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Once sizi
anlayahm.

Sonra dogru
ahc1y1 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. Satis surecinde s6zlesmeyi ve islem belgelerini
tarafiarla birlikte hazirliyor, teklif ve pazarhdi yarGttyo-
ruz. Tapu ve takyidat kontrollerini, yabanci alicilar igin
satin alma izni (PTP) dosyasini, vergi ve Tapu Dairesi
islemlerini, 6demeleri ve teslimi koordine ediyoruz. Ayri
bir hukuki goérUs istediginizde ya da hukuki temsil
gerektiginde, bagimsiz bir KKTC avukatiyla ylritulecek
¢alismayi 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.

Olign]
-' Danigmanlarimizia tanigin

|,_r._ % bestate.ai/tr/advisors
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Mustafa Cagatay Cad. No:43 (Tapu Dairesi yani),
Girne, Kuzey Kibris

Telefon / WhatsApp: +90 533 852 0440

E-posta: info@bestateproperty.com

Web: bestate.ai

Pazartesi-Cuma 08:30-18:00 - Cumartesi 11:00-
18:00
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Burcu Yiicel

Broker / Sirket Sahibi

Anahtarlar el
dc’gig‘tircnc kadar

yanmzdayiz.
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Burcu Yiicel'den bir mekeup

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

bu yana basit bir fikirle caligiyoruz: Burada evini satan herkes,
ilandan once dogru dan1§manllgl, karardan 6nce de nctligi hak

ediyor.

Fiyat Onerimizi iyimser ilan ﬂyatlarma degil, gergek]e§mi§ sat1§]ara

dayandiririz. Fazla yiiksek bir fiyat evi pazarda bekletebilir; fazla diigiik
bir ﬂyat ise hak ettiginiz kazanci elinizden alabilir. Saticinin Vergisini
(stopaj) ve Steki masraflart da Snceden hesaplariz; boylece elinize net

olarak ne gececegini imzadan énce goriirsiiniiz.

Pazarlamaya baglamadan 6nce tapu kayitlarmim kontroliini de koor-
dine ederiz: Ko¢anda ipotek, haciz ya da gerh var m1? Bir sorunu teklif-

ten sonra dcgil, ilandan 6nce égrcnmck daha iyidir.

Alicmniz KKTC vatandagi degilse satin alma izni (PTP) almasi gerekir
ve bu, siireci hatirt sayilir 8l¢tide uzacir. Bagvuru giivenlik ve arsiv arag-
urmasindan geger; sonuglanma siiresi sabit degildir. S6zlesmenin kayd:
ve harglar icin de kesin siireler i§]er ve bu kurallarin bir kismi gegici bir
yasa giiciinde kararnameye dayanir. Bu yiizden takvimi imzadan 6nce

sizinle birlikte belirleriz.

Emlak dan1§man1 avukat dcgildir: Dosyaniz ayr1 bir hukuki ya da vergi-
sel goriig gerekeirdiginde bagimsiz bir avukatu veya mali miigaviri

stirece dahil ederiz.

Anahtarlar el degistirene kadar yaninizdayiz. Devirde istenecek vergi
ve belediye borcu olmadigima dair belgeleri, Tapu Amirligi'ndeki ran-

devuyu ve teslimi koordine ederiz.

Acele etmeden okuyun ve sorularinizla bize gelin. Eviniz sizin i¢in bir

ilandan ¢ok daha fazlasi; biz de ona dyle bakariz.

Saygi ve sevgilerimle,

BROKER / SIRKET SAHIBI



BU REHBERDE

igindekiler

BASLARKEN

Biz kimiz 02
2017'den beri Girne'deyiz. Ofisimizi, ekibimizi ve nasil
calistigimizi anlatiyoruz.

Burcu Yucel'den bir mektup 03

Broker / Sirket Sahibi Burcu Ydcel, gergekgi bir fiyattan,
onceden hesaplanan masrafiardan ve anahtarlar el
degistirene kadar stren destekten s6z ediyor.

SATIS

Vergileriniz ve masrafiariniz n

Devirde kesilen saticinin vergisi (stopaj), bir defaya mahsus
muafiyet, aliclya dusen vergiler, ilisik kesme belgeleri ve satis
bedelinizden neler dusulecegi.

ELINiZiIN ALTINDA

I  Ssatisahazirlik 05

Hazir olmasi gereken belgeler, tapunun temiz olup olmadig,
satisI kimin yapabilecegi ve maket dairelerde kat irtifaki.

2 Dogru fiyat 06

Verilere dayanan bir fiyat, fazla ylksek ya da fazla dustk
fiyatin bedeli, rayi¢ degerin dnemi ve Fiyat Endeksimiz.

3 Pazarlama ve gsterimler 07

Profesyonel fotografiar, 4K video turu, 360° sanal tur ve
lisansli drone géruntdleri; yurt disindaki yatirmer agimiz, Gg
dilde ilanlar, danigsman esliginde gosterimler ve teklifier.

4 Adimadim satis 08

Yedi adim: teklif ve pazarlik; rezervasyon ve depozito; satis
sbzlesmesi; pullama ve kayit; alicinin satin alma izni (PTP); son
6deme ve tapu devri; satistan sonra.

YABANCI ALICI VE VERGILER

5  Yabancialiciya satis 10

Aliciniz mulkiniz alabilir mi, satin alma izni (PTP) neden
zaman alir, reddedilirse 6demelere ne olur, kayittan devre
kadar hangi sureler igler?
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Kontrol listeniz 12
Satisa gikmadan 6nce, imzadan 6nce, devirde ve sonrasinda

Kurallar ve oranlar 13

Saticinin vergisi, alimdaki vergi ve harglar ile yabanci aliciya
satistaisleyen sureler tek bir sayfada.

Bize ulasin 14
Ofisimiz, iletisim bilgilerimiz ve bir sonraki adim.

BU REHBER NASIL OKUNUR?

Her bolum, sitemizdeki ilgili sayfaya ya da araca géturen bir
QR koduyla biter. Kodlar, sayfalarin Tdrk¢e sirUmunu agar.
Kurallar, oranlar ve sUreler degisebilir; yabanci alicilara iliskin
bazi kurallar gegici 89/2026 sayili Yasa GUclnde Karar-
name’ye dayanrr. Islem yapmadan 6nce guncel durumu
kontrol edin; oranlar 13. sayfada.

Bu rehber genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki
veya vergisel géris degildir. imzadan &nce hukuki konulari
bagimsiz bir KKTC avukatiyla, vergisel konulari bir mali
musavirle teyit edin.
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Satisa hazirlik

[lana ¢tkmadan belgelerinizi hazirlaym: Geg fark edilen bir sorun satig1 aksacabilir.

Neler hazir olmali?
Tapu kogani: Malkun size ait oldugunun yasal kanrtidir.
Pasaport ya da kimlik karti: Tapu Amirligi'ndeki islemler
icin gerekir.
Giderler: Alicilar son faturalari, varsa site aidatini ve
belediyenin tasinmaz mal vergisi tutarini sorar.

imar ve izinler: Alicilar imar durumunun kullanimla
ortdstagund, yikim karari ya da imar yaptirimi bulunma-
digini kontrol eder; yeni bir yapida insaat ruhsatini ve
iskéni da sorar.

Alan: ilanda belirttiginiz alan kocanla ya da 6lcim pla-
niyla ortusmelidir; alicilara alani orada dogrulamalari
onerilir.

Tapu temiz mi?

BESTATE PROPERTY, pazarlamaya baslamadan énce tapu
kayitlarinda ipotek, haciz ya da serh bulunup bulunmadigi-
nin kontrolUnu koordine eder; alicinin yaptiracagi tapu sor-
gulamasinda mahkeme karari ve baska kisitlamalar da ara-
nir. Bunlardan biri ¢ikarsa satista anlagsmadan once nasil
kaldirilacagini bir avukata sorun. Kogan ttrt de dnemlidir:
Bazi tahsis koganlari yeniden satista kisitlama tasir ya da
devir igin devlet onayi gerektirir. Ayri bir hukuki goérus gere-
kiyorsa bunu bagimsiz bir KKTC avukati verir.

Kim satabilir?

Alici, saticinin kayitl malik oldugunu ya da satis yetkisi
bulundugunu kontrol eder. MUlkdn birden fazla maliki varsa
ya da mulk, her malikin belirli bir paya sahip oldugu hisseli
kogandaysa satis icin kimlerin onayi ve imzasi gerektigini
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bir avukata sorun. MUlk size miras mi kald1? Mirasgilarin
neye ihtiya¢ duyacagini ilandan énce bir avukata danigin.
Tapu Amirligi'ne gidemeyecekseniz temsilciniz gegerli bir
vekéletnameyle sizin adiniza islem yapabilir; vekaletname-
nin nasil dizenlenecegini avukatiniza sorun.

Ilanda belirttiginiz alan koganla ya da

dlciim planvyla orciigmelidir.

Maket daireler

40/2024 sayill Yasa uyarinca bir tasinmaz, Tapu Amir-
ligi'nde ancak mUstakil tapusu ¢ikmissa ve/veya kat irtifaki
tesis edilmisse satilip devredilebilir. Aksi halde s6zlesme
gegersizdir; boyle bir satisi yapmak da ona aracilik etmek
de sucgtur. Maket bir daire satiyorsaniz kat irtifakinin tesis
edildigini ilana ¢ikmadan 6nce gelistiriciye ve bir avukata
teyit ettirin.

DEVIR iGiN iKi BELGE

Vergi Dairesi'nden vergi borcu olmadigina dair belge,
belediyeden de belediye borcu olmadigina dair belge
sunarsiniz; bu belgeler 5denmemis taginmaz mal vergisi
ya da altyapi borcu bulunmadigini gésterir. ikisini de
devirden 6nce alin.

Bu bolum genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki
gorus degildir.

H-l._r'-_.::_.. Tapu kogani rehberi: kogan tiirleri, tapu
hy o

i ; sorgulamasive deviradimlar

k _:.i-‘_: bestate.ai/tr/title-deeds
[=];rd i
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Dogru fiyat

Fiyatt umuda degil verilere dayandirin: Fazla yiiksek de fazla diigiik de size kaybettirir.

Fiyau nasil belirliyoruz?

BESTATE PROPERTY bir karsilastirmali piyasa analizi (CMA)
hazirlar. Analiz, malkinUzU bolgedeki benzerleriyle karsi-
lastirir; iyimser ilan fiyatlarini degil, bilindigi 6lgUde benzer
mulklerin gergeklesmis satis fiyatlarini ve gincel piyasa
verilerini esas alir. Onerilen fiyatin dayandigi emsal mulkleri
danismaninizdan goérmek isteyin. Resmi bir degerleme
gerekiyorsa bu ayri bir profesyonel hizmettir; kapsamini ve
dcretini 6nceden yazili olarak kararlastirin.

Ilan iyat satg fiyatt degildir.
Fazla yiiksek, fazla diigiik

Fazla yUksek bir ilan fiyatl, mUlkin piyasada daha uzun kal-
masina ve pazarlkta elinizin zayiflamasina yol agabilir;
fazla dUsuk bir fiyat ise elde edebileceginiz degerden vaz-
gecmek demektir. Burada yeniden satig, olgun piyasalara
gore daha uzun surebilir; fiyat seffafiigi da sinirlidir.

BEDEL VE RAYiGC DEGER

ilce Tapu Amirligi, malk icin kendi rayic degerini belirler.
Saticinin vergisi (stopaj) ve tapu devir harcl,
sozlesmedeki bedel ile rayi¢ dederden hangisi ylksekse
onun Uzerinden hesaplanir. Kural yasadan gelir ve rayic
degeri bir taban héline getirir: Hangi bedelde anlasirsaniz
anlasin, bu vergi ve har¢ daha dusuk bir tutar Gzerinden
hesaplanmaz.

Kogan ve deger

Kogan tdrG risk, finansman ve yeniden satis agisindan
onem tasir: Mustakil kogan finansmani ve yeniden satisi
genellikle kolaylastirir; yabancilar ise hisseli koganli arazi
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alamaz. Alicilara, karar vermeden 6nce koganin gegmisini
bagmsiz bir KKTC avukatina kontrol ettirmeleri 6nerilir
(bkz. sayfa5).

Elinize ne gececek?

Fiyati belirlemeden 6nce net tutar hesaplayin: Bedelden
saticinin vergisi ve kendi masrafiariniz disalur (bkz. sayfa
11). Bireysel saticilara uygulanan oran degisebilir; bir
defaya mahsus muafiyet de yabancilara ve tasinmaz alim
satimiyla ugrasanlara uygulanmaz. GUncel orani ve duru-
munuzu 6nce bir mali musavire teyit ettirin (bkz. sayfa 13).
BESTATE PROPERTY sizin igin bir maliyet tablosu
hazirlayabilir.

BESTATE PROPERTY Fiyat Endeksi

Endeks, BESTATE PROPERTY’nin kendi aktif konut ilanla-
rinda istenen fiyatlarin m2 basina medyanini ve tipik arali-
gini gosterir; ug dederler ayiklanir, érneklem baydklagu
belirtilir. ilan fiyati satis fiyati degildir; érneklemi kigik
satirlar da piyasa endeksi degil, portfoy gostergesidir.
Sonuglar sehre, satilik ya da kiralik olmasina ve para biri-
mine gore ayri gosterilir: MUlkler genellikle GBP Uzerinden
fiyatlanir; EUR ve USD de kullanilir. Endeksi CMANIn
yaninda bir baglangi¢ noktasi olarak kullanin.

Bu bolum genel bilgilendirme amaclidir; kisiye 6zel vergi ya
da hukuki gérts degildir.
== : . .
s BESTATE PROPERTY Fiyat Endeksi: kendi
T ilanlarimizdan m2 basina medyan ilan fiyatlar

ve 6rneklem buyukltkleri
bestate.ai/tr/tools/price-index
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Pazarlama ve gésterimler

Miilkiiniiz nasil sunulur, kimlere ula§1r, gésterimler ve teklifler nasil yﬁrijtiiliir?

ilk izlenim cogdu zaman internette olusur; bu ylzden ise
sunumla baslariz.

HER BESTATE PROPERTY iLANI iGiN

profesyonel fotograf cekimi;
profesyonel emlak videosu (4K video tur);
360° sanal tur;

lisansli drone gekimi.

Drone ¢ekimi mulkin gevresini gosterir: denize uzaklgi,
dag manzarasini ya da arsa sinirlarini.

[lanmiz1 kimler goriir?

ilaniniz bestate.aide, danismanlarimizin calistigi Uc dilde
yayimlanir: Turkce, ingilizce ve Rusga. ilan ayrica Birlesik
Krallik, Turkiye, Almanya, iskandinavya, Rusya ve Koérfez
Ulkelerindeki kendi yatirmci agimiz, ézel bultenler ve ulus-
lararasi emlak portallari araciligiyla yurt disindaki alicilara
sunulur.

Gosterimler

Gosterimler randevuyla yapilir ve aliciya bir danisman eslik
eder. Gosterimden Once alicilara planlarini ve butgelerini
sorariz; bu, zamaninizi ve mahremiyetinizi korumaya yar-
dimci olur. Kisisel bilgileriniz yalnizca satisinizin gerektir-
digi 6lclde, ornegin tapu ve vergi daireleriyle paylagsilir;
BESTATE PROPERTY kisisel veri satmaz.

Tekliﬂeri kar§lla§urlrken yalmzca lyata
bakmaym.
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Teklifler ve depozito

Danismaniniz teklifieri ve karsi teklifleri yarGtar, 6deme
takviminin kararlagtirimasina yardim eder; hangi teklifi
kabul edeceginize siz karar verirsiniz. Emlakgilar sug gelir-
lerinin aklanmasinin dnlenmesine iliskin yasa kapsaminda
yukimlU oldugundan alicilardan kimliklerini gostermeleri
ve fonlarinin kaynagini agiklamalari istenir.

Teklifleri karsilastirirken yalnizca fiyata bakmayin. Pesin
alim genellikle daha hizli tamamlanir; kredi sureci uzatir,
burada banka kredisi de sinirlidir ve yerlesik olmayan
yabancilar i¢in kosullar daha sikidir. Satin alma izni (PTP)
gereken bir aliciyla satis hatir sayilir élgide daha uzun
surer (bkz. sayfa10).

Fiyatta anlasilinca rezervasyon depozitosu (kaparo) mulku
piyasadan ¢eker ve kosullar yazili bir rezervasyon anlasma-
sina gegirilir: fiyat, 6deme plani, teslim hedefi ve varsa eks-
pertiz, hukuki inceleme ya da finansman gibi 6n kosullar.
Alicinin hukuki incelemesi bir sorun ortaya ¢ikarirsa depo-
zitonun iade edilip edilmeyecegini ve hangi sure i¢inde
iade edilecegini yazili olarak kararlastirin. En sik muglak
birakilan madde budur.

Satis s6zlesmesini ardindan BESTATE PROPERTY hazirlar
(bkz. sayfa 8). izin gereken bir alicida, izin reddedilirse
6demelerine ne olacagi da s6zlesmede yazmalidir.

Bu bolum genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki

gorus degildir.

(=163

:[B] Neden BESTATE PROPERTYile satig?
Fiyatlama, pazarlama, tapu kontroli ve
muzakere
bestate.ai/tr/why-sell-with-bestate
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Adim adim satis

[lk tekliften anahtar teslimine yedi adim: neyi karar]a§t1r1rsm1z, hangi stire i§ler,

kim ne yapar.

Kuzey Kibris'ta bir mtlk satmanin belli bir sirasi var ve her
adimin kendi belgeleri, kendi sureleri bulunuyor. Aliciniz
yabanciysa bazi kurallar su anda gegici bir dizenlemeye,
89/2026 sayili Yasa GUclnde Kararname'ye dayaniyor;
kararname sona erdiginde bu kurallar degisebilir. Satisin ne
kadar sUrecegi aliclya, mUlke ve izin gerekip gerekmedi-
gine gore degisir; genel bir ortalamaya glvenmek yerine
kendi satisiniza ozel bir takvim isteyin.

BESTATE PROPERTY her adimi ve islem takvimini koordine
eder. Bagimsiz bir hukuki gords ya da resmi hukuki temsil
istediginizde KKTC avukati ayri bir rol Ustlenir; vergi sorula-
rinizi bir mali mdsavire sorun.

1 Teklif ve pazarhk

Teklifleri ve karsi teklifleri BESTATE PROPERTY yonetir;
pazarligi ve aliciyla iletisimi koordine eder. Bir teklifi deger-
lendirirken yalnizca fiyata degil, 6deme planina, hedefle-
nen teslim tarihine ve varsa 6n kosullara (ekspertiz, hukuki
inceleme, finansman) da bakin. Teklif banka kredisine bag-
llysa bunu da hesaba katin: Banka kredisi mevcuttur ancak
sinirhdir; yerlesik olmayan yabanci alicilar genelde daha siki
kriterlerle karsilagir. Alicinin KKTC vatandasi mi yabanct mi
oldugunu bastan 6grenin: Yabanci alicinin satin alma izni
almasi gerekir ve bu, streci hatiri sayilir dlgide uzatir (bkz.
5. bolum, sayfa 10). Kabul etmeden 6nce elinize net ne
gecgecegini hesaplayin; saticinin vergisi ve masrafiariniz 6.
bolumde (sayfa11).

2 Rezervasyon ve depozito

Rezervasyon ya da sOzlesme imzalanmadan Once tapu
sorgulanir: Kayitl malik siz misiniz, tapuda ipotek, haciz,
serh ya da mahkeme karari var mi? Alici, koganin gegmisini
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ayrica bagimsiz bir avukata inceletebilir. Kuzeydeki bazi
tasinmazlarin mulkiyeti uluslararasi alanda tartismalidir ve
higbir kogan tart “garantili” olarak sunulmamalidir. Ardin-
dan alici bir rezervasyon depozitosu (kaparo) oder ve mulk
piyasadan cekilir. Fiyat, 6deme plani, hedefienen teslim
tarihi ve 6n kosullar yazili bir rezervasyon anlagsmasinda
kayda gecer. Hukuki kontrollerde bir sorun ¢ikarsa ya da
satin alma izni reddedilirse depozitoya ne olacagini, iade
edilecekse ne kadar surede iade edilecegini mutlaka yazili
olarak kararlastirin. Yabanci alicinin izin dosyasinda 6deme
kanitlari da yer alir; bu yUzden depozitodan baslayarak her
6demenin makbuzu ya da banka kaydi bulundugundan
emin olun.

3 Satig sozlegmesi

Kibris Tark Emlakgilar Birligirne (KTEB) kayitli bir gayrimen-
kul sirketi olarak BESTATE PROPERTY, satis sozlesmesini
ve iglem belgelerini tarafiarla birlikte hazirlayabilir; bunu
genel bir listeye dedil, satiginiza 6zel bir evrak kontrol liste-
sine dayanarak yapar. Ayri bir hukuki gorus istendiginde ya
da gerektiginde soézlesmeyi bagimsiz bir KKTC avukati
inceler; kendi avukatinizla ya da bir mali mUsavirle ¢alisa-
caksaniz hizmetin kapsamini ve Ucretini dnceden yazili
olarak kararlastirin. S6zlesmede nelerin yer almasi gerekti-
gini kutuda siraladik; hangi vergi ve harci kimin 6deyecegini
teamule birakmayin. Ornegin pul vergisi sézlesme bedeli
Uzerinden alinir; bunu hangi tarafin 6deyecegi de sozles-
mede yazmalidir. Aliciniz yabanciysa kilit madde su: Satin
alma izni reddedilirse o guine kadar yapilan 6demelere ne
olur?

Kimin neyi ddeyecegi teamiile degil, sozlesmeye

birakilmahidir.
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Sézlesme pullanir, ardindan ilgili iige Tapu Amirligine kay-
dettirilir. Kayit, alicinin sézlesmeden dogan hakkini, sizin
mulkd sonradan baskasina satmaniza ya da Uzerine takyi-
dat tesis ettirmenize karsi korur.

Hangi kayit stresinin uygulanacagi ve kaydi kimin yaptira-
cagi aliciya ve isleme gore degisir. Alici yabanciysa pullan-
mis s6zlesmenin kaydi, satin alma izni bagvurusu ve bu
asamadaki vergi ve harclarin 6denmesi belirli bir stre
icinde yapilmalidir; stre kagirilirsa sézlesme kendiliginden
gecgersiz sayilir. Emlakgr araciligiyla yapilan satiglarda
Emlakgilarin Kayit ve islemleri Yasasi ayrica bir kayit siresi
éngérur (iki stre icin bkz. sayfa 13). iki sire birden séz
konusu olabiliyorsa erken olani esas alin; takvimi BESTATE
PROPERTY imzadan once belirler, bir avukat da teyit edebi-
lir. Satis so6zlesmesi mevcut kurallar yUrdrlige girmeden
once imzalandiysa, kaydi veya tapu devri igin 6zel gecis
sureleri uygulanabilir; surelerinizi kontrol etmek igin vakit
kaybetmeden bir avukatla gérusun.

S Alicinin satin alma izni (PTP)

KKTC vatandas! bir alicinin izne ihtiyaci yoktur. Yabanci alici
ise Bakanlar Kurulu'ndan satin alma izni (PTP) almak
zorundadir; izin verilmeden devir tamamlanamaz ve s6z-
lesme bu slre¢ boyunca kayith (serhli) kalmalidir. Bagvuru
dosyasini BESTATE PROPERTY koordine eder ve takvimi
izler. izin kendiliginden verilmez: igisleri Bakanligi guvenlik
ve arsiv arastirmasi yapar; gudvenlik sonucu olumsuz
gelirse basvuru reddedilir. Sonuglanma suresi sabit degil-
dir; gogu islemde en uzun asama bu olabilir.

izin Resmi Gazete'de yaymlandiktan sonra, tapu devir
harclarinin alici ve satici tarafindan 6denmesi ve devrin
yapllmasi i¢in belirli streler isler; bunlara uyulmazsa izin
kendiliginden iptal olur (bkz. sayfa 13). Bu harglardan size
duseni ve ne zaman 6denecedini Tapu Amirligi'ne ya da bir
mali mUsavire sorun. Ayrintilar 5. bolumde (sayfa 10).
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6 Son 6deme ve tapu devri

Alict 6demeleri s6zlesmeye gore tamamlar. Siz de devirden
once iki belge alirsiniz: Vergi Dairesinden vergi borcu
olmadigina dair belge ve belediyeden, 6denmemis tasin-
maz mal vergisi ya da altyap! borcu bulunmadigini géste-
ren belediye borcu olmadigina dair belge. O gune kadar
tapunun temiz oldugundan emin olun: ipotek, takyidat ya
da vergi borcu kalmamali. Tapu Amirligi'nde taraflar ya da
vekaletnameyle yetkilendirilmis temsilcileri hazir bulunur;
devir harcinin kalani 6denir, devir takrirnamesi imzalanir,
alici malik olarak kaydedilir ve adina yeni kogan dizenlenir.
Saticinin vergisi (stopaj) de bu sirada, satis bedeli ile rayi¢
degerden yUksek olani Gzerinden kesilir (bkz. 6. bdlum,
sayfa 11). Ardindan anahtarlar teslim edilir. Randevuyu, bel-
geleri, 6deme sirasini ve teslimi BESTATE PROPERTY koor-
dine eder.

7 Satigtan sonra

Elektrik (Kib-Tek), su ve internet aboneliklerinin hangi gin
aliciya gegecegini onunla kararlastirin; son faturalarinizi ve
varsa site aidati borcunuzu kapatin. Kararname yurarltk-
teyken yabanci alicinin alimina iligkin tdm vergi ve har¢lar
6denmeden kalici su ve elektrik baglantisi yapilamaz; abo-
neliklerin devrini buna gore planlayin. Sézlesmeyi, dekont-
lari, borcu olmadidina dair belgeleri ve devir belgelerini
guvenli bir dosyada saklayin. Bireysel satici igin devirde
kesilen vergi nihaidir; KKTC'de yerlesik sirketler ve tasin-
maz alim satimiyla ugrasanlar ise bunu gelir veya kurumlar
vergisine mahsup eder. Bagka bir sey beyan etmeniz gere-
kip gerekmedigini bir mali mdsavire sorun.

SOZLESMEDE BULUNMASI GEREKENLER
Satis bedeli, 6deme plani ve 6deme asamalari
Tamamlanma ve teslim tarihleri

Gecikmenin sonuglari

Her vergi ve har¢ kalemini hangi tarafin 6deyecegi
(oranlar sayfa 13'te)

e Alicinin satin alma izni reddedilirse yapiimis 6demelere
ne olacag!

o Saticiolarak taahhUtleriniz
o Uyusmazliklarin nasil gézUlecegi

Yasal Suire¢ Rehberi: kayit, izin ve tapu devri
agsama asama
bestate.ai/tr/legal-process

Bu bolum genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki gorus degildir:
imzadan 6nce kendi durumunuzu bagmsiz bir KKTC avukatiyla, vergi
konularini da bir mali masavirle mutlaka gézden gegirin.
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Yabanci a11C1ya satis

Alicimiz KKTC vatandag degilse satig, onun satin alma iznine baghdir: Takviminizi

buna gore kurun.
C

KKTC vatandas! bir alicinin izne ihtiyaci yoktur. Yabanci alici
ise Bakanlar Kurulu’nun satin alma iznini (PTP) almak
zorundadir; bu da sureci hatiri sayilir élgtide uzatir. iznin
sonuglanma suresi sabit degildir; ¢ogu islemde en uzun
asama bu olabilir. izin, sézlesmenin kaydi ile tapu devri ara-
sinda alinir (bkz. sayfa 8-9); dosyayr BESTATE PROPERTY
koordine eder ve takvimi izler.

Bu alict bu milka alabilir mi?

Yabanci alicl, izinle sunlardan yalnizca birini ve her biri igin
belirlenmis adede ya da alana kadar edinebilir (sinirlar
sayfa13'te):

tek konutluk yapi iznine uygun arazi;
apartman dairesi;
arazisine ikinci bir konut yapilamayacak muastakil ev;

toplu konut ya da sitede iki kath mUstakil villa.

KKTC'de baska tasinmazi olan alici, kalan edinim hakkini
rezervasyondan 6nce bir avukata teyit ettirmelidir.

imara acik alanlardaki konut projelerinin yalnizca belirli bir
orani yabancilara satilabilir; birinci derece kan veya sihri
hisimi olan ya da ayni uyruklu yabancilar da ayni parseldeki
dairelerin belirli bir oranindan fazlasini birlikte alamaz. Bu
kisitlar bir alictyr engelleyebilir; mulkdniz bir projedeyse
projenin durumunu rezervasyondan 6nce kontrol ettirin.
Tarim ve orman arazisi ile hisseli kog¢anli arazi yabancilara
satilamaz.

izin reddedilebilir

izin kendiliginden verilmez: icisleri Bakanligi glvenlik ve
arsiv arastirmasi yapar; guvenlik sonucu olumsuz gelirse
basvuru reddedilir. izin reddedilirse, depozito dahil, yapil-
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mis 6demelere ne olacagl sdzlesmede agikga yazmalidir.

Stireler

Gegici 89/2026 sayil Yasa GucUnde Kararname yUrdrlik-
teyken pullanmis sdzlesmenin kaydl, izin basvurusu ve o
asamadaki vergi ve harg¢larin ddenmesi belirli bir stre
icinde yapilmalidir; aksi hélde sézlesme kendiliginden
gecersiz sayllir. izin Resmi Gazete'de yayimlandiktan sonra,
alici ve saticinin tapu devir harcglarini 6demesi ve devrin
yapilmasi igin de sUreler isler; biri kacirilirsa izin kendiligin-
den iptal olur (sureler sayfa 13'te). Satici lehine ipotek
tesis edilmemisse devir suresi, basvuru belgelerinde yazan
satis bedelinin tamaminin 6dendigi tarihten itibaren isler;
taksitli satista bunun nasil uygulanacagini bir avukata
sorun.

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 tasinmaz, izinden sonra daha kisa sureler.
Satisiniz o sirada surUyorsa, sézlesmenize etkisini bir
avukata sorun.

Bu bolum genel bilgilendirme amaglidir; kisiye 6zel hukuki
goruas degildir. Alicinizin durumunu ve sézlesmenizi bagim-
siz bir KKTC avukatiyla gézden gegirin.

Yabanci Alici Yol Haritasi: alici grubuna ve
tasinmaz tipine goére temel sinirlar
bestate.ai/tr/tools/foreign-acquisition

10
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Vergileriniz ve masraflarmiz

Neler 6dersiniz, aliciya neler diiger, hangi belgeler gerekir? Oranlar 13. sayfada.

Saticinin Vergisi (stopaj)

Bu vergi devirde Tapu Amirligi'nde kesilir; satis bedeli ile
rayi¢ degerden hangisi yuksekse onun tzerinden hesapla-
nir. Oran, bireysel satici mi yoksa tasinmaz alim satimiyla
ugrasan bir satici mi oldugunuza gére degisir. TUm sirket-
ler, bu isi meslek edinenler ve belirli bir stirede belirli sayi-
dan fazla tasinmaz satan gercek kisiler ikinci gruptadir
(6lgUtler icin bkz. sayfa 13). Bireysel saticl iin kesinti nihai
vergidir, iade edilmez; KKTC'de yerlesik sirketler ve tasgin-
maz alim satimiyla ugrasanlar ise bunu gelir veya kurumlar
vergisine mahsup eder.

Bazi bireysel saticilar bir defaya mahsus muafiyetten
yararlanabilir (kapsami 13. sayfada); muafiyet, tasinmaz
alim satimiyla ugrasanlara ve KKTC'de yerlesik olsun olma-
sin yabancilara uygulanmaz. Bakanlar Kurulu bireysel sati-
cilarin oranini her yil Ocak ayinda dusurebilir. Fiyati belirle-
meden once guncel orani ve muafiyete uygunlugunuzu bir
mali mUsgavire teyit ettirin.

AllClya dﬁ§€1’1 Vergiler

Tapu devir harcini aksi kararlastiriimadikga, sézlesme pul
vergisini de genellikle alici 6der. KDV saticiya ve satiga bag-
hdir: Cogunlukla KDV mukellefi gelistiricinin yeni konut
satisinda uygulanir, sahislar arasi ikinci el satista normalde
dogmaz. Sozlesmede her kalemi hangi tarafin ddeyecedi
acikca belirtiimelidir. Alici yabanciysa, izin Resmi Gazete'de
yayimlandiktan sonra alici ve satici tapu devir harglarini
belirli bir sure icinde 6demelidir; aksi halde izin kendiligin-
den iptal olur (bkz. sayfa13).

Sézle§m6d6 her kalemi hangi l:amfm

ddeyecegi agikea belirtilmelidir.
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ﬂi§ik kesme belgeleri

Devirden 6nce Vergi Dairesi'nden vergi borcu olmadigina
dair belgeyi, belediyeden de belediye borcu olmadigina
dair belgeyi alirsiniz. Bunlar vergi, taginmaz mal vergisi ya
da altyap! borcunuz olmadigini gosterir; bor¢ varsa vak-
tinde kapatin.

SATIS BEDELINiZDEN NELER DUSULUR?

Saticinin vergisi: Muaf degilseniz devirde kesilir.
Borglar: Varsa vergi, belediye ve altyapi borglari.
ipotek ya da takyidat: Tapu temiz olmalidir; kaldiril-
masini avukatinizla planlayin.

Hizmet Ucretleri: Bagimsiz hukuki inceleme, eksper-
tiz ya da mali danismanlik gibi kullandiginiz her hizmet
ayridir; kapsamini ve Ucretini 6nceden yazili olarak
kararlastirin.

Ustlendiginiz kalemler: Sézlesmeyle alicidan size
gecen vergi ve harglar.

Hesaplayicinin Satin Alma sekmesinde satici tUrunu sege-
rek stopaj satirini gorebilirsiniz. Hesaplayici girdiginiz tutari
esas alir ve muafiyeti uygulamaz; rayi¢ deger daha yuk-
sekse vergi de gOsterilenden yuUksek ¢ikar. BESTATE
PROPERTY maliyet tablonuzu hazirlayabilir; nihai tutarlar
Tapu Amirligi'yle, Gelir ve Vergi Dairesi’yle ve bir mali misa-
vir ya da bagimsiz bir KKTC avukatiyla teyit edin.

Vergi ve Harg Hesaplayici
bestate.ai/tr/taxation/calculator




ELINIZIN ALTINDA

Kontrol listeniz

Satis ilerledikce maddeleri isaretle-
yin; oranlar ve sUreler 13. sayfada.

Sat1§a glkmadan once

() Kogan adiniza mi? TarinU ve
tapunun mustakil mi hisseli mi
oldugunu biliyor musunuz?

(] Tapuda ipotek, haciz ya da serh
var mi? Kayitlarl pazarlamadan
once kontrol ettirin.

(] Tahsis kocaninda satisin devlet
onay! gerektirip gerektirmedigini
bir avukata sorun.

(7] Yeniya da maket bir dairede mus-
takil tapu ¢ikmis ya da kat irtifaki
tesis edilmis mi? ikisi de yoksa
daire Tapu Amirligi'nde satilamaz.

(1) Alani brosurden degil, kogandan
ya da 6l¢Um planindan dogrulayin.

(] Alicilarin isteyecegi son faturalari,
site aidatini ve taginmaz mal ver-
gisi tutarini bir dosyada toplayin.

(] Guncel stopaj oranini ve muafi-
yete uygunlugunuzu fiyati belirle-
meden Once bir mali musavire
teyit ettirin.

(] Yeniyapidainsaat ruhsati ve iskan
durumu belgeli mi? imar durumu
mulkun  kullanimiyla  ortusuyor
mu; yikim karari ya da imar yapti-
rimi yok mu?

(] Mulkanuzu fotograf, video, 360°
sanal tur ve drone ¢ekimine
hazirlayin.
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Imzadan 6nce

(] Rezervasyon anlagmasinda fiyat,

o6deme plani, hedef tamamlanma
tarihi, 6n kosullar ve kontrollerde
sorun ¢ikarsa depozitonun iade
edilip edilmeyecedi ve ne kadar
sUrede iade edilecegi yaziyor mu?

Sozlesmede &6deme asamalari,
tamamlanma ve teslim tarihleri,
gecikmenin sonuglari, taahhUtle-
riniz ve uyusmazlk yontemi yazi-
yor mu?

Her vergi ve harci hangi tarafin
Odeyecegi sozlesmede belirtiimis
mi?

Alici yabanciysa: Satin alma izni
reddedilirse 6demelere ne olacadi
sbzlesmede yaziyor mu? izin,
satis surecini uzatir; zamanlama-
nizi buna gore planlayin.

Hangi kayit sUresi uygulanacak,
kaydi kim yaptiracak? iki stre bir-
den sb6z konusuysa erken olani
esas alin (bkz. sayfa 13).

Alici yabanciysa: Zaten tasinmazi
varsa kalan edinim hakkini, mulk
bir projedeyse projenin yabanci-
lara satistaki durumunu kontrol
ettirin (bkz. sayfa13).

Yabanci aliciya taksitle mi satiyor-
sunuz? Devir sUresinin ne zaman
islemeye bagslayacagini ve lehi-
nize ipotek tesisinin bunu nasil
etkileyecegini avukatiniza sorun
(bkz. sayfa13).

Profesyonel hizmetlerin kapsa-
mini ve Ucretini onceden yazili
olarak kararlastirin.

Ayri bir hukuki goérus mu istiyorsu-
nuz? Bagimsiz bir KKTC avukatina
danisin.

Devirde ve sonrasmda

(] Vergi borcu olmadigina dair bel-
geyi ve belediye borcu olmadigina
dair belgeyi devirden 6nce alin.

(] Tapu Amirliginde bulunamaya-
caksaniz gegerli bir vekaletna-
meyle temsilci yetkilendirin.

(] Aliciyabanciysa: izin yayimlaninca
alici ve satici tapu devir harglarini
sUresinde 6demelidir; aksi hélde
izin kendiliginden iptal olur (bkz.
sayfa13).

(] Son ddemenin kararlastirnildigi gibi
yapildigini  teyit edin; stopaj
devirde Tapu Amirligi'nde kesilir.

(] Devirden sonra alicinin malik ola-
rak kaydedildigini ve yeni koganin
onun adina duzenlendigini teyit
edin.

(] Anahtarlar ve mulkd kararlastiril-
digi gibi teslim edin.

(] Alici yabanciysa: Gegici karar-
name uyarinca alima iliskin tim
vergi ve harglar 6denmeden kalici
su ve elektrik baglanamaz; abo-
nelik devrini buna goére planlayin.

(] Sozlesmeyi, dekontlar ve ilisik
kesme belgelerini guvenli bir dos-
yada saklayin.

(1) KKTC'de yerlesik bir sirket ya da
taginmaz allm satimiyla ugrasan
bir saticiysaniz, kesilen vergiyi
mahsup edebilmek igin belgeleri
mali mUsavirinize verin.

Er'{lE Sikga Sorulan Sorular
o gy “Mlkiim ileride nasil

satarim?” - bestate.ai/tr/
faq




ELINIZIN ALTINDA Vergilendirme rehberi: gincel

oranlar sitemizde
bestate.ai/tr/taxation

Kurallar ve oranlar

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

Kurallar degi§cbi1ir; i§lem }'zlplllzldzln once gfmcel durumu kontrol edin.

SATICININ VERGISIi (STOPAJ)

KONU KURAL

Oran Bireysel satici %2,8; sirket veya tasinmaz alim satimiyla ugrasan %4

Matrah ve kesinti Satis bedeliile rayi¢ degerden yUksek olani; Tapu Amirligi devirde keser

Nihai mi, mahsup mu? Bireysel saticida nihai vergidir, iade ediimez; KKTC'de yerlesik sirket veya taginmaz alim satimiyla ugrasan bunu gelir veya

kurumlar vergisine mahsup eder

Tasinmaz alim satimiyla ugrasan Tam sirketler; bu isi meslek edinenler; bir takvim yilinda 3'ten veya Ug takvim yilinda 5'ten fazla taginmaz satan gergek
sayllanlar kigiler

Sayima girmeyenler Degeri aylik asgari Gcretin 40 katindan az olan satiglar; miras veya bagis yoluyla edinilen taginmazin devri

Bir defaya mahsus muafiyet Bir ev (bir dénume kadar alaniyla) ve bir arsa (arsa yerine bir déntm tarla) ya da bunlarin yerine en fazla 300 m2'lik bir is
yeri; taginmaz alim satimiyla ugrasanlara ve KKTC'de yerlesik olsun olmasin yabancilara uygulanmaz

Oranin dUsurulmesi Bakanlar Kurulu bireysel satici oranini Ocak ayinda disurebilir; her yil yeniden kontrol edin

o Saticinin vergisi 24/1982 sayili Gelir Vergisi YasasI'na dayanir. Satis fiyatini belirlemeden 6nce gincel orani ve muafiyete uygunlugunuzu bir mali
musavire teyit ettirin.

SC')ZLESMEDE PAYLASTIRILMASI GEREKEN ALIM VERGILERI (NORMALDE ALICI ODER)

KALEM ORAN KAYNAK

Tapu devir harci: KKTC vatandas! %6; hak sahibiyse bir defaya mahsus %3 Tapu harg ve Ucretleri duzenlemesi

Tapu devir harci: KKTC'yi taniyan Ulke vatandasi (6r.  Birinci taginmazda %6, ikincide %8; Uglinclide ve  Ayni dizenleme (A.E. 385 ile degisik)

TC) dordincd ila altinci dairede %9

Tapu devir harci: diger yabancilar ilk i taginmazin her birinde %9 Ayni

KDV (uygulandiginda) %5; kapali alan1 300 m2 ve Uizeri konutta %10 KDV oranlari dizenlemesi

Sozlesme pul vergisi ilk 89.000.000 TL'ye binde bes (%0,5), asan 19/1963 sayili Pul Vergisi Yasasi (2/2026 ile degisik)

kisma binde bir (%0,1)

o Sozlesmede her kalemi hangi tarafin 6deyecegi agikga belirtiimelidir; tapu devir harcini aksi kararlastiriimadikga alici dder.
YABANCI ALICININ EDINEBILECEKLERIi: 89/2026 SAYILI KARARNAME (GEGiCi)

KURAL SINIR

Yalnizca bir konut yapilabilecek arazi En ¢ok 1.338 m?

Apartman dairesi En gok 3 (KKTC'yi taniyan iilke vatandaslari: 6)

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

Toplu konut veya sitede iki katli mastakil villa En ¢ok 2 (KKTC'yi taniyan lilke vatandaslari: 3)

imara agik alandaki konut projesinde yabancilara satis Projenin en gok %80’i

Ayni parseldeki daireler: birinci derece kan veya sihri hisimi olan ya da ayni uyruklu yabancilar Birlikte en gok yarisini alabilir

PY ik dért satir bir toplam degil, birbirinin alternatifidir; alicinin KKTC'de zaten tasinmazi varsa kalan edinim hakkini bir avukat teyit etmelidir.
o Kararnameden ayri olarak, 39/2024 sayil 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.

YABANCI ALICIYA SATISTA SURELER

ADIM SURE KAYNAK

Pullanmis sézlesmenin kaydi, PTP basvurusu ve o 1ay; aksi halde s6zlesme kendiliginden gegersiz  89/2026 sayili Yasa GUcUnde Kararname (gegici)
asamadaki vergi ve harglarin 6denmesi sayilir

Emlakgi araciligiyla satista s6zlesmenin kaydi 21gln Emlakgilarin Kayrt ve islemleri Yasasi
izin Resmi Gazete'de yayimlandiktan sonraalicive 75 is giin; aksi halde izin kendiliginden iptal olur  89/2026 sayili Kararname
saticinin tapu devir harglarini 6demesi

Tapu devri 1yil; aksi halde izin kendiliginden iptal olur. Satici  Ayni
lehine ipotek tesis edilmemisse sire, basvuru
belgelerinde yazan satis bedelinin tamaminin
o6dendigi tarihten igler

Kararnamenin gegerliligi 90 giin; 7 Agustos 2026’dan beri yurirlikte (RG ~ KKTC Anayasasi
Sayi147)

o Ikikayit stiresi birden séz konusu olabiliyorsa erken olani esas alin; hangisinin uygulanacagi ve kaydi kimin yaptiracag aliciya ve isleme gére degisir.
PY izin, harclar geg ddendidi icin iptal edilirse o taginmaz igin yeniden bagvuru iki kat harg ve tcrete tabidir; ayni alici Ggincl kez bagvuramaz.
o Kararname yerine yenisi gelmeden sona ererse 39/2024 say!li Yasa ile degisik 52/2008 sayil Yasa'nin daha siki kurallari yeniden uygulanir.

Bu sayfa genel bilgilendirme amaghdir; kisiye 6zel hukuki veya vergisel gorus degildir. Fiyati belirlemeden ve imzalamadan énce kendi durumunuzu
bagimsiz bir KKTC avukatiyla ve bir mali mUsavirle gézden gegirin.
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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
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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.



