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Vancouver ve Cevresinde Ilk Evinizi
Alirken Bilmeniz Gerekenler

Vancouver’a yerlesmeye karar verdiniz veya tasindiniz ve ilk evinizi almayi dislinliyorsunuz.

Peki ev almak igin yapmaniz gerekenleri biliyormusunuz? Basit¢e yapmaniz gerekenleri ve
surecin nasil isledigini bu yazida agiklayacagim. Umarim yararli olur.
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1. Emlak alim islemleri:

1.Adim: Kazancim ile alabilecegim emlak kredisi (mortgage) miktari ne

kadar?
Emlak almanin en 6nemli adimi alabileceginiz emlak kredisi miktarini belirlemektir.

Eger evinizi pesin almayacaksaniz emlak kredisi ile alacaksiniz demektir ve alacaginiz mortgage
miktarinin Ust limitinin belirlenmesi cok onemlidir. Bu isleme mortgage emlak kredisi 6n onayi
(pre-approval) denir. Emlak kredisi danismani (Mortgage Brokerlar) sizinle konusup, gelirinizi ve
harcalamalarinizi 6grendikten sonra size borg alabileceginiz st siniri belirlerler.Bu islem
sonrasinda “pre-approved’yani emlak kredisi 6n onayi almis olursunuz . Ev alma ve teklif
verme asamalarinda saticiya ve saticinin emlakgisina sizinle ilgili bilgi verirken mortgage 6n
onayiniz oldugunuzu séylememiz sizin avantajiniza bir durumdur. Mortgage Broker kendi
komisyonunu size mortgage sagladigi finansal kurumdan alir, yani sizin cebinizden bir 6deme
yapmaniz gerekmez.

Emlak kredisi geri 6deme siiresi genelde 25 -30 yildir ve bu siireye “amortization period”
denir.Borcu veren finans kurulusu sizden bu borcu belirlenen faiz oraninda geri 6demenizi
isteyecektir. Finans kurulusu ile anlasmanizi yaparken belirli bir faiz orani ve geri 6deme
sartlarinda anlasirsiniz. Finans kurulusu ile anlastiginiz siireye “term” denir ve bu siire 6 ay ila 7
yil arasinda degisir. Ayrica sabit faiz veya degisken faiz olarak faiz anlasmanizi yapabilirsiniz.

* Ulkeye yeni tasinanlarin
hemen banka hesabi
actirmalari, kredi karti W
¢cikarip harcamalarini ve q ‘—j
diizenli 6demelerini bu
karttan yapmalari
6nerilen bir durumdur
¢linkii boylece Kanada’da HOME =~
kredi tarihgeniz olusmaya
baslar.
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2.Adim: Nasil Bir Ev istiyorsunuz?
Asagidaki sorularin yanitlari kendinize en uygun

evi se¢menizde yardimci olacaktir.
*Kag odaya ihtiyaciniz var?

*Cocuk yapmayi planliyormusunuz,yada
cocuklariniz evden ayrilma vakti yakinmi, yakinda
emeklilik planiniz var mi?

*Sehir merkezine yakin mi oturmak istersiniz
yoksa sehrin daha uzaginda daha sakin bir hayat
mi ilginizi cekiyor?

*Begendiginiz bolgelerin isinize uzakhgi nedir? Yol
glinde kag saat surecek?

*Cocuklariniz okul ¢aginda ise baktiginiz bolgenin
okullarinin basari puanlari nasil?

*Hobileriniz igin kullanmak istediginiz ekstra bir
oda, alan, bahge, garaj vs. istiyor musunuz?

*Yeni tasinanlar icin diger bir 6nemli
nokta ise bazi bankalarin sundugu
sadece yeni gelenlere uygulanan “new
comers” mortgage programi hakkinda
bilgi almalari. Bu program buraya
tasinan yeni gé¢menlere belirli bir
pesinati 6deyebilecekleri takdirde gelir
gostermelerine gerek kalmadan yani
“income qualified” sarti gerekmeksizin
mortgage almalarini saghyor.
Bankaniza ve mortgage brokeriniza
sormanizi 6neriyorum. Sadece
gbé¢menliginizin ilk 5 senesi igin gegerli
ve artik her banka uygulamiyor. Kendi
hesabinizin oldugu bankaya bu
programi kullaniyorlarmi diye sormaniz
yararli olacaktir.

Siz bu sorularin cevabini verdikten sonra emlakginiz size begendiginiz bolgelerin deger artis

oranlari, guvenlik durumu, o bélgenin genel demografik yapisi ile ilgili bilgileri verecektir.

Baktiginiz bolgenin son yillardaki istatistiksel emlak datalarini bilginize sunacaktir. Bu
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parametreleri belirledikten sonra emlakginiz size bagli oldugu sistemden bir arama olusturur ve
bu sekilde sizin aradiginiz 6zelliklere uygun olan evler piyasaya ¢ikar ¢ikmaz size emlakginizdan
email gelir. Boylece aradiginiz ev piyasaya cikar cikmaz haberiniz olur.

Emlakginizin en bliylik gorevi ise
begendidiniz ev igin sizin hakkinizi
koruyacak sekilde teklifi
hazirlamak sizin adiniza pazarligi
yapmak ve en iyi fiyata evinizi
almaniza yardimci olmaktir.
Emlakgilarin komisyonu satici
tarafindan 6denir. Bazi nadir
durumlar disinda alicilar igin
herhangi bir emlak¢i masrafi s6z

konusu degildir.

3.Adim: Teklif Verme
Blitcenize, yasam tarziniza ve ailenizin blyuklGgiine uygun evi buldunuz. Simdi sira bu eve teklif
vermeye geldi. Peki bu isler burada nasil oluyor?

Emlakginiz size “Contract of Purchase and Sale” denilen bir teklif hazirlar. Bu formlara fiyat, alici
bilgisi, saticinin bilgileri, pesinat miktari, satis tarihleri gibi dnemli bilgilerin yanisira sizin
hakkinizi koruyacak maddeleri koymak emlakginizin gérevidir ve bu maddelere “subject clause”
ve “terms” denir. Begendiginiz ev’e teklif verirken 1 hafta gibi bir siire isteyip kosullar
koyabilirsiniz, bu kosullara “subject clause” denir. En ¢ok rastlanilan kosullar: “Subject to
Financing” yani eger “Mortgage alabilirsem’” kosuludur. Digerleri ; “subject to strata
documents “ yani; bina ile ilgili gerekli belgeleri okuyup begenirsem alacagim, “’subject to
inspection” yani yapiya uzman tarafindan denetleme yaptirip sonucundan hosglanirsam
alacagim gibi kosullardir ve bu kosullarin kalkmasi icin bir tarih koyulur teklife. Bu tarihe
“subject removal date” denir. O tarihe kadar kararinizi vermeniz beklenir. Eger bu tarih
geldiginde evi/daireyi almaya karar verirseniz, emlak¢iniz kosullari kaldirdiginiza dair size bir
belge imzalattirir ve bu belgeyi saticiya gonderir. Ayrica teklifte anlasmis oldugunuz pesinat
miktari da” bank draft” olarak bankadan alici tarafindan alinip, alicinin emlakgisinin baglh oldugu
emlak firmasinin (broker’in) teminat (trust) hesabina yatirilir. Tim 6n kosullar kaldirilip, pesinat
odendikten sonra teklifiniz “firm offer” haline gelir. Bu noktadan sonra hukuken teklif artik geri
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donilemez bir forma girer (Firm offer). Bu durumda her iki taraftan birinin bu s6zlesmeyi yerine
getirmemesi halinde cezai yaptirimi olabilecek bir stirece girersiniz.

Teklif verip, anlastiktan sonra teklifte belirlenen kapanis tarihi “Completion Date” yani tapu ile
odemenin el degistirdigi glin’e kadar bir bekleme sireci baslar. Genelde bu tarih (completion
date) teklif tarihinden 1-2 ay sonra olur. Eger evde kiraci varsa o zaman kiracinin ¢cikmasi icin 3
ay muddet verilir ve kapanis tarihi ona gore belirlenir.

O tarihe kadar yapacaginiz en onemli is kapanis islemlerini gerceklestirecek noter veya avukat
bulmak ve teklif ile ilgili gerekli diger belgelerin bu avukat yada noter’e gonderilmesidir. Eger
kirada oturuyor iseniz ev sahibinize gikacaginizi (notice) bildirmek, kendi eviniz ise tasinma
hazirliklarina baslamak gibi yogun bir doneme girersiniz. “Possession Date’”’ yani anahtar teslim
gunu ise genelde kapanis tarihinden (completion date) 1 yada 2 giin sonra olur. O giin
emlakginiz karsi taraftan anahtari alip, ev de sizinle bulusur ve anahtari teslim eder. Anahtar
teslim gununden once evin elektrik ve gaz hesaplarini kendi lizerinize almak icin basvurulari
yapmaya baslayabilirsiniz. BC Hydro, Fortis BC sirketlerinin yanisira, internet baglantisi icin lokal
internet baglantisi saglayan sirketleri de arayabilirsiniz.

Vancouver’da isinin uzmani emlakgi ile galismaniz, sizin bilemeyeceginiz bir cok ayrintiyi size
0gretmesi ve haklarinizi korumasi acisindan ¢ok anlamhdir. Ve emlak satin alirken emlakgi
komisyonunu emlakgiya satici 6der.
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2. Ev Alim - Satim Masraflari:

1. Ev Alim Vergisi - Property Transfer Tax (PTT)

Sadece alicinin 8dedigi bir tutardir. ilk 200 bin dolar icin yiizde 1 kalan miktar icin yiizde
2 olarak hesaplanir. Eger alinan evin fiyati 2 milyon Kanada dolarindan fazla ise 2 milyon
dolarin Ustlinde kalan rakamin ylizde 3’l de toplam odenecek rakama eklenir. Eger evin
fiyati 3 milyon dolardan fazla ise, 3 milyon dolarin tistiinde kalan miktarin da yuzde 2 si
toplam rakama eklenir. Ornek veriyorum:

*Evin fiyat1 850 bin Kanada dolari
%1 x $200,000 = $2,000

%2 x 650,000= $13,000

Toplam PTT= $15,000

*Evin Fiyati 2 Milyon 200 bin dolar
%1 x $200,000= $2,000

%2 x $1,800,000= $36,000

$3 x $200,000= $6,000

Toplam PTT= $44,000
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ilk Defa Ev Alanlar asadidaki sartlara uyarlarsa eder PTT’yi bir kereye mahsus 6demezler:

e Kanada Vatandasi veya Gogmeni Iseniz,

e Son 12 aydir BC Eyaletinde Yasiyorsaniz yada son 6 yildir 2 kere vergilerinizi BC
eyaletinde yaptiysaniz,

e Diinyanin bagka bir yerinde yasamak igin ev almadiysaniz,

e Daha 6nce bu programdan yararlanmadiysaniz,

e Evinizi icinde Yasamak icin aliyorsaniz,

e Evin fiyati $835,000 ve altinda ise evin fiyatinin ilk $500,000’i icin PTT 6demezsiniz.

Daha fazla bilgi icin : https://www2.gov.bc.ca/gov/content/taxes/property-taxes/property-

transfer-tax/exemptions/first-time-home-buyers

Ayrica yeni yapilan bir ev aliyorsaniz fiyati $1,000,000 dolarin altinda ise ve evde
yasayacaksaniz PTT 6demezsiniz.

2. Katma Deger Vergisi - Goods and Services Tax (GST)

Bu vergi evin fiyatinin ylzde 5’ine denk gelir ve yeni yapilmis yada buyuk oranda
yenilenmis evler icin gecerlidir. Bazi durumlarda hic kullanilmamis olan evler igin de
gegcerlidir. GST rakaminda bazi indirimler olabilir. Kosullari gérmek igin bu linke
tiklayabilirsiniz:

https://www.canada.ca/en/revenue-agency/services/tax/businesses/topics/gst-hst-

businesses/gst-hst-home-construction/gst-hst-new-housing-rebate.html

3. Evile ilgili Uzman Gériisii Alirken Odenen Ucret - Home Inspection
Fee

Ev ile ilgili arastirmalari yaparken en dnemli adimlardan birisi de eve uzman getirip evin

durumu hakkinda fikir almaktir. Bu uzmanlarin yaptiklari is karsiligi aldiklari Gicret

genelde birbirine yakindir ama ortalama bir fiyat vermek gerekirse $450 ila $900 dolar

arasi diyebiliriz. Apartman dairesi ve mustakil evler igin ayri fiyatlar gegerlidir. Bu uzman

kisileri bulma asamasinda emlakginiz size yardimci olacaktir.
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4. Emlak Kredisi Sigortasi1 - CMHC Mortgage Loan Insurance

Eger emlak kredisi aliyorsaniz ve pesin olarak koyacaginiz rakam evin fiyatinin % 20’sinin
altinda ise emlak kredisi sigortasi almaniz zorunludur. Bu sigorta orani %0.60 ila %6
oraninda degisir ve koyacaginiz pesinat arttikca 6deyeceginiz sigorta azalir. Bu rakam
sizin bankadan alacaginiz bor¢ miktarina eklenir. Mortgage brokerinizdan zamani
geldiginde bu miktari 6grenebilirsiniz. CMHC link: https://www.cmhc-

schl.gc.ca/en/consumers/home-buying/calculators/mortgage-calculator

5. Ev Deger Belirleme Ucreti - Appraisal fees

Emlak kredisi bagvurusu yaptiginizda evinizin degerinin belirlenmesi igin kredi anlagmasi
yapmay!i disiindigliniiz banka alacaginiz eve deger belirleme uzmani (appraisar)
gonderir. Bu is icin genelde $300 ila $450 dolar arasi bir ticret 6denir. Sonrasinda kredi
icin bankayla anlasirsaniz kredi danismaninizdan bu rakami size yansitmamasini
isteyebilir pazarlk yapabilirsiniz.

6. Yillik Emlak Vergisi - Property Taxes

Her evin yillik odenmesi gereken vergisi vardir. Eger alacaginiz evin sahibi bu vergiyi
pesin 6dediyse sizin ev sahibine evin lizerinize gececegi giin itibari ile size ait olacak vergi
miktarini geri ddemeniz gerekir. Ayni sekilde eger evin saticisi bu vergiyi 6dememis ise
saticinin size kendi oturdugu siire igcin 6deme yapmasi gerekir. Bu rakamlar completion
date 6ncesi avukatiniz yada noteriniz tarafindan hesaplanmis olacaktir ve size “state of
adjustments” dokumaninda her bir ddeme miktari kalem kalem listelenip belirtilecektir.
Yillik verginizi ilerdeki yillarda 6demeye devam ederken de eger evinizin vergi degeri
$2,150,000’in altinda ise yillik $570 olan indirimden BC Home Grant’dan
yararlanabilirsiniz.

7. Ev Sigortasi - Home Insurance

Emlak kredisini alacaginiz kurum genelde kredi vermek icin ev sigortasi almanizi sart
kosabilirler. Zaten yangin,deprem, su basma,hirsizlik , kira kaybi ve benzeri durumlar igin
de sigorta almanizi 6neririz. Daire aldiginizda binanin genel ortak bir sigortasi olacaktir
ama bu sigorta eger olasi bir su basma veya yangin sorunu gibi sizin dairenizden
kaynaklanan bir sorun ¢ikarsa 6denmesi gerekecek olan miktari (deductible fee)’yi
karsilamaz. Bu ylzden bina yonetimleri bu 6n 6demeyi de karsilayan ev sigortasini
yaptirmanizi isterler. Sigorta igin aynen mortgage brokerlar gibi sigorta brokerlari ile
calisabilirsiniz fiyat karsilastirmasi yapabilirsiniz.

Emlakginiz size noter,avukat, home inspector, sigorta sirketi ve ev kredisi

uzmani bulma konusunda énerilerde bulunabilir.
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8. Noter - Avukat Masrafi

Alacaginiz evin kapanis islemlerini yapmasi icin avukat veya noter ile calismaniz gerekir.
Ayni sekilde saticinin da noter veya avukati olur. Satici ve alicinin galigtigi kisilerin farkli
olmasi gerekir. Yani ayni ofisten olamaz bu kisiler. Masraflar yaklasik olarak $1200 ila
$2000 dolar arasindadir ama anlasacaginiz noter veya avukattan ayrintili fiyat bilgisini
alabilirsiniz. Noterler avukatlara gore nispeten daha ucuzdur.

9. Bina Aidat1 - Strata Fees

Eger alacaginiz ev strata ise aylik 6demeniz gereken bir aidat olacaktir. Bu aidat her
binaya gore degisir. Eger ay ortasi tasiniyorsaniz, evin sizin Gstinlize gececegi tarih
itibari ile strata fee 6demesini sizin yapmaniz gerekir. Bu miktar yine noter veya
avukatiniz tarafindan hesaplanacaktir.

10.Emlak¢1 Komisyonu

Emlakg¢ komisyonu satici tarafindan édenir. Nadir durumlarda aliciile alicinin
emlakgisinin anlasmasina gére bu durum degisebilir ama bu nadiren gorilen bir
durumdur.
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3. i1k Evinizi Alirken Yararlanabileceginiz Baz1 Kolayliklar

1. RRSP - Home Buyers’ Plan (Registered Retirement Savings for down
payments):

Canada Revenue Agency’s Home Buyers' Plan ilk defa ev alacaklarin pesinatlarini

denklestirmekte kolaylik saglamak amaciyla, alicilarin birikmis RRSP hesaplarindan

60,000 CAD kadar vergisiz para ¢gekmelerine olanak saghyor.

Normalde RRSP hesabinizdan para cekmeniz icin ¢ektiginiz rakamdan o yilki vergi
diliminize denk gelen oranda vergi 6demeniz gerekir ama ilk defa ev alirken, bu vergiden
muaf oluyorsunuz. Bu cekilen paranin 15 sene icerisinde yavas yavas ya da bir kere de
geri ddenmesi beklenir. Tabi bu program alacaginiz evde en az 1 yil yasama sarti istiyor.
Finansal danismaniniz ile bu konuyu gortsip ayrintilari 6grenebilirsiniz. RRSP
hesabinizdan vergisiz para cekmeniz icin verilen bu olanaktan yararlanmanizi 6neririm.

Daha fazla bilgi icin buraya tiklayiniz:

https://www.canada.ca/en/revenue-agency/services/tax/individuals/topics/rrsps-

related-plans/what-home-buyers-plan.html|

2. First-Time Home Buyers' Amount:

Evinizi aldiktan sonraki yil yillik gelir verginizi yaparken, yeni aldiginiz evin $10,000
kadarini, masraf gdsterebilirsiniz ( 2023 vergi iadesi icin belirlenen rakam $10,000, 2024
icin tekrar bakmaniz lazim). Bu rakam size yillik vergi hesaplarinizda indirim saglayabilir.
Bu rakam her sene CRA tarafindan degistirilebilir ya da kaldirilabilir, bu ylizden senelik
vergilerinizi yaparken rakami kontrol etmekte fayda var.

Daha fazla bilgi icin asagidaki linke tiklayiniz;

https://www.canada.ca/en/revenue-agency/services/tax/individuals/topics/about-your-

tax-return/tax-return/completing-a-tax-return/deductions-credits-expenses/line-369-

home-buyers-amount.html
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3.Vancouver Emlak Sozligii
Blitcenize ve ailenizin buylkligline uygun ilk evinizi secerken, BC'de sik¢a kullanilan emlak

terimlerini bilmeniz faydali olacaktir.

1.

Single Family, Detached Home — Mustakil evlere verilen isimdir. Bu evler kendilerine ait
arazi Uzerindedirler ve komsularla ortak duvar paylasmazlar. Tek, iki, t¢ ve ¢ok katli
olabilirler.

Semi-Detached Home — Yari mistakil evlere verilen isimdir. Yandaki evle ortak bir
duvarlari olur. ikiz ev diyebiliriz.

Duplex — iki ayri dairenin yan yana yada ust tiste konumlanmis halidir. Bu tiir evler daire
sayisina gore Strata olabilirler ya da olmayabilirler.

Townhouse — Bir veya birden ¢ok ev ortak duvarla birbirine baghdir ve her bir evin
kendine ait 6zel girisi vardir.

Apartment /Condominium— Bildigimiz anlamda apartman dairesidir. Ortak bir ana
kapidan girilir ve her katda belli sayida daireler vardir.

Mobile or Manufactured Home — Fabrika yapimi evlerdir, bir yerden bir yere
tasinabilirler.

Freehold / Fee Simple — En sik rastlanilan ve alimi-satimi en kolay olan tapu gesididir.
Evinizin ve arazinizin kullanma hakki ve kontroli sizin elinizdedir. Tabiki lokal
belediyelerin genel bélge kullanim kurallarina uymak sarti ile.

Strata Title — Freehold Strata - Toplu konutlarin, dairelerin bulundugu yerlerde icinde
yasadiginiz unit’in kullanma hakki sizde olmakla beraber iginde bulundugunuz binada
ortak alanlar herkesin kullanimina agiktir ve ortak kurallar ile yonetilir. Bu ortak alanlar
ve binanin bakimi ve yonetimi icin bir strata olusturulur ve her daire icin dairenin
blydklGgiune gore aylk aidat toplanir.

Leasehold — Uzun siireli kiralama uygulamasi. En sik rastlanan hali belediyelere,
Universitelere veya First Nations’lara ait olan arazilerin tzerine yapilmis olan daire yada
evlerin belirli bir siire oturma hakkini satin almak seklindedir. Bu tir yerleri alirken ana
kiralama s6zlesmesinin yapildigi zamana gore kac yil kaldigina bakilir ve ona gore karar
verilir. Ayrica bu tur konutlarin satilmasi biraz daha uzun siirebilir ¢link( alici daireye
yada eve karar verirken toplam kag yil kullanma hakkinin kaldigina gore karar verir. Yani
kalan kiralama sliresi ne kadar uzunsa eviniz o kadar daha kolay satilir. Bu ylizden de
bankalar bu tur yerlere farkli mortgage kurallari uygular ve daha biyiik pesinat isterler.
Universite ve belediyeye ait olan arazilerdeki konutlarin mortgage islemleri kolay
olabilirken, First Nations arazileri icin mortgage almak biraz daha giic olabilir.
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10.

11.

12.

13.

14.

Cooperative — Company Operated yani sirket tarafindan yonetilen binalarda konut satin
alanlar o sirketten hisse almis gibi olurlar. Kooperatiflerin fiyatlari freehold konutlarina
gore biraz daha uygundur. Bankalar co-op unitlere mortgage verirken genelde ylizde 30-
35 oraninda bir pesinat isterler. Bu tiir kooperatiflerde kurallar freehold stratalara gore
daha az esnektir ve kiralama oranlari ¢ok kisitlidir ve gogunlukla kiralamaya izin verilmez.
Yas sinirlamasi da Co-Op’larda oldukca sik gorilen 6zelliklerden biridir.Co-Oplarin
yonetim kurulu vardir ve stratalar gibi diizenli toplantilari olur ve toplanti notlari tutulur.
Genel toplamdaki hissenize gére de aylik aidat miktariniz belirlenir.

Knob and tube wiring: Eski mustakil evlerde bulunan elektrik sistemidir. ileride yangin
¢itkma riski oldugundan bu evlerin sigorta edilmesi biraz daha zor olabilir. Disaridan
gorulup anlasilamayacagi durumlarda inspector ¢agirip bilgi alabilirsiniz.

Lot Size: Evlerin arazi buylklugudir. Araziler BC de foot/feet olarak o6lclliir ve en uzun
kenar ile en kisa kenar carpilarak toplam biyiklik bulunur. Ornek vermek gerekirse
Vancouver icinde standart arazi blyUkligu 36 feet x 122 feet veya 25 feet x 100/122
feet’dir. Baska bolgelere gidildikce arazi bliylklikleri degisir.

Oil Tank: Arazide gom{ll yag tanki olup olmadigina bakmak ¢ok 6nemli. Vancouver ve
cevresinde 1957 yillarina kadar evler yag ile isitilirdi. Dogal gaza gegilince belediye bu
tanklarin kaldiriimasini istedi. Ancak kimi kaldirdi, kimi kum ile doldurdu, kimi oldugu
gibi birakti.Tanklarin dibinde kalan yag yillar icinde ¢lirliyen tanklardan topraga sizdi.
Belediye bu sizma durumlarda topragin temiz toprakla degistirilmesi kuralini getirdi. Bu
is de oldukga masrafli oldugundan, Oil Tank Scanning yapan bir firma ile anlasip evi
almadan 6nce mutlaka arazide oil tank olup olmadigini kontrol ettirmeniz gerekir. Yada
saticinin emlakgisindan bu islemin yapilmis olduguna dair dokiiman géndermesini talep
edebilirsiniz.

Open Permits: Evin tapusuna kayitli alinmis ama henuz kapatilmamis izin basvurulari var
mi?

Evlere tadilat yapilirken belediyeden gerekli izinlerin alinmis olmasi gerekir. Bu izinler
genelde elektrik, tesisat ve yapim izinleri olarak geger. Evinizi yaptirmadan 6nce bu
izinleri alir sonra is bitince belediye gorevlileri tarafindan denetlenir, isler dogru yapilmis
ise onay — final permit- alinir, agik olan izinleri kapatirsiniz. Fakat halen kapatilmamis
izinler varsa yapilan is belediye tarafindan onaylanmamis demektir ve onaylanana kadar
bu basvuru acik kalir. Bunun ne 6nemi var derseniz eger, evinizi satarken alici bu izinlerin
neden halen agik oldugunu size soracaktir ve ilerde belediye gelip yapilan isi kontrol
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etmek isteyebilir. Ev almadan 6nce belediyeye gidip almayi diistindiglinliz evin adresini
verip agik izin — outstanding permits- olup olmadigini 6§renmeniz 6nemli.

Inspection — Eve teklif vermeden dnce yada teklifiniz kabul edildikten sonra size verilen
sirede ev'e uzman getirip genel bilgi alirsiniz.Inspection, evi alirken teklifinize kosul
olarak koyulabilecek 6nemli madddeler arasindadir.Inspection sirketleri lisansli olmak
zorundadirlar, sectiginiz firmanin lisanslarinin olup olmadigini kontrol etmeniz
onemli.Consumer Protection BC’'nin websitesinden lisansli olup olmadiklarini kontrol
edebilirsiniz.

Offer- Bir yeri begenip almak istediginizde o eve teklif vermeniz gerekir ve emlakginiz
size Contract of Purchase and Sales dokiimanini doldurarak saticiya vereceginiz teklifi
hazirlar. Bu form standard bir formdur ve British Columbia Real Estate Association’un
hazirladigi form kullanilir.

Offer Subjects- Bir eve teklif verirken bazi kosullar ileri surebilir ve bu kosullari kaldirmak
icin slire isteyebilirsiniz. Istenilen siirenin adi “Subject Removal Date’dir. Yani ev ile ilgili
fiyatta ve diger maddelerde anlasma saglandiktan sonra standart olarak 5 is glinti ile 1
hafta gibi bir stre isteyip bu siire icerisinde mortgage islemlerinizi halletmek, ev ile ilgili
dokimanlari okuyup gerekli arastirmalari yapmak, ev’e inspection yaptirmak gibi 6nemli
konular ile bu streyi degerlendirir ve subject removal date geldiginde o giin evi alip
almamaya karar verirsiniz. Bir nevi zaman kazanmis olursunuz ama asil amag evi almak
ve bu amacla da gerekli isleri tamamlamaktir.

Down Payment- Evinizi alirken 6deyeceginiz pesinat miktaridir. Down Payment ne kadar
ylksek olursa aylik mortgage 6demeleriniz o kadar distk olur ¢linkli daha az borg
almissiniz demektir. Eger ylizde 20 pesinat 6derseniz, CMHC'den mortgage sigortasi
almaniza gerek kalmaz ve aylik 6demeleriniz daha disik olur. Mortgage Sigortasi size
borg veren bankayi — lender- korumak amach zorunlu bir sigortadir ve ylizde 20 pesinat
oranlarinin altinda gereklidir.

Completion Date ve Possession Date: Completion Date evin tapusunun alicinin adina
transfer edildigi ve saticinin alicidan parasini aldigi glindlr. Tapu adiniza transfer
edildiginde evin yeni sahibi siz olursunuz. Possesion Date ise size evin anahtarinin
verilecegi glindir. Genelde Completion Date ile Possession Date arasinda 1 ekstra gilin
birakilir.

Home Insurance: Evinize yada dairenize olabilecek risklere karsi aldiginiz ev sigortasidir.
Bir cok banka eve sigorta almanizi mortgage kosullarindan biri olarak ister. Strata unit’ler
alindiginda da bina yonetimi eve sigorta almis olmanizi ister clinki olabilecek hatalardan

, IS

YN TN

evelynsonmezrealtor.ca

E: evelyn.sonmez@gmail.com
Evelyn Eylem Sonmez Personal Real Estate Corporation




21.

kaynaklanan su sizmalari, yangin riski, hirsizlik vs gibi konularda evinizi sigortalamis
olursunuz.

Appraisal: Evinize mortgage almak istediginizde banka deger belirlemesi yapmak icin
uzman bir kisiyi evi degerlendirmesi icin gonderir. Uzmanlarin baktiklari sey evin
degerinin satis fiyatina yakin olmasi ve evin satis dokiimaninda bahsedilen 6zelliklerin
bulunup bulunmadiginin kontrol edilmesidir.

Emlak marketi cok kapsamli oldugu icin bazi temel hususlara degindim ama daha fazla
bilgi almak igin ister emlakginiz ile gdrusebilir isterseniz de British Columbia Real Estate
Association’un sayfasina goz atabilirsiniz.
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4. Vancouver'da Mustakil Ev Alirken Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar:
Cati kac yil once yapilmis?

Evlerin onemli masraflarindan biri ¢ati yenileme masrafidir. Genelde her yapilan ¢atinin
garantisi ve bir 6mri vardir. Cati ile ilgili bu soruyu ev sahibine sormaniz dnemli ¢tinki ellerinde
garanti belgeleri varsa size o belgenin kopyasini verebilirler. Yada ¢ati eski olabilir ve siz evi
alirken olusabilecek ¢ati masrafini saticidan almaya galisabilir pazarlik edebilirsiniz. Cati ile ilgili
hic bilgi yoksa, eve getireceginiz uzman (Inspector) ¢atinin durumuna bakarak size bilgi verebilir.

Evin temeli nasil? - Foundation

BC’'de evler genelde ahsap mimari seklinde yapilirlar ama temel beton veya ev eski ise yigma
seklinde yapilmistir. Evin temelinin durumu ve saglamligi cok énemli oldugundan uzman
getirmeli ve evin temeline baktirmalisiniz. Temelde catlak olabilir, bir tarafinda ¢cokme olabilir ve
temeli yaptirmak oldukca masraflidir.

Kiralik yeri varsa legal mi degil mi?

Alacaginiz evin alt katinda kiralik bir yer olabilir. Bu kiralik yerin olmasi oranin legal oldugu
anlamina gelmeyebilir. Bunu bilmenizin 6nemi var ¢link ilerde herhangi bir sekilde
komsulariniz yada herhangi biri sizi belediyeye sikayet ederse belediye kiralik yeriniz legal
olmadigindan kiracinizi gcikartmanizi sizden isteyebilir. Kiralik yerinizi legal hale getirmek bazen
cok masrafli olabilir ¢linkli her belediyenin kendine gore kistaslari var ve bu genelde buyuk bir
renovasyonu beraberinde getirir. Ev alirken ilerde bdyle bir durumla karsilagabileceginizi bilmek
onemlidir. “Unauthorized accommodation” gorirseniz bir ilanda, kiralik yer legal degil demekir.

Evin isitma sistemi nedir?

Eski evlerde “forced air” denilen sicak hava ifleme sistemleri ile isinir. Genelde evlerin alt
katlarinda furnace room olur ve bu furnace vasitasi ile hava kanallari ile her odaya acilan bir
kapak olur ve oradan tfleme sistemi ile evler isitilir. Eski zamanlarda cok efektif olan bu sistem
eski evlerin hemen hepsinde hala var. Odalara girdiginizde tavanda veya yerde izgara seklinde
bir agiklik goriirseniz bu ev tflemeli sistemle isiniyor demektir. Yeni evlerde ise yerden isitma,
sicak su yolu ile kalorifer seklinde isitma, elektirik baseboard denilen elektirik petekleri ile
isinma gibi degisik isitma sistemleri vardir. Elektrik en pahali isitma sistemi iken , dogal gaz ile
isiniyorsa eger ev faturalar cok daha makul olacaktir.
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Evin bulundugu bdlgenin belediye planlama statlisi nedir?

Vancouver ve ¢evresinde her evin bulundugu bolgeye gore ayri statiileri vardir. Buna zoning
denir. ilerde evinizi yikip tekrar yaptirmaya kalkacaksaniz yada eve énemli élgiide bir tamirat
yaptiracaksaniz eger bu kurallari bilmeniz gerekir. Her bolgeye yaptirilabilecek ev biyuklGgi ve
kurallari farklidir. Bunu 6grenmek icin evin bagli oldugu belediyeye gidebilirsiniz.

Evin bulundugu mahallenin okullari hangileri?

Eger cocuklariniz varsa yada gocuk sahibi olmayi distiniiyorsaniz en ¢ok dikkat etmeniz gereken
sey evinizin bulundugu yerdeki okullardir ¢linkii BC’de devlete ait, gocugunuzun gidebilecegi
okullar oturdugunuz mahalleye gore belirlenir. Begendiginiz evin adresini girerek her bolge icin
belli olan “school catchment” haritasina bakip okul arastirmanizi yapabilirsiniz. French
Immersion ve 6zel okullar igin durum biraz daha farklidir. Ayni cathment bdlgesinde olmaniz
gerekmeyebilir. Cross Boundary registration denilen kayit sisteminde kendi bdlgenizin okuluna
kayit olduktan sonra ayrica baska bir bolge okuluna kayit ettirme olanaginiz var. Her okul
bolgesi icin ayrica bakip bilgi almaniz gerekir o yizden bagh oldugunuz okul bélgesinin
websitesine girip arastirmanizi dneririm:

https://www.vsb.bc.ca/School/School-Registration/Cross Boundary/Pages/Default.aspx

https://burnabyschools.ca/cross-district-transfer/

https://www.sd44.ca/Pages/default.aspx#/=
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5. Vancouver'da Daire Alirken dikkat edilmesi gereken hususlar:

Maintenance Fee

Aylik aidat 6demesidir ve neleri kapsadigi 6nemlidir. Genellikle binanin temizlenmesi, sigortasi,
calisanlarinin maasi, ¢op toplama, ortak kullanim alanlarina ait masraflari kapsar. Bazi binalarda
Isitma, sicak su ve gaz da bu aidata dabhildir.

Depreciation Report

Binanin CV'si olarak da adlandirabilecegimiz, binaya ait miihendislik raporudur. Mihendislik
firmasi, tim binayi inceledikten sonra kisa ve uzun vadede ¢ikabilecek sorunlari ve masraflari
listeler.

Satin alma asamasinda teklifinize son iki yilin bina toplanti notlari, yillik genel

toplanti notlari, varsa edger binaya ait miihendislik raporu ve finansal belgeler
gibi, belgelerin okunmasi kosulunu koymaniz onerilir.

Contingency Fund

Binanin birikmis parasina denir. Bu para ne kadar fazlaysa, binayla ilgili masraflarin bu fondan
karsilanma olasiligl da o kadar yiksektir. Bazen ekstra para toplanarak bu rakam bir kerede
artirilir. Kural olarak bu fonun toplam miktari, binanin yillik operasyon bitgesinin en az ylzde
25’i kadar olmalidir.

By-Laws

Bina kanunlari anlamina gelir ve ¢ok dnemlidir. Aldiginiz konutun kiraya verilip verilemeyecegi,
evcil hayvan kabul edilip edilmedigi, sigara icilip icilmedigi, her dairede yasayacak insan sayisi ile
ilgili kisitlama olup olmadigi gibi, cok 6nemli kurallar burada yazar.

Meeting Minutes

Binaya ait diizenli gerceklesen toplantilarin notlaridir. Bu toplantilarda binanin durumu, ortaya
ctkmig sorunlar, sikayetler, tamir edilmesi gereken yerler gibi binayi ve yasayanlariilgilendiren
konular konusulur. Bu topanti notlarini okumak size binayla ilgili genel bir fikir verecegi icin,
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satin alma karari vermeden 6nce en az son 2 senenin toplanti notlarinin okunmasi gerekir. Bu
toplanti notlarini emlakginiz sizin igin saticinin emlakgisindan ister.

Rain Screening — Building Envelope

Building Envelope binanin dis kaplamasi anlamina gelir. Binanin dis ylizeyine ¢arpan yagmur
taneleri dis ylizeyden igeri girdikten sonra igerde bir hava boslugu ile karsilagip bu boslukta
buharlasip ic duvara temas etmeden yok olur. Bu bosluga “rain screening cavity” denir. 1982 ve
2000 yillari arasinda yapilan bir cok binada “rain screening” uygulamasi olmadigindan bina
duvarlarinda rutubet ve zamanla ¢iiriime olustu . Bu binalarin tamirati masrafli ve uzun bir
suregtir. Ev satin alirken sonradan da olsa rain screening yapilip yapiimadigina dikkat
edilmelidir. 2000 ve sonrasi yapilan beton binalarda da dis ylizey kaplamasinin yani “building
envelope” un diizenli bakimdan ge¢mesi gerekir. Bu bakimlarda su alan yerler varsa tamir edilir,
catlaklar kapatilir, pencere ve kapi kenarlari koruma altina alinir.

Strata Plan

Binanin tapuya kayit ettirilmis genel planidir ve almayi diisiindigliniiz dairenin blyukligini bu
plandan kontrol etmeniz dnerilir. Bazen plandaki buytklik ile saticinin emlakgisinin satis ilanina
yazdigi blyaklik farkh olabilir. Arada bliylk fark varsa eger saticiya sorulmasi gerekir.

Parking — Storage Locker Allocation

En ¢ok rastanilan park yeri ve depo (storage locker) tahsis edilme bigimleri, Limited Common
Property ve Common Property’dir. Limited Common Property olursa eger bu yerler sadece
belirli bir dairenin kullanimina aittir . Common Property olursa eger yine kullanma hakkiniz
olacaktir ama kontrol strata corporation’un elindedir yani ilerde sayet gerekirse yer degisikligi,
kullanma degisikligi yapabilirler. Ayrica yeni yapilan binalarda ¢ok gorilen sekli ile Assignment
of Rights Under a Lease or Licence kullanimi vardir ki bu kullanim hakki belirli bir daireye uzun
streli kiralama yontemi ile binayi yapan miiteahhit (developer) tarafindan verilmis demektir.
Kira Uicreti 6denmez ve kullanim hakki dairenin satilmasi ile yeni alan kisilere gecer.

Kolay Gelsin........
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Yaziy1 Hazirlayan Emlak Danismani Eylem Sonmez kimdir?

Eylem Sonmez 23 senedir Vancouver Kanada'da yasiyor ve 13 yila yakin bir stiredir emlak
danismanhgi yapiyor. Uzun yillar Vancouver film sektériinde galistiktan sonra kendi isini kurdu
ve hayli rekabetci olan Vancouver emlak piyasasinda basariyi yakaladi. Yillardir bagli oldugu
ofisin en basarili emlakgilari arasinda olmasinin yanisira son 7 senedir Vancouver Emlak Kurulu
tarafindan bu bolgedeki yaklasik 8000 bin aktif calisan emlakgi arasinda en basarili ylizde 10’luk
dilime girip “Master Medallion Club” lyesi secilerek bu kllipte yerini ald1.

Eylem S6nmez ayrica uzun yillardir goniilli olarak Vancouver Tiirk Derneginin yonetiminde yer
aldi. Vancouver Tirk toplumunun en buylk ve kapsamli etkinliklerinden Vancouver Tirk Film
Festivalinin gonulll olarak 10 yil direktorlGguni yapti.
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