma bedelinin Gzerine %21 KDV ilave edilmektedir.

+ Hollanda'da tapu devir iglemleri noterler kanaliyla yapilmaktadir. Noter iglemleri degiskenlik géstermekle
beraber, yaklagik %1 - %1,50 civari tutmaktadir. Emlakgi komisyonlari %2, belediyeye kayit ve zorunlu sigorta
benzeri masraflar da %1 civar maliyet yaratmakta olup, tim bu masraflarin toplamda %6.50 - %7,50 civarinda
oldugu soylenebilir.

« Yillk emlak vergisi orani, konutun bagh bulundugu belediyeye gére degigkenlik géstermekle beraber, yillik
%0,10 - %0,30 araligindadir.

*Kaynaklar:

- Rabobank “Dutch Housing Market Quarterly” Aralik 2020

- NVM "Housing Market Transactions Trends 2020 Q4" Ocak 2021
- Global Property Guide, Aralik 2020
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