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Once sizi
anlayahm.

Sonra dogru
yeri bulalim.

2017'den beri Girne'de.

2017'de Girne'de kurulan BESTATE PROPERTY olarak
kendimizi bir ilan masasi degil, bir gayrimenkul yatirm
danismanligi olarak gérlyoruz. Ev arayan bir aileye ya
da bir yatirmciya sundugumuz her portfoydn arka-
sinda Kuzey Kibris piyasasinda yillar iginde edindigimiz
tecrUbe var. Hedefimiz tek bir igslem degil, o islemin ¢ok
Otesine uzanan uzun vadeli bir iligki.

Satilik, uzun dénem kiralik ve gunltk kiralik gayrimen-
kullerde Turkce, ingilizce ve Rusca danismanlik veriyo-
ruz. Satin alma surecinde satis s6zlesmesini ve islem
belgelerini tarafiarla birlikte hazirliyor, teklif ve pazarlidi
yuratuayoruz. Tapu ve takyidat kontrollerini, yabanci ali-
cilar igin satin alma izni (PTP) dosyasini, vergi ve Tapu
Dairesi islemlerini, 6demeleri ve teslimi koordine ediyo-
ruz. Ayri bir hukuki gorGs istediginizde ya da hukuki
temsil gerektiginde, bagimsiz bir KKTC avukatiyla ydrG-
tUlecek galigsmayi da koordine ediyoruz.

Bir ilan masasi degil, bir gayrimenkul

yatrim damgmanhg.

Yapay zeké destekli piyasa analizini, sanal gayrimenkul
turlarini, ¢agri merkezi destegini ve yuksek ¢o6zunur-
|UKIG drone gorantilemeyi gunlik galismalarina tasiyan
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Burcu Yicel, Broker / Sirket Sahibi, 2025 PropertyNC Od(illerinde Platin
ve Altin 8dullerle.

Kuzey Kibris'taki ilk emlak sirketleri arasindayiz. Kuzey
Kibris'ta Milli Egitim Bakanhigi (MEB) onayli ilk emlak
egitim kurumu olan Bestate Academy'yi de biz kurduk.

Kibris Turk Emlakgilar Birligi (KTEB) Uyesiyiz. 2025
PropertyNC Odlullerinde En iyi Emlak Sirketi dalinda
Platin Odule, En iyi Satis Ekibi dalinda Altin Oduile layik
gorulduk.

Sizi dikkatle dinleyen, ihtiyacinizi dogru anlayan ve ilk
gérusmeden sonuca kadar yaninizda kalan yerel bir
ekibiz. Tum ekibimizle web sitemizde tanisabilirsiniz.
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Burcu Yiicel

Broker / Sirket Sahibi

S6z konusu eviniz
oldugunda kiigilk soru

y()l\’[ ur.
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Burcu Yiicel'den bir mekeup

Sevgili okur,
ESTATE PROPERTY'yi 201r7'de Girne'de kurdum ve o giinden

bu yana basit bir fikirle ¢aligtyoruz: Burada ev almak isteyen her-
kes, ilanlardan 6nce dogru damgmanhgi, karardan 6nce de net-

ligi hak ediyor.

Kuzey Kibris'ta ev almanin kendine Ozgii kurallar1 var. Yabanci bir ali-
ctysaniz satm alma izni (PTP) almaniz gerekir; birden fazla kogan tiirii
vardir; masraflar da tek seferde 6denmez. Ornegin yabanci alicilar capu
devir harcmnm bir kismini sdzlesme Tapu Amirligi'ne kaydedilirken,
kalanmi ise tapu devrinde &der. Bunlarin hicbiri sizin i¢in siirpriz

olmamali.

Kiminle ¢aligirsaniz ¢alisin, bence iyi bir emlak danigmanindan sunlar

beklemeye hakkiniz var.

Masraflar ve belgeler konusunda diiriistliik; imzadan sonra degil, once.

Bir evin giizel yanlar1 kadar soru isaretleri de a¢ik¢a konugulmal.

Yalnizca evi degil, cevresini de iyi bilmesi: sokagi, mahalleyi, orada giin-

delik hayatin nasil aktigini.

Roliiniin nerede bittigini aglkga séylcmcsi. Biz satig séz]e§mcsini ve
islem belgelerini hazirlayabilir, her adimi koordine edebiliriz; ama
emlak dan1§man1 avukat dcgildir. Dosyaniz ayr1 bir hukuki ya da vergi-
sel goriig gerekeirdiginde bagimsiz bir avukat veya mali miisaviri
stirece dahil ederiz.

Ve anahtar teslim edildikten sonra da yanimizda olmasi. Ofisimiz, tapu-
nun admiza gectigi Tapu Dairesi’nin hemen yaninda; ama bizim i¢in

iligki o kapida bitmiyor.

Bu rehber o diiriistliigiin ilk adim1. Yabaner alicilara iligkin kurallarin
bir kism gecici bir yasa giictindc kararnamcyc dayanlyor ve dcgi§cbilir.
Kurallar degistiginde internet sitemizdeki Sacin Alma Rehberi'ni giin-
celliyoruz. Imzadan énce giincel durumu mutlaka bir avukata teyit

ettirin.

Acele etmeden okuyun, akliniza takilanlar: igaretleyin ve sorularinizla

bize gelin. S6z konusu eviniz oldugunda kii¢iik soru yoktur.

Saygi ve sevgilerimle,

BROKER / SIRKET SAHIBI



BU REHBERDE

igindekiler

BASLARKEN SATIN ALDIKTAN SONRA
Biz kimiz 02 8  ikametizni 13
2017'den beri Girne'deyiz. Ofisimizi, ekibimizi ve nasil Mulk sahipligi bagvurunuzu destekleyebilir, ama ikamet
calistigimizi anlatiyoruz. hakkini kendiliginden vermez.
Burcu Ylcel'den bir mektup 03 9 Yatinm amaglh almak 14
Broker / Sirket Sahibi Burcu Yucel, bu renberi neden Dort yaklagim, nelerin ters gidebilecedi ve kendi rakamlarinizla
hazirladigimizi anlatiyor. yapacaginiz hesap.

SATIN ALMA 10 Milkanizi kiraya vermek 15

Uzun dénem, tatil ve 8grenci kiralamasi. Kira stopajl, tatil evi

1 Kim, neyi alabilir? 05 kaydi ve isletme izni, ydnetim segenekleri.
Yabanci alicilar igin edinim sinirlari ve her yabanci alimda
aranan izin. ELINiZiN ALTINDA

2 Adim adim satin alma 06 . Kontrol listeniz 16
ilk depozitodan anahtar teslimine yedi durak: rezervasyon ve Rezervasyondan dnce, imzadan once ve anahtari aldiktan
depozito; tapu ve proje kontrolU; satis s6zlesmesi; pullama ve sonra.

kayit; satin almaizni (yabanci alicilar igin) ; son 6deme ve tapu
devri; anahtardan sonra.

Kurallar ve oranlar 17
Oranlar, sinirlar ve sUreler tek bir sayfada.
3 Tapukoganini taniyin 08
Kogan turleri, hisseli ve mUstakil tapu, kat irtifaki ve imzadan
énce yapilacak kontroller. . Bize ulasin 18
Ofisimiz, iletisim bilgilerimiz ve bir sonraki adim.
4 Maket mi, hazir mi? 09
Biri digerinden Ustdn degil; riskleri farkli. Her birinde neye
Dakinalid BU REHBER NASIL OKUNUR?
5 Satin alma izni (PTP) . Her bolum, sitemizdeki ilgili sayfaya ya da araca géturen bir

QR koduyla biter. Kodlar, sayfalarin Tdrk¢e sirUmunu acar.
Basvuru, belgeler, guvenlik arastirmasi; izinden 6nce ve sonra

Kurallar, oranlar ve sureler degisebilir; yabanci alicilara iligkin
isleyen sureler.

bazi kurallar gegici 89/2026 sayili Yasa Glclnde Karar-
name’ye dayanir. Islem yapmadan 6nce guncel durumu

6 Birbakigta maliyetler n kontrol edin; oranlar 17. sayfada.
Pul vergisi, tapu devir harci, KDV ve saticinin vergisi (stopaj). Bu rehber genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki
Hangisi uygulanir, kim 6der, ne zaman 6denir? veya vergisel géris degildir. imzadan énce hukuki konulari

bir avukatla, vergisel konulari bir mali mUsavirle teyit edin.

7 Finansman ve para birimi 12

Gelistirici taksit planlari, banka kredisinin sinirlari ve sterlin,
euro, dolar ile Turk lirasinin fiyatta, kirada ve gunlUk hayattaki
yeri.

BESTATE PROPERTY - ALICI REHBERI 4
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Kim, neyi alabilir?

Her vabanct alim izne ve siirlara tabidir: Once sinirlarinizi 6grenin.

Yabanci gergek kisiler ve uygun nitelikteki tUzel kigiler,
39/2024 sayili Yasa ile dedisik 52/2008 sayili Tasinmaz Mal
Edinme ve Uzun Vadeli Kiralama (Yabancilar) Yasasi kapsa-
minda tasinmaz edinebilir. Yasanin bazi kurallarini gegici
89/2026 sayili Yasa GUcunde Kararname degistirmistir
(bkz. sayfa17).

Ug alict grubu

KKTC vatandaslar izinden ve asagidaki sinirlardan
muaftir.

KKTC’yi tanityan ve KKTC vatandaslarina ayni hakki
veren devletlerin uyrugundakiler (6rnegin T.C. vatan-
daslari) izne tabidir; yalnizca daire ve villa sinirlari daha
yUksektir.

Diger yabancilar izne tabidir; genel sinirlar uygulanir.

Yabanci neyi alabilir?

Yabanci, izinle sunlardan birini edinebilir:

tek konutluk yapi iznine uygun arazi;
belirli bir saylya kadar apartman dairesi;
arazisine ikinci bir konut yapilamayacak mustakil ev;

toplu konut ya da sitede belirli bir sayiya kadar iki katli
mustakil villa.

Her birinin alan ya da adet siniri ayridir (bkz. sayfa 17). Yasa
bunlar “veya” ile saydigindan daire ve villa sinirlari toplan-
maz. KKTC'de tagsinmaziniz varsa ya da birden fazla alim
planliyorsaniz, rezervasyondan 6nce kalan hakkinizi bir
avukata teyit ettirin.

BESTATE PROPERTY - ALICI REHBERI

Kapall araziler, proje sinirlar

Tarim ve orman arazileri ile hisseli koganli arazi, yabancilara
kapalidir. MUstakil tapulu daire ya da evi ise sinirli sayida
yabanci gergek kisi hisseli alabilir (bkz. sayfa17).

imara acik alanlardaki konut projelerinin ancak belirli bir
orani yabancilara satilabilir. Kararnameye gore apartman-
larda birinci derece kan veya sihri hisimlidi olan ya da ayni
uyruklu yabancilar, ayni parseldeki tasinmazlarin belirli bir
oranindan fazlasini birlikte alamaz (bkz. sayfa 17). Bu kisit-
lar uygun gérunen bir alimi engelleyebilir; rezervasyondan
once projenin durumunu gelistiriciye ve avukatiniza sorun.

Izin ve gﬁvenlik aragtirmasi

Bakanlar Kurulu'nun satin alma izni (PTP) ¢ikmadan devir
tamamlanamaz. izin kendiliginden veriimez: igisleri Bakan-
g guvenlik ve arsiv arastirmasi yapar; guvenlik sonucu
olumsuzsa basvuru reddedilir. Bagvurunun ayrintilari 5.
bolimde (sayfa10).

KARARNAME SONA ERERSE

89/2026 sayili Kararname, yerine yenisi gelmeden sona
ererse 39/2024 sayil Yasa ile degisik 52/2008 sayili
Yasa'nin daha siki kurallari yeniden uygulanir: érnegin alici
basina daha az taginmaz, izinden sonra daha kisa sureler.
Aliminiz o sirada sUrUyorsa, stzlesmenize etkisini bir
avukata sorun.

Bu bolum genel bilgidir; kisiye 6zel hukuki gorus dedgildir.
Edinim hakkinizi bagimsiz bir KKTC avukatiyla teyit edin.

Yabanci Alici Yol Haritasi: alici grubunuza ve
taginmaz tipine gére yayimlanmis temel
sinirlar

bestate.ai/tr/tools/foreign-acquisition
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Adim adim satin alma

[lk depozitodan anahtar teslimine yedi durak: neye bakilir, hangi siire isler, kim

ne yapar.

Kuzey Kibris'ta ev almanin belli bir sirasi var ve her adimin
kendi belgeleri, kendi sureleri bulunuyor. Yabanci alicilara
iliskin bazi kurallar su anda gegici bir duzenlemeye,
89/2026 sayili Yasa GUclnde Kararname'ye dayaniyor;
kararname sona erdiginde bu kurallar degisebilir.

1 Rezervasyon ve depozito

Begendiginiz mulkd bir rezervasyon depozitosuyla ayirtir-
siniz; mulk bdylece satistan gekilir. Fiyat, ddeme plani,
hedeflenen teslim tarihi ve varsa 6n kosullar yazili bir
rezervasyon anlasmasinda kayda gecer. Hukuki kontrol-
lerde bir sorun ¢ikarsa depozitonun iade edilip edilmeye-
cegini ve ne kadar sUrede iade edilecegini mutlaka yazili
olarak kararlastirin. Yabanci aliciysaniz ve KKTC'de zaten
tasinmaziniz varsa, rezervasyondan o6nce kalan edinim
hakkinizi bir avukata teyit ettirin.

Depozitonun hangi kogulda ve ne kadar siirede

iade edilecegi, en stk muglak birakilan

maddedir.

2 Tapu ve proje kontrolii

Rezervasyon ya da sOzlesme imzalanmadan Once tapu
sorgulanir: Kayitl malik satici mi, tapuda ipotek, haciz, serh
ya da mahkeme karari var mi? Kogan tirG (1974 éncesi Tark
kogani, esdeder ya da tahsis kogani) riski, finansmani ve
yeniden satisi etkiler. Kuzeydeki bazi taginmazlarin malki-
yeti uluslararasi alanda tartismalidir ve higbir kogan tiru
"garantili* olarak sunulmamalidir; koganin geg¢misini
bagimsiz bir KKTC avukatina kontrol ettirin.
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Maket bir daire mi aliyorsunuz? 40/2024 sayili Yasa uya-
rinca mustakil tapusu ¢ikmamis ve kat irtifaki da tesis edil-
memis bir taginmazin Tapu Amirligi'nde satigi ve devri yapi-
lamaz; aksi halde yapilan sézlesme gegersiz sayilir. imza-
dan 6nce kat irtifakinin tesis edildigini gelistiriciye ve bir
avukata teyit ettirin. BESTATE PROPERTY bu kontrolleri
koordine eder.

3 Satig sézle§mesi

Kibris Turk Emlakgilar Birligi'ne (KTEB) kayith bir gayrimen-
kul sirketi olarak BESTATE PROPERTY, satis sozlesmesini
ve islem belgelerini taraflarla birlikte hazirlayabilir. Sozles-
mede bedel, 6deme plani, tamamlanma ve teslim tarihleri,
gecikmenin sonuglari, uyusmazliklarin nasil ¢ézulecegi ve
her vergi ve harg kalemini kimin 6deyecegi agik¢a yer alma-
hdir. Yabanci alictysaniz kilit madde su: Satin alma izni red-
dedilirse 6demelerinize ne olur?

7 B [Pt kay1t

Sézlesme pullanir, ardindan ilgili iige Tapu Amirligine kay-
dettirilir. Kayit, s6zlesmeden dogan hakkinizi, saticinin
muUlkU sonradan baskasina satmasina ya da Uzerine takyi-
dat tesis ettirmesine karsi korur.

Yabanci alicinin belirli bir stire iginde U¢ seyi yapmasi gere-
kir: pullanmis sézlesmeyi kaydettirmek, satin alma izni igin
icisleri Bakanligrna bagvurmak ve bu agamada édenmesi
gereken vergi ve harclari 6demek. SUre kagirilirsa sozlesme
kendiliginden gegersiz sayilir. Emlak¢! aracilidiyla yapilan
satislarda Emlakgilarin Kayit ve islemleri Yasasi ayrica bir
kayit stresi 6ngorur (iki stre icin bkz. sayfa 17). iki stre bir-
den sdz konusu olabiliyorsa erken olani esas alin; takvimi
BESTATE PROPERTY imzadan 6nce belirler, bir avukat da
teyit edebilir.



5 Satin alma izni (PTP)

KKTC vatandasi olmayan alicilar Bakanlar Kurulu'ndan izin
almak zorundadir; izin olmadan devir tamamlanamaz. Bas-
vuru icigleri Bakanhigrnin sistemi tizerinden cevrim ici yapi-
lir; bu sirada yUrarlikteki aylk brit asgari Ucretin yarisi
tutarinda hizmet harci 6denir.

izin kendiliginden verilmez. Alimin yasal edinim sinirlari
icinde kalmasi ve dosyanin, kendi Ulkenizden alinmis sabika
kaydi dahil, eksiksiz olmasi gerekir; Bakanlik ayrica guvenlik
ve arsiv arastirmasi yapar ve guvenlik sonucu olumsuz
gelirse bagvuru reddedilir. Sonuglanma suresi sabit degil-
dir. izin Resmi Gazete'de yayimlandiktan sonra tapu devir
harglarinin 6denmesi ve tapu devrinin yapiimasi igin belirli
sureler isler; bunlara uyulmazsa izin kendiliginden iptal
olur (bkz. sayfa 17). Devir icin taninan surenin ne zaman
islemeye bagsladigi, satis bedelinin nasil 6dendigine gore
degisebilir; bunun 6deme planiniza nasil uygulandigin
avukatiniza sorun.

6 Son 6deme ve tapu devri

Odemeler tamamlanir; satici, Vergi Dairesi'nden ve beledi-
yeden borcu olmadigini gosteren belgeleri sunar. Tapu
Amirligi'nde taraflar ya da vekaletnameyle yetkilendirilmis
temsilcileri hazir bulunur; devir harcinin kalani ddenir, devir
takrirnamesi imzalanir ve siz malik olarak kaydedilirsiniz.
Randevuyu, belgeleri ve teslimi BESTATE PROPERTY koor-
dine eder.

7 Anahtardan sonra

Elektrik, su ve internet aboneliklerini adiniza gegirin.
Yabanci alicinin aldigi taginmaza, alima iligkin tim vergi ve
harclar 6denmeden kalici su ve elektrik baglantisi yapila-
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maz. Belediyeye her yil tasinmaz mal vergisi odersiniz.
MUlkG kisa sUreli turizm konaklamalari igin kiraya vermek,
Tatil Evleri Yasas! uyarinca sicil kaydi ve igletme izni gerek-
tirir (bkz. sayfa 15). Mulk sahipligi ikamet bagvurusunu
destekleyebilir ama kendiliginden ikamet hakki vermez.

iMZADAN ONCE KONTROL EDIN

o Kayitl malik satici mi, satis yetkisi var mi?
e Tapu mustakil mi, hisseli mi?

e Tapuda ipotek, haciz, serh ya da mahkeme karari var
mi?

o Koganin gegmisini bagimsiz bir avukat inceledi mi?

o Maket projede kat irtifaki tesis edilmis mi?

e Projenin yabanci mulkiyet durumu aliminiza izin veriyor
mu?

o Depozito hangi kosulda, ne kadar strede iade ediliyor?

o izin reddedilirse édemelerinize ne olacagi sézlesmede
yaziyor mu?

KARSILASABILECEGINiZ VERGiIi VE HARGLAR

e Tapu devir harci: Orani alicinin uyruguna ve kaginci
tasinmazi aldigina goére dedisir; sézlesme bedeli ile
Tapu Amirligi'nin belirledigi rayi¢ dederden hangisi
yuksekse onun Uzerinden hesaplanir. Yabanci alici-
larda bir kismi kayitta, kalani devirde alinir; alim gergek-
lesmezse kayitta 6denen tutarin iade edilip edilmeye-
cegini Tapu Amirligi'ne sorun.

e KDV: Uygulanip uygulanmayacag! saticlya ve satisa
baglidir; genellikle KDV mUkellefi bir gelistiriciden yeni
konut alindiginda uygulanir.

o Pul vergisi: Satis sézlesmesi Uzerinden alinir; s6z-
lesme kayittan énce pullanir.

e PTP hizmet harci: izin basvurusu sirasinda édenir.
Oranlar 17. sayfada; gincel hélleri vergilendirme

rehberimizde: bestate.ai/tr/taxation. Kendi rakamlarinizla
hesaplamakicin:

. ' Vergi ve Har¢ Hesaplayici
. :  bestate.ai/tr/taxation/calculator

(=2

Kesin tutarlari Tapu Amirligi'ne veya bir mali mUsavire teyit
ettirin.

Bu bélim genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki gorus degildir:
imzadan 6nce kendi durumunuzu badmsiz bir KKTC avukatiyla, vergi
konularini da bir mali misavirle mutlaka gézden gegirin.
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Tapu kocanini taniyin

Evinizin size ait oldugunu kogan kanitlar; imzadan énce onu okumay: Ogrenin.

Kogan neyi gosterir?

Tapu ve Kadastro Dairesi'nin dizenledigi koganda malikin
adi, mulkin konumu (ilge, mahalle, parsel ve kogan numa-
rasl), tUrQ (arsa, bina ya da badimsiz boluim) ve kayit tak-
yidatlar yer alir. Tapu Amirligine kayitll satis sézlesmesi,
sbzlesmeden dogan hakkinizi korur; milkiyet ancak kogan
adiniza devredildiginde size geger.

Ug tiir ve hisseli-miistakil ayrimi

1974 oncesi Turk kocgani: Kibrish Tarklerin 1974’ten
onceki arazileri icindir. Tarihsel olarak en az ihtilaflisidir;
yine de bagimsizca dogrulatiimalidir.

Esdeger kogan: 1974'ten sonra Kibrisli TUrklere guney-
deki mulkleri karsiliginda kuzeyde verilen araziler igindir.
Mulbadelenin usuliine uygunlugunu ve Gguncu kisilerin
hak iddiasi bulunmadigini dogrulamak igin bagimsiz
hukuki inceleme 6nemle onerilir.

Tahsis kogani: KKTC devletinin tahsis ettigi arazilerin
koganidir; bazilari yeniden satisi kisitlar ya da devir i¢in
devlet onayi gerektirir. Asil tahsis kosullari ve varsa
yerine getirilmemis yukdmluldkler hukuken dikkatle
incelenmelidir.

Hisseli kogan, arsa ya da ana yapinin tek tapusudur; her
malikin hissesini gosterir. Mastakil kogan ise bagimsiz
bAIUmUN kendi tapusudur; finansmani ve yeniden satisi
genellikle kolaylastirir. Yabancilar hisseli koganli arazi
alamaz.

40/2024 say1l1 Yasa ve kat irtifak

40/2024 sayili Yasa uyarinca bir tasinmaz Tapu Amirligi'nde
ancak mustakil tapusu gikmissa ve/veya kat irtifaki tesis
edilmisse satilip devredilebilir. Aksi hélde sbzlesme geger-
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sizdir; bdyle bir satis da ona aracilik da sugtur. Maket daire
alilyorsaniz imzadan 6nce kat irtifakinin tesis edildigini
gelistiriciye ve bir avukata teyit ettirin; kesin tapu takvimini
de gelistiriciden yazil alin. Henuz tesis edilemiyorsa satin
alma izni basvurusu igin gegici bir yol var; bunun 40/2024
sayili Yasa'yla nasil bagdastigini bir avukata sorun (bkz.
sayfa 9).

Koganln gegmi§ine de bakin

Kuzeydeki bazi taginmazlarin mulkiyeti uluslararasi alanda
tartismalidir; higbir kogan tdrtne “garantili” denmemelidir.
Karar vermeden 6nce koganin gegmisini bagimsiz bir KKTC
avukatina inceletin. BESTATE PROPERTY, tapu kontrollerini
rezervasyon ya da so6zlesmeden 6nce koordine eder.

TAPU SORGULAMASI NEYi GOSTERMELI?

Kayith malikin satici oldugunu.
Tapunun hisseli mi, mdstakil mi oldugunu.

ipotek, haciz, serh, mahkeme karari ya da kisitlama
bulunmadigini.

Parsel ve kogan sinirlarinin fiili mulkle értustaguna.

imar durumuna da bakin: Milkin kullanimiyla értismel,
yikim karari bulunmamali. imar izni olmayan tarim arazisi,
yapilagsmaya uygunmus gibi pazarlanabiliyor.

Bu bolum genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki

gorus degildir.

E‘ :"ri'-i:f-m- .

I ﬁ Tapu kogani rehberinin tamami
o g_ bestate.ai/tr/title-deeds

E_l e
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Maket mi, hazir m1?

Biri digerinden iistiin degil; riskleri farkls.

insaat asamasindaki fiyattan yapilan maket alim, daha
dUsuk giris fiyatl, modern donanim ve asamall taksitler
sunabilir; karsiliginda gecikme, gelistiricinin temerrada ve
ayri tapunun geg gikmasi risklerini Ustlenirsiniz.

Maket: once kat irtifaki

40/2024 sayili Yasa uyarinca mustakil tapusu ¢ikmamis ve
kat irtifaki tesis edilmemis tasinmaz Tapu Amirligi'nde sati-
lamaz, devredilemez; aksi halde sdzlesme gecersizdir.
imzadan ®nce kat irtifakini gelistiriciye ve avukata teyit
ettirin.

89/2026 sayili Kararname gegici bir yol taniyor: Kat malki-
yeti ya da kat irtifaki henUz tesis edilemiyorsa satin alma
izni bagvurusu, ingaat ruhsati veya Planlama Onayi ile yapi-
labilir. Bu yol 40/2024 sayili Yasa'yla birlikte uygulanir; ikisi-
nin dairenize nasil isledigini imzadan dnce avukata sorun.

Tapuya kayitli satis s6zlesmesi, sézlesmeden dogan hakki-
nizi korur; mulkiyet ise kogan adiniza devredilince geger.
Maket alimda araya insaat sUresi girer. Yabanci alici, devri
izinden sonra belirli bir strede yapmalidir; sdrenin baslan-
gict 6deme sekline gére degisebilir. Odeme planiniza nasil
uydugunu avukatiniza sorun (bkz. sayfa 17).

MAKET SORULARI
Ana tapu gelistiricinin adina ve temiz mi; ayri tapularin
¢ikmasini engelleyebilecek banka ipotegi var mi?

Ruhsat ve iskadn ne durumda; onayli projeleri ve teknik
sartnameyi gordindz ma?
Sozlesmede tamamlanma tarihi, gecikmenin sonug-

lar, ara 6demeler ve tapu takvimi yazili mi; 6demeler
teminatli veya sigortali mi?

BESTATE PROPERTY - ALICI REHBERI

Gelistiricinin gezebileceginiz tamamlanmis projeleri
var mi?

Yabanciysaniz: Projenin yabanci kotasi aliminiza izin
veriyor mu? Rezervasyondan once gelistiriciye ve avu-
katiniza sorun (sinirlar: sayfa 17).

Hazir miilk: gezin, sonra inceleyin

Hazir malkdn ayri tapusu olabilir; gogu zaman kira gegmisi
vardir, ama gelecekteki geliri garanti etmez. Rezervasyon-
dan once:

Tapu: Satici kayitl malik mi; ipotek, haciz, serh veya
mahkeme karari var mi? Koganin tardnd ve gegmisini
bagimsiz KKTC avukatina inceletin (bkz. sayfa 8).

imar: Kullanim imara uygun mu; yikim karari veya yapti-
rim var mi?

Giderler: Son faturalari, gincel site aidati ve belediye
tasinmaz mal vergisi tutarlariniisteyin.

Yapi: Gerekirse bagimsiz teknik kontrol yaptirin; kapsa-
minda ve Ucretinde 6nceden yazili anlasin.

Her durumda

KKTC vatandasi degilseniz satin alma izni (PTP) verilme-
den devir tamamlanamaz (bkz. sayfa 10). Tapu, imar, gelis-
tirici, altyapi ve abonelik kontrollerini BESTATE PROPERTY
koordine eder; gerektiginde bagimsiz hukuki veya teknik
inceleme alin.

Bu blum genel bilgi verir; kisiye 6zel hukuki gorus degildir.

Sik¢a Sorulan Sorular
Yatirim ve Piyasa: “Maket mi daha iyi, hazir mulk

ooy _
E mu?” - bestate.ai/tr/faq
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Satin alma izni (PTP)

KKTC vatandasi degilseniz tapu, Bakanlar Kurulu'nun izni olmadan adiniza gsecmez.
s1acg pu, 8e¢

Sirketler dahil her yabanci alici bu izni (PTP) almak zorun-
dadir; sitemizde “taginmaz mal alim izni” adiyla geger. izin,
2. bolimdeki (sayfa 6-7) surecte sozlesmenin kaydiyla
tapu devri arasindadir: Bagvuru surerken s6zlesme Tapu
Amirligi'nde kayith (serhli) kalmalidir.

Basvuru

Basvuru Icisleri Bakanligrna cevrim ici yapilir. Hizmet harci,
yurUrlUkteki aylk brt asgari Ucretin yarisidir; guncel tutari
danismaniniza sorun. DosyayI BESTATE PROPERTY hazirlar,
koordine eder ve takvimini izler. Uygun héllerde vekiliniz ya
da avukatiniz gegerli vekaletnameyle islem yapabilir.

Belgeler ve fonlarm kaynag:

Belge listesini Bakanlik genelgeyle belirler: gegerli pasa-
port, kendi Ulkenizden sabika kaydi (sirketlerde hissedarlar
icin de) ve imzali satis belgeleri; ek belge istenebilir. Yurt
digindan belge getirtmeden 6nce guncel listeyi, sabika
kaydina apostil gerekip gerekmedigini ve ne kadar yeni
olmasi gerektigini danismaniniza sorun.

Emlakgilar, suc gelirlerinin aklanmasinin énlenmesine ilis-
kin yasada yUkdmlU sayildigindan kimliginizi géstermeniz
ve fonlarinizin kaynagdini agiklamaniz istenir.

Gﬁvenlik ara§t1rm351 ve bekleme

izin kendiliginden verilmez: Bakanlik giivenlik ve arsiv aras-
tirmasi yapar; guvenlik arastirmasi olumsuzsa basvuru
reddedilir. Odemeden 6nce, ret halinde édemelerinize ne
olacaginin sdzlesmede duzenlendiginden emin olun. Stre
sabit degildir; genel tanmine degil, isleminizin takvimine
gore planlayin.

BESTATE PROPERTY - ALICI REHBERI

[zin Oncesi ve sonrast siireler

Gegici 89/2026 sayil Yasa Gucunde Kararname yurdrluk-
teyken pullanmis sézlesmeyi kaydettirmek, izne basvur-
mak ve bu agamadaki vergi ve harglari 6demek igin belirli bir
sUreniz vardir; kagirirsaniz sézlesme kendiliginden geger-
siz sayilir. Kararname, izin Resmi Gazete'de yayimlaninca
tapu devir harglarinin 6denmesi ve devir igin de sUreler
ongorur; uyulmazsa izin kendiliginden iptal olur. Devir igin
taninan sdrenin baslangici satis bedelinin 6denme bigi-
mine gore degisebilir; 6deme planiniza etkisini avukatiniza
sorun. Harglar gecikip izin iptal edilirse ayni taginmaz igin
yeniden basvurmak daha pahalidir; basvuru hakkiniz da
sinirlidir.

Emlakg! aracilifiyla satin aliyorsaniz Emlakgilarin Kayit ve
islemleri Yasasi ayrica kayit stresi éngérur; iki stre de igle-
yebiliyorsa 6nce dolani esas alin (bkz. sayfa17).

HARCI ODERKEN DOLANDIRICILIGA DiKKAT

Kart bilgilerini yalnizca kendi danismaniniza ya da
BESTATE PROPERTY'nin resmi WhatsApp hattina
gonderin: +90 533 852 0440.

Baska hicbir numaraya ya da profile géndermeyin.

Banka dogrulama kodlarini kimseyle paylasmayin.

Bu bolum genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki
gorus degildir. imzadan 6énce durumunuzu badimsiz bir
KKTC avukatiyla gbzden gegirin.

EIF;:'El
’Euzs

Yasal surecin tamami
bestate.ai/tr/legal-process

10
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Bir bakista maliyetler

Fiyatm distiine neler eklenir, kim ve ne zaman 6der? Oranlar 17. sayfada.

Kalemler aliciya, saticiya ve evin yeni olup olmadigina goére
degisir; kimin neyi 6deyecedi s6zlesmede belirtiimelidir.

Bedel mi, rayi¢ deger mi?

Tapu devir harci ve saticinin vergisi, sdzlesme bedeliyle
ilce Tapu Amirliginin rayic degerinden yiksek olani Gzerin-
den hesaplanr.

Alimda 6denenler

Tapu devir harci: Aksi kararlastiriimadikga alici éder;
orani uyrugunuza ve kaginci taginmazi aldiginiza gore
degisir. Yabanci alicilar (T.C. vatandaslari danil) iki asa-
mada Oder; her asamadaki tutari ve alim gergekles-
mezse kayitta 6denenin iade edilip edilmeyecegini Tapu
Amirligi'ne sorun.

KDV: Saticiya ve satiga baglidir; genellikle KDV mukellefi
gelistiriciden alinan yeni konutta uygulanir, sahislar
arasi ikinci el satista normalde dogmaz. Mali mUsavire
teyit ettirin.

Pul vergisi: S6zlesme bedeli Uzerinden alinir, genellikle
alici 6der.

PTP hizmet harci: Yabanci alicilar izin bagvurusunda
oder.

Saticinin vergisi (stopaj)

Devirde Tapu Amirligi'nde kesilen bu vergi saticiya aittir;
sattiginizda da sizden kesilir. Bazi saticilarin yararlanabil-
digi tek seferlik muafiyet, KKTC'de yerlesik olsun olmasin
yabancilara uygulanmaz.

Diizenli giderler

Mulk sahibinin belediyeye yillik 6dedidi tasinmaz mal ver-
gisi kapall alana, bina sinifina ve tarifeye gore hesaplanir;
nasil ve ne zaman tahakkuk ettirildigini belediyeye sorun.

BESTATE PROPERTY - ALICI REHBERI

Yonetimli sitelerde aidat bulunabilir. Almadan 6nce son
faturalari, guncel aidati ve vergi tutarini isteyin. Kiraya
verecekseniz 15. sayfaya bakin.

Profesyonel hizmet ticretleri

Gayrimenkul sirketi hizmetleri, bagimsiz hukuki inceleme,
ekspertiz, teknik kontrol ve mali danismanlik ayri hizmet-
lerdir; Gcretleri ticari kosullara baglidir. Her birinin kapsa-
mini, kimin ne zaman 6deyecegini dnceden yazil olarak
kararlastinn. BESTATE PROPERTY maliyet tablonuzu
hazirlayabilir.

YABANCI ALICININ ODEME TAKViMi

Kayit: Sézlesme pullanip Tapu Amirligi'ne kaydettirilir,
devir harcinin bir kismi édenir, satin alma izni bagvu-
rusu hizmet harciyla yapilr. Gecikilirse s6zlesme ken-
diliginden gegersiz sayilir (bkz. sayfa17).

izin yayimlaninca: Devir harclar siresinde 6den-
mezse izin kendiliginden iptal olur, ayni taginmaz i¢in
yeniden basvuru pahalanir (bkz. sayfa17).

Devir: Harcin kalani 6denir, saticinin vergisi kesilir.
Anahtardan sonra: Alimin tUm vergi ve harglari 6den-
meden kalici su ve elektrik baglanmaz.

Hesaplayici girdiginiz tutari esas alir; rayi¢ deger daha yuk-
sekse devir harci ve saticinin vergisi gosterilenden yuksek
cikar. imzadan ya da ¢demeden énce nihai tutarlari Tapu
Amirligi'yle, Gelir ve Vergi Dairesi’yle ve mali mUsavir ya da
bagimsiz KKTC avukatiyla teyit edin.

_ L Vergive Harg Hesaplayici
bestate.ai/tr/taxation/calculator
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Finansman ve para birimi

Taksit, kredi ya da pesin: her yolda neye bakilir, hangi para birimi nerede kullanilir.

Ge]i§tirici taksit p]anlarl

Kuzey Kibris'ta en yaygin finansman yolu gelistirici planidir.
Genellikle rezervasyon depozitosuyla baglar; temel, kaba
ingaat ve ¢ati gibi asamalara bagli ara édemelerle surer,
teslimde bakiyeyle kapanir. Bazilari ingaat sonrasina da
uzanir. Kosullar ¢ok degisir; planlari yan yana karsilastirin.

Yabanci aliclysaniz: Satin alma izninden (PTP) sonra tapu
devri i¢in taninan sUrenin baslangici, bedelin nasil ddendi-
dine gore degisebilir (bkz. sayfa 17). Planiniza etkisini avu-
katiniza sorun.

Banka kredisi

Konut kredisi mumktn ama sinirlidir. Yerel bankalar genel-
likle déviz kredisi verir; ingiltere veya AB'de aligilandan y(k-
sek pesinat, kisa vade ve eksiksiz gelir belgesi ister; faiz
degiskendir. Yerlesik olmayan yabancilar icin kriterler daha
sikidir; kogan tlrd de finansmani etkiler. Birgok alici gelisti-
rici planini veya kendi Ulkesindeki finansmani seger. Kosul-
lar bankadan bankaya gok degisir.

Pesin mi, kredi mi?

Pesin 6deme alimi hizlandirir, pazarlikta elinizi guglendirir,
faiz yUka getirmez; ancak sermayenizi baglar. Kredi nakdi-
nizi korur ama sizi hem kazanca hem kayba daha agik kilar,
faiz riski ekler, sUreci uzatir. Karari kendi rakamlariniz verir.

Hangi para birimi?

Mulkler genellikle sterlinle (GBP) fiyatlanir, euro ve ABD
dolari da kullanilir; gunltk harcamalar Tark lirasiyladir. Kira-
lar gogunlukla doviz cinsindendir; bdylece malik lira enflas-
yonundan daha az etkilenir, ancak kur riski surer. Uygula-
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mada kira stopajinin orani da sdzlesmenin para birimine
gore degisiyor (bkz. sayfa 17); size nasil uygulanacagini bir
mali mUgavire sorun.

Kur  DonUstUrGcUmiz  (bestate.ai/tr/tools/currency-
converter) islem kurunu degil, Avrupa Merkez Bankasr’nin
tarihli referans kurlarini kullanir; banka, kart veya doviz
pbdrosunun kur makasi ve komisyonlari elinize gegeni
degistirebilir.

ODEMEDEN ONCE SORUN

Ana tapuda, ayri tapularin gikmasini engelleyebilecek
banka ipotegi var mi?
Her ara 6deme teminat veya sigortayla korunuyor mu?

Yabanci aliclysaniz: izin reddedilirse ddemelerinize ne
olacagi sézlesmede yaziyor mu?

Kredi kullanacaksaniz: Kogan tura krediyi nasil etkili-
yor? Teklifleri karsilastirdiniz mi?

Konut Kredisi Hesaplayicimiz, aylik taksit ile toplam geri
6demenin pesinat, vade, faiz ve ek 6demelerle nasil degis-
tigini gosterir. Bankanin teklifindeki faizi girin; banka mas-
raflari, sigorta, deg@isken faiz ve kur etkisi hesaba katilmaz.

Bu bdlum genel bilgilendirme amagchdir; kisiye 6zel mali,
hukuki veya vergisel gorus degildir. Kredi kosullarini ban-
kayla, 6deme planinizin sdzlesmeye ve sdrelere uygunlu-
gunu bagimsiz bir KKTC avukatiyla teyit edin.

Konut Kredisi Hesaplayici
bestate.ai/tr/tools/mortgage-calculator
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Ikamet izni

Miilk sahip]igi ikamet izni ba§vurunuzu destekleyebilir, ama ikamet hakkini

kendiliginden vermez. Kim, hangi kosulla, ne zaman basvurabilir?
8 ) 8 $ ) S

Bu sayfa, ikamet izinleri ve Vizeler Tuzigl'nin ézetidir;
resmi metin degildir. Her basvuruya Muhaceret Dairesi
karar verir.

Miilk sahibi olmak ne kazandirir?

Konut alan yabancilar taginmaz mala bagh kisa dénem
ikamet izni icin basvurabilir; ancak mulk sahipligi tek
basina ne ikamet hakki ne vatandaslik verir. ilk izin daha
kisadir; tapu adiniza gegince sure uzar. Sureler birkag kez
degistiginden rakam vermiyoruz; bagvurmadan Once
Muhaceret Dairesi'nden égrenin.

Tapu heniiz adlmza gegmediyse

Sozlesmeyle aliyorsaniz, bedelin en az UGgte birini 6demis
ve Bakanlar Kurulu'na satin alma izni (PTP) icin bagvur-
mus olmaniz da aranir (bkz. sayfa 10).

Ge]ir ve konut §art]ar1

Aylik asgari Gcrete bagl bir gelir sarti da aranir; sézlesmeli
alimda suren aylik taksitiniz bu tutara eklenir. Bu kural da
birka¢ kez degistiginden tutar vermiyoruz. Saglik, sigorta
ve aile kosullari kisiye gore dedgisir.

Konut ikamete uygun olmali ve bu amagla kullaniimalidir.
Hisseli tapuda “konut basina tek hak” kurali isler: Hissedar-
lardan biri izin alabilir; ikincisi ancak ilki Gzerinden aile ika-
met izni alinmamissa alabilir. Ayni konuta birden fazla izin
verilmisse higbiri aile iznine dayanak olamaz.

Aileniz
Yasal izinli kisi, ailesi igin destekleyici olabilir. GUncel kural-

lara gore yabanci es veya partner ile yas, medeni hél ya da
engellilik sartlarini karsilayan ¢cocuklar aile izni kapsamina
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girebilir. Aile izni, destekleyicinin vyasal izin suresini
asamaz.

Bagvuru ve yenileme

Basvuruyu, giris vizeniz ya da baska yasal kalis sureniz
heniz gegerliyken resmi permissions.gov.ct.tr portalin-
dan baslatin. iige Polis MUdirligd Muhaceret Amirligi dos-
yayl inceleyince saglik islemlerini yetkili sistemden tamam-
larsiniz; olumlu rapor, ikamet izni Rehberimizdeki strede
Muhaceret Dairesi'ne ulagsmalidir.

Yenilemeyi izniniz dolmadan vyapin; ge¢ basvuruda
gecikme ve geriye donUk izin harglari dogabilir. BESTATE
PROPERTY danismanlari mulk ve basvuru belgelerinizi
dUzenlemenize yardimci olur; karari yetkili makam verir.

BASVURMADAN ONCE

Sozlesmeli alimda 6deme sarti karsilandi, PTP’ye bag-
vuruldu mu?

Guncel gelir sartini ve izin surelerini Muhaceret Dai-
resi’'ne sordunuz mu?

Tapu hisseliyse konuta bagka izin verilmis mi?
izninizin bitis tarihi takviminizde mi?

Bu rehberdeki hicbir ifade ikamet izni alacaginizi garanti
etmez. Hisseli tapu, aile izni ya da ge¢ basvuru soz konu-
suysa, basvurmadan 6nce bagimsiz bir KKTC avukatindan
goras alin.

Elf:._.‘-.f._.EI
ikamet izni Rehberi

|l’ ﬁ bestate.ai/tr/residency

13
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Yatirim amacli almak

Getiri tablosu _\«'ok, tahmin yok: kendi hesabiniz1 yapin.

Getiri ve deger artigi rakami vermiyoruz: bunlari destekle-
yecek verimiz yok. Sitemizdeki BESTATE PROPERTY Fiyat
Endeksi, aktif konut ilanlarimizdan sehir ve iglem turdne
g6re medyan m? fiyatini hesaplar; kiiguk érneklemli satirlar
piyasa endeksi degil, portfoy gostergesidir.

Dort yaklagim
Uzun dénem kiralama: Yerel profesyonellere, yabanci
yerlesiklere, Universite personeline; daha az ydnetim,

dahaistikrarli nakit akigl. Cogunlukla sehir dairelerine ve
Universite gevresine uygundur.

Tatil kiralamasi: Gecelik brit gelir, maliyet ve emek
daha yuksektir: temizlik, misafirler, fiyatlama, platform
komisyonlari. Sicil kaydi ve isletme izni gerekir (bkz.
sayfa15).

Maket alimi: Fiyat avantaji, riskinizin karsiligidir:
gecikme, gelistiricinin temerridu, mustakil tapunun geg
cikmasi. imzadan 6nce kat irtifaki tesisini gelistiriciye ve
bir avukata teyit ettirin (bkz. sayfa 9).

Karma kullanim: Kismen sizin, kismen kiracilarinizin;
site i¢i ydnetimli tatil projelerine en uygundur.

Talebin kaynaklarl

Kalabalik uluslararasi 6grenci nufusu, sahil turizmi, sinirli
imarl sahil arazisi, dovizli fiyat ve kiralar, sUregelen altyapi
yatirnmi. Higbiri deger artisini garanti etmez.

NELER TERS GIiDEBIiLiR?

Tapu: Kogan tarU riski, finansmani ve yeniden satisi
etkiler; kuzeydeki bazi tasinmazlarin mulkiyeti ulusla-
raras! alanda tartigsmalidir. Higbir kogan tarG “garantili”
diye sunulmamali; koganin ge¢misini bagimsiz bir
KKTC avukatina inceletin (bkz. sayfa 8).
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Geligtirici: TemerrUt ve gecikmeye karsi teminat iste-
yin; ara 6demeleri temel, kaba insaat, ¢ati gibi dogru-
lanabilir asamalara baglayin.

Kur: Dovizli fiyat ve kira, riski azaltabilir, gidermez.
Bos dénemler: Tatil kiralamasi mevsimliktir.

Mevzuat degisikligi: Edinim sinirlari, vergi oranlari ve
PTP sureci son yillarda degisti; bazi yabanci alici kural-
lari gecici 89/2026 sayili Yasa GUcunde Kararname’ye
dayanir. imzadan énce giincel durumu bir avukata teyit
ettirin.

Likidite: Yeniden satis uzun surebilir; fiyat seffafiigi
sinirhdr.

Kendi rakamlarimiz

Fiyati, kirayi, giderleri, bos aylari ve elde tutma suresini
Yatirm Hesaplayicr'ya girin (bestate.ai/tr/tools/
investment-calculator); alimdaki vergi ve harglar da ekle-
nebilir. Net getiri, nakit akisi ve amortisman suresi kira sto-
paji sonrasidir; stopaj orani uygulamada kira s6zlesmesinin
para birimine bagldir (bkz. sayfa 17). Sablonlarin ve
senaryo dugmelerinin yUkledigi deger ve kira artigi varsa-
yimlarini kendinizinkilerle degistirin. En az iki senaryo
deneyin, biri kodtumser olsun; kira beklentinizi emsalleri
gosterebilecek bir danismanla sinayin. Sonu¢ 6rnek bir
projeksiyondur; getiri garantisi veya kisisel vergi gortsu
degildir. Vergisel durumunuzu bir mali mUsavirle teyit edin.

l.E-'I- . E

Yatirim Rehberi
bestate.ai/tr/investment-guide
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Miilkiintizi kiraya vermek

Ug kiralama yolu, kira stopaj, tatil kiralamasinda kayit ve izin, siz uzakcayken miilke

kimin bakacag.
C

Getiri rakami vermiyoruz: getiri, 6dediginiz bedele ve fiilen
alabileceginiz kiraya baglidir. Sitemizdeki Yatirm Hesapla-
yicryi kullanin.

Ug kiralama yolu

Uzun dénem. Genellikle yerel profesyoneller, yabanci
yerlesik aileler, Universite personeli ve kamu gorevlileri.
Sozlesmeler cogunlukla yillik, yenilenebilir ve déviz cin-
sindendir. YUk hafiftir: kira tahsilati, yillik kontrol, bakim.

Tatil. Turistler ve ziyaretci aileler. Fiyatlar yaz zirvesiyle
kis durgunlugu arasinda sert dalgalanir; platform komis-
yonu brUt gelirden kayda deger bir pay alir. YUk agirdir:
temizlik, girig-¢ikis, misafir iletisimi, fiyatlama.

Ogrenci. Akademik yil sézlesmeleri eylilde baslar; kira
siklikla dénemlik pesin 6denir, cogu zaman veli kefildir.
Yazin bos kalma olagandir.

Kira stopaji

Pesin alinanlar dahil brat kira stopajla vergilendirilir; gider-
ler disdlmez. Vergiyi mal sahibi ya da temsilcisi Gelir ve
Vergi Dairesi’ne dder; vergilendirme dénemi takvim ayidir.
Oran, TUrk lirasi ve doviz sozlesmelerinde farklidir (bkz.
sayfa 17). Oranlar degisebilir; kirayi belirlemeden énce ora-
ninizi bir mali mUsavire teyit ettirin. KigUk olgekli kiralama
muafiyeti Daire’nin 6n onayina baglidir; KKTC'de yerlesik
olmayanlara ve isletme hesaplarina dahil mulklere
uygulanmaz.

Tatil kiralamasi: kaylt ve izin

Kisa sureli turizm konaklamalari Tatil Evleri Yasasi kapsa-
mindadir (sdre siniri icin bkz. sayfa 17). Konutu misafirlere
sunmadan 6nce Turizm Planlama Dairesine kaydettirip

BESTATE PROPERTY - ALICI REHBERI

Sicil Belgesi ile yillik isletme izni Belgesi almalisiniz.
BESTATE PROPERTY belgeleri hazirlayip kayitlar koordine
edebilir.

Kim yénetecek?

Yaygin U¢ model:

Tam yetkili ydénetim: pazarlama, kiraci degerlendir-
mesi, sdzlesme, kira tahsilati ve stopaj 6demesi, bakim,
kontroller.

Yalnizca kira tahsilati: Acente kirayi toplar, stopaji yati-
rir, kalani size aktarir; bakim ve kiraci isleri sizdedir.

Yerel temsilci: GUvendiginiz birine vekaletname verirsi-
niz; yénetim Ucreti yoktur ama butin ytk ondadir.

Ucretler saglayiciya gére degisir; yazili teklif alin.

KiRA SOZLESMESINDE NELER OLMALI?

Taraflar (pasaport ya da kimlik), adres, tapu kaydi

Kira, para birimi, 6deme gunleri, banka bilgileri

Sure, yenileme, depozito ve iadesi

Fotografii esya envanteri

Bakim: yapi ve tesisat malikte, gunluk kullanim kiracida
Fesih ve inbar sdreleri; yetkili KKTC mahkemeleri
Stopajl ve imzada Odenen pul vergisini kimin
Ustlenecedi

Sozlesmeye dair hukuki sorularda bagimsiz bir KKTC avu-
katina danisin.

Kira Geliri Rehberi
bestate.ai/tr/rental-income-guide
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ELINIZIN ALTINDA

Kontrol listeniz

Sureg ilerledikce maddeleri isaretle-
yin; sUreler ve oranlar 17. sayfada.

Rezervasyondan once

(] Kayrth malik satici mi, satis yetkisi
var mi?

(] Tapuda ipotek, haciz, serh ya da
mahkeme karari var mi?

(] Koganin turl ne, tapu mastakil mi
hisseli mi? Ge¢gmisini de bagimsiz
bir KKTC avukatina kontrol ettirin.

[J Yabanci aliciysaniz ve KKTCde
zaten tasinmaziniz varsa, kalan
edinim hakkinizi bir avukata teyit
ettirin.

() Proje, yabancilara satis acisindan
ne durumda? Gelistiriciye ve avu-
katiniza sorun.

(] Maket projede ana tapuda banka
ipotegi var mi? Gelistiricinin
tamamladigr  projeleri gezebilir
misiniz?

(] Son faturalari, glncel site aidatini
ve tasinmaz mal vergisi tutarini
isteyin.

(] Kontrollerde sorun cikarsa depo-
zitonun iade edilip edilmeyecegini
ve iadenin ne kadar sUrecegini
yazili olarak kararlastirin.

BESTATE PROPERTY - ALICI REHBERI

Imzadan 6nce

(] Maket dairede kat irtifakinin tesis
edildigini gelistiriciye ve bir avu-
kata teyit ettirdiniz mi?

(] Sozlesmede bedel, 6deme plan,
tamamlanma ve teslim tarihleri,
gecikmenin sonuglarl ve uyus-
mazliklarin nasil ¢dzulecegi yazi-
yor mu?

() Her vergi ve har¢ kalemini hangi
tarafin O6deyecegi soOzlesmede
belirtilmis mi?

(7 Yabanci alictysaniz: Satin alma
izni reddedilirse 6demelerinize ne
olacagi s6zlesmede yaziyor mu?

(] Gelistirici taksit planinda ara 6de-
meleriniz bir teminat ya da sigor-
tayla korunuyor mu?

(] Sozlesmenize hangi kayit suresi
uygulanacak, kaydi kim yaptira-
cak? ki stre birden séz konusu
olabiliyorsa erken olani esas alin
(bkz. sayfa17).

(] Kayrtta hangi tutarlarin 6denece-
gini ve alim gergeklesmezse bun-
larin iade edilip edilmeyecegini
Tapu Amirligi'ne sorun.

[J Fonlarinizin kaynagini agiklamaya
hazir olun. Yabanci aliciysaniz:
Sabika kaydinizin apostilli olmasi
gerekiyor mu?

Anahtarl aldlktan sonra

(] Elektrik, su ve internet abonelikle-
rini adiniza gegirin. Yabanci alici-
nin aldigi taginmaza, alima iliskin
tdm vergi ve harglar denmeden
kalici su ve elektrik baglantisi
yapilamaz.

(] Yillk tasinmaz mal vergisinin nasil
ve ne zaman tahakkuk ettirildigini
belediyeye sorun; mulk bir site-
deyse aidati da butgenize katin.

(] So6zlesmeyi, kogani, dekontlari ve
ilisik kesme belgelerini gUvenli bir
dosyada saklayin.

() Tatil kiralamasi mi dusUnuyorsu-
nuz? Once konutu sicile kaydetti-
rin ve her yil yenilenen isletme
iznini alin (bkz. sayfa15).

(] Kiraya verecekseniz: Kira stopaiji
brat kira Gzerinden alinir ve her
takvim ayi ayri bir vergilendirme
doénemidir; sdzlesmenize uygula-
nacak orani bir mali musavire teyit
ettirin (bkz. sayfa17).

(J Yurt disinda mi yaslyorsunuz?
Mulk ydnetimi segeneklerini karsi-
lastirin, Ucretleri yazil olarak alin.

(] Mulk sahipligi ikamet izni bagvu-
rusunu destekleyebilir ama kendi-
liginden ikamet hakki vermez.
Basvuracaksaniz bunu yasal kalis
sUreniz iginde yapin, izninizi de
slrresi dolmadan yenileyin (bkz.
sayfa13).

EiA7E

Satin Alma Rehberi
bestate.ai/tr/buying-
guide
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ELINIZIN ALTINDA

Kurallar ve oranlar

Vergilendirme rehberi: glincel
oranlar sitemizde
bestate.ai/tr/taxation

27 Eyliil 2026'da Resmi Gazete'ye ve yasalarm giincel metinlerine gére kontrol edildi.

Kurallar degi§cbi1ir; i§lem }'zlpllludzln once gt'mcel durumu kontrol edin.

SATIN ALMADA VERGi VE HARGLAR

KALEM ORAN KiM ODER KAYNAK

Tapu devir harci: KKTC vatandas! %6; hak sahibiyse bir defaya mahsus %3 Alici Tapu harg tarifesi

Tapu devir harci: KKTC'yi taniyan Ulke Birinci taginmazda %6, ikincide %8; tG¢lnclde ve dor- Alici Ayni tarife, 2025 degisikligi (A.E. 385)

vatandas! (6r. T.C.) dlinciila altinci dairede %9

Tapu devir harci: diger yabancilar ik tig taginmazin her birinde %9 Alict Ayni

KDV (uygulandiginda) %5; kapali alani 300 m2 ve Uzeri konutta %10 Alici KDV oranlari dizenlemesi

Sézlesme pul vergisi ilk 89.000.000 TL'ye binde bes (%0,5), asan kisma Alici 19/1963 sayili Pul Vergisi Yasas (2/2026
binde bir (%0,1) ile degisik)

Saticinin vergisi (stopaj) Bireysel satici %2,8; sirket veya taginmaz alim sati- Satici (devirde 2411982 sayil Gelir Vergisi Yasasl
miyla ugrasan %4 kesilir)

PTP hizmet harci YdararlGkteki aylik brit asgari Geretin yarisi Alict igigleri Bakanligi

o Size bir defaya mahsus indirimli oranin uygulanip uygulanmayacagini Tapu Amirligi'ne sorun.
@ Bireyselsaticinin %2,8'lik orani Bakanlar Kurulu'nca Ocak ayinda dusurdlebilir; her yil yeniden kontrol edin.

o Sozlesmede her kalemi hangi tarafin 6deyecegi agikga belirtilmelidir.

KiRA GELIRI

KiRANIN PARA BiRiMi KiRA STOPAJI KiM ODER KAYNAK

Tark Lirasi Brit kiranin %8’i Mal sahibi, her ay 16 Haziran 2023 tarihli gegici kararname;
Gelir ve Vergi Dairesi uygulamada bu
oranlari kullanmayi strdrtyor

Doviz Brit kiranin %13°G Mal sahibi, her ay Ayni

Kirayi belirlemeden once sézlesmenize uygulanacak orani bir mali mUsavire teyit ettirin.

Tatil Evleri Yasasi: Turizm amaciyla 60 ginU agsmayan surelerle kiralama kisa sureli kiralamadir; konutun sicil kaydi ve her yil yenilenen isletme izni gerekir

(bkz. sayfa15).

YABANCI ALICILAR: 89/2026 SAYILI YASA GUCUNDE KARARNAME (GEGicCi)

KURAL

SINIR VEYA SURE

Yalnizca bir konut yapilabilecek arazi
Apartman dairesi

Mustakil ev

Toplu konut veya sitede iki katl mustakil villa

imara acik alandaki konut projesinde yabancilara satis

Ayni parseldeki daireler: birinci derece kan veya sihri hisimi olan ya da ayni uyruklu yabancilar

Pullanmis s6zlegsmenin kaydi, PTP basvurusu ve o agsamadaki vergi ve harglarin 6denmesi

Emlaker araciligiyla satista kayit (Emlakgilarin Kayit ve islemleri Yasasi)

izin Resmi Gazete'de yayimlandiktan sonra tapu devir harglarinin 6denmesi

Tapu devri

Kararnamenin gegerlilik stresi (KKTC Anayasasi)

En ¢ok 1.338 m?
En ¢ok 3 (KKTC'yi taniyan llke vatandaslari: 6)

Bir adet, en ¢ok 3.300 m2 arazide; bu araziye ikinci konut
yapilamaz

En gok 2 (KKTC'yi taniyan ulke vatandaslari: 3)
Projenin en ¢ok %80’
Birlikte en gok yarisini alabilir

1ay; surre kacgirilirsa s6zlesme kendiliginden gegersiz
sayilr

21gun
75ig guna

1yil; bu slire ya da harg siresi kagirilirsa izin kendiligin-
deniptal olur

90 giin; 7 Agustos 2026’dan beri yirirlikte (RG Say!
147)

o llkdért satir bir toplam degil, birbirinin alternatifidir. KKTC'de zaten tasinmaziniz varsa kalan edinim hakkinizi bir avukata teyit ettirin.
o Kararnameden ayri olarak, 39/2024 sayili Yasa ile degisik 52/2008 sayili Yasa uyarinca yabancilar hisseli koganli arazi alamaz; mUstakil tapulu bir dai-

reyi ya da evien ¢ok 3 yabanci gercek kisi hisseli olarak alabilir.

° iki kayit stresi birden séz konusu olabiliyorsa erken olani esas alin. Bir yillik siirenin ne zaman islemeye basladigi, satis bedelinin nasil édendigine

gore degisebilir; avukatiniza sorun.

° izin, tapu devir harglari stiresinde édenmedigi icin iptal edilirse ayni tasinmaz igin yeniden bagvuruda bagvuru harg ve Ucretlerinin iki kati alinir; ayni

alici o taginmaz igin UgUncu kez bagvuramaz.

o Kararname yerine yenisi gelmeden sona ererse 39/2024 sayill Yasa ile degisik 52/2008 sayil Yasa’'nin daha siki kurallari yeniden uygulanir.

Bu sayfa genel bilgilendirme amaclidir; kisiye 6zel hukuki veya vergisel goris degildir. imzadan ya da 6demeden énce kendi durumunuzu bagimsiz bir

KKTC avukatiyla ve bir mali misavirle gézden gegirin.

BESTATE PROPERTY - ALICI REHBERI
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BiZE ULASIN

Bir sonraki adim: bir goriigme.

Sorularinizi bize getirin; ofisimizde, telefonda ya da WhatsApp’ta konusalim.
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Mustafa Cagatay Cad. No:43 (Tapu Dairesi yani), Girne, Kuzey Kibris K '
Telefon / WhatsApp: +90 533 852 0440 i
E-posta: info@bestateproperty.com \ ! ,,
Pazartesi-Cuma 08:30-18:00 - Cumartesi 11:00-18:00 ljggisim formy § I
bestate.ai/tr/contact il |
' »

BESTATE

PROEFFE RTY

ALTIN ANLAR SUNAR - bestate.ai

Bu rehber genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki, teknik veya mali gorus degildir. Kurallar degisebilir; islem yapmadan 6nce glincel durumu kontrol edin.
Bazi kurallar gegici bir yasa glcunde kararnameye dayanir; mevzuat, oranlar ve sinirlar degisebilir. Kendi durumunuz icin hukuki konulari bir avukatla, vergisel
konulari bir mali msavirle, teknik konulartise ilgili kurum veya yetkili bir uzmanla teyit edin.



