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Kontrol listesi ne ise yarar?

Bir condo satin alma dusunceniz varsa bu
liste size sadece dairenin icini degil; tum
binanin finansal saghgi, yapisal durumu ve
gelecekte dogabilecek maliyetleriyle birlikte
bir butun olarak degerlendirmenize yardimci
olmak icin hazirlanmistir.

Amag; aidat artisi soku, toplu 6deme (special
assessment) sUrprizi veya sigorta kaynakli
maliyet artislari gibi durumlari en bastan fark
edebilmeniz icin size bazi ipuclari sunmak ve
ev alim surecinde size yol gosterici faydall

bilgiler paylasmaktir.

Son yillarda HOA ( aidat) artislarinin dnemli bir kismi;

yeni guvenlik duzenlemeleri ve beraberinde artan

sigorta maliyetlerinden kaynaklanmaktadir.

Bu kontrol listesi yalnizca genel
bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir.
Hukuki veya finansal danismanhgin
yerine gegcmez.

Bu kontrol listesini bir evi bedendikten

sonra degil, degerlendirme surecinin

basinda kullanmanizi éneririm.
Belgeleri mUmkun olan en erken asamada
talep ederek, kararinizi bilgiye dayali sekilde

vermeniz surecin  saglikli ilerlemesine

destek olacaktir.

Dogru ev, dogru analizle baslar.

Gayrimenkul alim sUrecinizde profesyonel

destek almak isterseniz, asagidaki iletisim

bilgileri Uzerinden bana ulasabilirsiniz.
O 15616689725
® naznestrealtor@gmail.com

©® www.naznest.com
O @NazNest_Realtor
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Kontrol listesi 6 temel baslik altinda
gruplandiriimigtir. Bu basliklar, ilan
incelemesinden baslayarak belge analizi ve
nihai karar agamasina kadar tim sdreci
kapsamaktadir.

A- ilk 5 Dakika: ilana Bakarken Hizli Eleme

ilanda su bilgileri kontrol ederek baslayiniz:

1. Aylik aidat (HOA monthly) ne kadar?

Cok dusUkse “neden dusuk?” sorusunu mutlaka
sorun.

2. Toplu 6deme (special assessment) var mi?
Bazen agiklama kisminda belirtilir.

3. Bina yasi nedir?

25 yil ve Uzeri binalarda belge incelemesi daha
kritik hale gelir.

30 yil ve Uzeri (kiytya yakin bélgelerde 25 yil)
binalarda Milestone inspection zorunlulugu
devreye girebilir.

Ayni yas grubunda birgok bina igin SIRS
yakumlaltugu de dogabilir.

4. Kiralama kisitlar (rental restrictions) var mi?
Yatinm ya da kiralama planiniz varsa énemlidir.
5. Ortak alanlar (amenities) neler?

Havuz, asansér, guvenlik gibi hizmetler bakim ve
sigorta maliyetlerini artirabilir.

www.haznhest.com

Asagida yer alan adimlar bir condo satin
alma surecini daha kontrollt ve bilingli
ilerletmeniz icin agama asama
hazirlanmistir.

Her adim farkli bir risk alanini
degerlendirmenize yardimci olur ve karar
sUrecinizi netlegtirir.

NazNest

Kirmizi Bayraklar:

e Aidat gok disuk ama bina eskiyse

 “Sadece nakit (cash only)” veya finansman
zor ifadesi varsa

e “Toplu édeme gundemde (assessment
pending)” gibi ifadeler yer aliyorsa
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TALEP EDILECER
BELGELERIN LISTESI

1. Condo belgeleri:

Declaration (kat mulkiyeti beyannamesi), Bylaws
(yénetim kurallari), Rules & Regulations

2. Son 2 yilin biitgesi (HOA Budget)

isletme giderleri (Operating) ve rezervler (Reserves)
ayri ayri talep edilir.

3. Son 12 ayin yénetim kurulu tutanaklari (Board
Meeting Minutes)

4. Rezerv 6zeti [ plani (Reserve summary /
schedule)

5. Ana sigorta poligesi 6zeti (Master insurance -
declarations page)

6. SIRS raporu (Structural Integrity Reserve Study
[Yapisal Buttnlik Rezerv Calismasi.

3 kat ve Uzeri birgok bina igin zorunludur ve belirli periyotlarla

(genellikle 10 yilda bir) gtincellenir.

7. Milestone inspection raporu
Bazi binalar icin zorunlu yapisal incelemedir

8. Son 12 ay mali tablolari (Financial Statements)

Bu belgeler dogrudan kamuya acik degildir;
genellikle saticy, site ydnetimi (HOA) veya ydnetim
sirketi aracihgiyla temin edilir.

www.nazhest.com
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B) Tekliften Once: Saticidan Belge Talebi
(Doc Request)

Bu asama surecin en kritik adimidir.
Belgeleri emlak danigmaniniz (Realtor)
araciigiyla talep edebilirsiniz.

Bu asamadaki hedef:

“Bu binada yakin gelecekte ek bir mali yuk
ortaya ¢ikar mi?”
sorusuna net cevap bulmaktir.



SORULACAR SORULAR:

SIRS tamamlandi mi? Tarihi nedir?
Onumuzdeki 1-3 yil igcinde buydk maliyetli
igler var mi?

Bu igler rezerv ile karsilaniyor mu?

Rezerv yeterli degilse plan nedir? (aidat
artigl, toplu 6deme, kredi)

++ ++

2) Milestone Inspection (Yapisal Denetim)

Florida'da 2021 yilindaki Surfside bina g¢dkisinden
sonra yurarlige giren yasa (SB 4-D) kapsaminda, 3
kat ve Uzeri binalarin yapisal guavenligini belgeleyen
resmi bir denetim raporudur. Bu raporun temel
amacl, binanin tasiyici sistemlerinde “ciddi yapisal
bozulma”(substantial structural deterioration) olup
olmadigini tespit ederek bina sakinlerinin guvenligini

saglamaktir.
SORULACAR SORULAR:

Denetim yapilmig mi? Phase 1 mi Phase 2 mi?
Onarim gerekliligi belirtilmis mi?
Onarim takvimi ve maliyet plani var mi?

++++

Finansman nasil saglanacak?

Naznest.com
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C) Belgelerin Degerlendirilmesi

1) SIRS (Yapisal Rezerv Galigmast)

Florida'da 2021 yilindaki Surfside bina ¢ékusinden
sonra yurarltge giren ve binalarin temel yapisal
guvenligini saglamayr amaglayan zorunlu bir
muhendislik ve finansal planlama ¢aligmasidir. Bu
rapor temel olarak, binanin buyuk yapisal
kalemleri icin (cati, dis cephe, beton, su yalitimi
vb.) énumuzdeki yillarda yapilacak igleri ve tahmini
maliyetleri gdsterir.

Kirmizi Bayraklar:

* SIRS yok ya da net degil

« BUyuk is var ama rezerv yetersiz
« Finansman plani belirsiz

Kirmizi Bayraklar:

e Phase 2 gerekli ama plan yok.

 “Ertelenmis bakim (deferred maintenance)”
ibaresi ¢ok sik gegiyor.

e Yonetim net bilgi veremiyor.

WwWww.haznest.com
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C) Belgelerin Degerlendirilmesi

3) Rezerv Durumu (Reserve Funding)

Rezerv, gelecekteki buyuk bakim ve onarimlar igin
ayrilan fondur. Yeni duzenlemelerle birlikte birgok
yapisal kalem icin rezerv ayrilmasi zorunlu hale
gelmig olup bu tutarlar genellikle ertelenemez.

+ Nasilincelenir?

* BUtgede “Reserves” bolumune bakin
« Rezerv bakiyesi, katkilar ve planlanan
harcamalari degerlendirin.

SORULACAR SORULAR:

<4 Mevcut rezerv ne kadar?
+ Son yillarda artig olmug mu?
4 Yaklasan projeler igin kaynak ayriimig mi?

Kirmizi Bayraklar:
e Rezerv surekli duguk
e BuUyUk projeler var ama butge ayriimamig

SPECIAL
ASSESSMENTS

SPECIAL PAYMENT REQUIRED

$ 8,250.00

4) Toplu Odemeler (Special Assessments) :

Rezerv yetersiz kaldiginda talep edilen ek
6demelerdir.

SORULACAR SORULAR:

<4 Aktif toplu édeme var mi?

4 Son 24 ayda yapilimig mi?

<4 Yeni 6deme konusuluyor mu?

<4 Yaklasan projeler var mi? Kirmizi Bayraklar:
e Konusuluyor ama net rakam yok
e Sik tekrar eden 6demeler
e Sigorta agigiicin 6deme ¢ikariimasi

WwWww.haznest.com
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C) Belgelerin Degerlendirilmesi

5) Biitge ve Mali Tablolar

e Nelere Bakilmali?

e Gelir-gider dengesi

e isletme gideri ve rezerv ayrimi
e Sigorta giderlerinin payi

e Bakim giderlerindeki artig

SORULACAR SORULAR:

Kirmizi Bayraklar:

e Butge acigl

e YUksek 6deme gecikmesi

e Sigorta maliyetlerinde hizl artig

<4 Aidat neden artti?
<4 Aidat 6demeyen malik orani (Delinquency
Rate) yUksek mi?

T —

SPECIAL
ASSESSMENTS

SPECIAL PAYMENT REQUIRED

6) Ana Sigorta (Master Insurance) ;

Binanin ana sigorta poligesidir.

SORULACAR SORULAR:

<4 Primler arttimi?
4 Mudfiyet (deductible) ytkseldi mi?
(deductible cebinizden édemeniz gereken

sabit tutar ifade eder.) Kirmizi Bayraklar:

4 Venileme tarihi ne zaman? e Yakin bir tarihte yenileme + artig beklentisi
e Cok yuksek muafiyet
e Teminat daralmasi

4 Ek sigorta gerekli mi?

WwWww.haznest.com
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CQ“DO"’OC'“ i ‘ C) Belgelerin Degerlendirilmesi

7) Kurallar ve Kisitiamalar

Bu bolum, satin aldiginiz malka nasil
kullanabileceginizi belirler.

Belirli kurallar ya da kisitlar sadece yasam tarzinizi
degil, ayni zamanda yatirnm potansiyelinizi de
dogrudan etkileyebilir. Ornegdin, yatinm amagli
alinan bir daireden beklediginiz getiriyi almaniza
engel olabilir. Evi kigisellestirme 6zgurltgunaz sinirli
kalabilir, sire¢ maliyetli ve distnduginuzden uzun
olabilir.

e ———

SORULACAR SORULAR:

Asagida paylasilan konu bagliklarinda size uygun sorulari

yoneltebilirsiniz. = RULES AND
e RESTRICTIONS

* Kiralama sUresi ve kisitlari var midir?  (Rental
Restrictions)
* Minimum kiralama suresi olabilir (6rn: 6 ay, 1yil)
¢ Satin aldiktan sonra kira igin bekleme suresi olabilir
(waiting period)
¢ Yillik kiralama sayisi sinirli olabilir. (max 3 gibi)

4 Tadilat kurallari (Renovation Rules) 4 Evcil hayvan kurallari nelerdir ? (Pet Rules)
¢ Tadilat icin HOA onayi gerekiyor mu? e Agirlik ve cins siniri olabilir
* Caligma saatleri nelerdir? e Hayvan sayisi sinirl olabilir
* Degisim kisitlari var midir? Nelerdir? (Orn: zemin * Bazi irklar tamamen yasak olabilir

degisimi-flooring vb.)
4 Otopark diizeni (Parking Rules)

 Assigned (atanmig) park var mi?

¢ Misafir parki var mi?
Condo satin almak

sadece mulk almak
degildir, ayni zamanda bir
yasam kurallari sistemine
dahil oimaktir.

Kirmizi Bayraklar:
e Yatirm planiniza uymayan kiralama kisitlari
e Cok kati evcil hayvan kurallari

e Otoparkta belirsizlik veya yetersizlik
www.naznest.com e Tadilat igin zorlayici ve maliyetli strecler

¢ Ticari arag veya buyuk arag kisiti var mi?



*Estoppel: HOA tarafindan verilen ve mulke
ait borg, aidat ve ek 6deme durumunu
gosteren resmi belgedir.

F) Son Karar Sorusu

Su 3 soruya “evet” diyebiliyorsaniz daha
guvenliilerlersiniz:

1. BUyuk igler icin finansman plani net mi?
2. Rezerv durumu yeterli mi?

3. Aidat ve sigorta artiglar yénetilebilir mi?

Naznest.com
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D) Siire¢

Bu bélum, satin alma surecinde dogru adimlari
dogru zamanda atabilmeniz igin izlenmesi
gereken temel akigl sunar. Zamanlama, bu
sUrecgte en az dogru analiz kadar kritiktir.

E) Kimler Siirece Dahil Olmali?

4 Realtor (Emlak danigmani):
Belgeleri toplar, organize eder ve sureci
yonlendirir.

<4 Avukat (gerekirse):
Hukuki yorum ve sézlesme guvenligi saglar

Bu kontrol listesini bir evi begendikten sonra

degil, degerlendirme siirecinin basinda
kullanmaniz énerilir.

Dogru analiz, dogru karara ulastirir.

www.naznest.com
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RAYNARLAR VE ER BILGI

Belgeleri mUmkun olan en erken asamada
talep ederek kararinizi bilgiye dayal sekilde
vermeniz strecin en saglikli ve dogru bir
sekilde ilerlemesini destek olacaktir.

Guncel gelismeleri ve mevzuat
degisikliklerini takip etmek icin asagidaki
baglantilardan faydalanabilirsiniz.

RAYNARLAR

Asagida yer alan resmi ve sektorel
kaynaklardan guncel bilgilere ulasabilirsiniz:

e Florida Legislature

ﬂps:[[www.leg.stute.ﬂ.us
Florida condominium yasalari ve guncellemeleri

¢ Florida Department of Business and
Professional Regulation (DBPR)

https://condos.myfloridalicense.com + ¢ National Association of Realtors
DBPR Condo & HOA Resources (Official Site): (NAR)

Bu sayfa DBPR’nin Condominiums, Timeshares & https://www.nar.realtor

Mobile Homes Division ana portalidir. Condo Gayrimenkul sdregleri ve profesyonel
yénetimi, egitimler, sikayetler ve kaynaklar burada standartlar hakkinda bilgilere

yer alir. DBPR, condo sistemini bu birim araciligiyla ulasabilirsiniz.

denetler.

https://www2.myfloridalicense.com/condomini 4 * Federal Emergency
ums-and-cooperatives/statutes-and-rules/ Management Agency (FEMA)
Condo (Condominium) Yasalari — Chapter 718 https://www.fema.gov/

-Condo’lar icin en énemli yasadir. Bina yénetimi, Risk, sigorta ve yapi givenligi hakkinda
HOA fee (aidat), board yetkileri, finansal bilgiler yer aiir

raporlama vs. hakkinda bilgiler yer alir. Florida'da
condo sahipliligi sistemi bu yasa ile dizenlenir

D Bu kontrol listesi yalnizca genel bilgilendirme

www.naznest.com amaciyla hazirlanmistir. Hukuki veya

finansal danigmanhgin yerine gegcmez.
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ilan incelemesi
0 HOA aidati kontrol edildi
o Special assessment bilgisi arastiriidi
0 Bina yasi degerlendirildi
0 Kiralama kisitlari incelendi
0 Ortak alanlar ve maliyet etkisi incelendi

Belge Talebi
0 Declaration [ Bylaws [ Rules dokumani
alindi.
0 Son 2 yil butgesi incelendi
0 HOA ydénetim kurulunun yaptigi
toplantilarin yazili kayitlari kontrol edildi
0 HOA Mali Tablolari alindi
0 Ana sigorta poligesi incelendi
0 SIRS raporu alindi
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Kurallar ve Kisitlamalar
0 Kiralama kisitlari uygun mu?
o Evcil hayvan kurallari uygun mu?
0 Otopark durumu yeterli mi
o Tadilat kurallari incelendi mi?

Sure¢ Kontrolu

0 Belgeler erken talep edildi
oinceleme siiresinde analiz yapildi

o Yapisal guivenlik denetim raporu kontrol o Estoppel kontrol edildi

edildi

Finansal ve Yapisal Analiz
0 Rezerv durumu yeterliligi kontrol edildi
0 Yaklasan buyulk masraflar analiz edildi
o Ek mali ylkamlullik riski degerlendirildi
o Sigorta maliyetleri incelendi
o Aidat artis trendi incelendi
0 Aidat 6dememe orani (Delinquency
rate) kontrol edildi

0 Yonetimden yazili teyit alindi

Son Kontrol
o Finansman plani net- Bu miilk
finansal olarak strdirilebilir
0 Beklenmeyen maliyet riski diigiik
0 HOA ydnetimi guvenilir
o Tam belgeler incelendi

Final Karar

o Yasam [ yatinm
hedeflerime uygun

O
www.haznest.com

0 Beklentilerime
uygun degil
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