TASINMAZ MAL EDINME VE UZUN VADELI KIRALAMA (YABANCILAR)
(DEGISIKLIiK) YASASINDA HEDEFLENENLER:

(1) Yabancilar ile imzalanan ve tapuya kaydi yapilmayan satis sozlesmeleri ile
yediemin(trustee) sozlesmeleri kayit altina almacaktir.

Boylelikle;

- Aracilarin kasalarinda saklanan tarihsiz alim satim s6zlesmeleri giin 15181na ¢ikacak,

- Yabancilarin, mevzuattaki kisitlamalar1 dolanarak tasinmaz mallara mal sahibi gibi
fiilen tasarruf etmeleri 6nlenecek,

- Yabancilarin bu satis s6zlesmelerini devletin bilgi ve onay1 disinda elden devrederek
haksiz ve kayit dis1 tasarruflarda bulunmalar1 engellenecek;

- Devlete 6denmeyen vergiler de toplanacaktir.

(2) Sozlesmelerin kayit altina alinmasi ile KKTC’den tasinmaz mal satin alan yabancilarin
verisi tek elde toplanacak ve gercek veriye kolayca ulasilabilecektir. Bu kayit altina
almada gecis donemi i¢in verilen siire 6 aydir (Gegici 1. Md, fikra 2, bent A). Verilen
stire icerisinde yabanci alicinin tapuya gelerek sozlesmenin kaydini yaptirmasi
gereklidir.

- Siiresi i¢inde tapuya kaydettirilmemis sézlesmeler kendiliginden gecersiz hale
gelecektir. Bagka bir anlatimla, aracilarin kasalarindaki tarihsiz tiim sézlesmelerin
imza tarihi en ge¢ Yasanin yiiriirlige girdigi 21 Mayis 2024 olarak belirlenmis
olmaktadir. Boylece tarihsiz sozlesmelerin yol actig1 biiyiik bosluk giderilmistir.

- Yabanciya taninan edinim hakkini asan s6zlesmeler ise tapuya kaydedilemeyecektir.
Baska bir anlatimla 6rnegin bir yabanci bir apartman dairesi satin alma hakkini agar
sekilde sozlesme yapmis ise asan kisim tapuya kaydolunmayacaktir.

- Yabancilarin edinim hakkin1 asan ve yukarida acgiklandig1r iizere tapuya
kaydedilmesi miimkiin olmayan satin alma sdzlesmelerini yine 6 ay igerisinde
I¢isleri Bakanligina har¢ 6demek suretiyle bildirmesi gereklidir (Gegici 1. Md, fikra
2, bent A, alt bent a). Bu bildirimde alinacak bildirim harci, satis bedelinin yiizde
I’idir (Gegici 1. Md, fikra 2, bent B, alt bent a). Aym1 6 ay igerisinde devir de
gergeklesir ise saticmin 6demesi gereken devir harglar1 yar1 oraninda tahsil
edilecektir (Gegici 1. Md, fikra 6).

- Yabancinin, edinim hakkinin {izerindeki bu taginmazlar1 tapuda devralmasi yani
iizerlerinde miilkiyet hakki kazanmas1 miimkiin degildir. S6z konusu taginmazlara
iliskin s6zlesmeleri yabancinin, 6 aylik kayit siiresinin dolmasindan itibaren 24 ay
icerisinde yasal yolla devretmesi gereklidir (Gegici 1. Md., fikra 5).

- Yabancinin edinim hakkinin tizerindeki sozlesmeleri Yasanin yiiriirlige girdigi
tarihten itibaren 6 ay igerisinde Bakanliga bildirmesi halinde satis bedelinin yilizde
1’1 oraninda bildirim harc1 6demesi gereklidir. 6 aylik siireyi astiktan sonra bildirim
yaparsa, 0demesi gereken harg satis bedelinin yilizde 3’tdiir (Gegici 1. Md, fikra 2,
bent B, alt bent b). Bildirimde bulunabilecegi siire, 6 aylik ilk siire dolduktan sonra
azami 24 ay olacaktir. Ancak ayni 24 ay igerisinde devrin de ger¢eklesmis olmasi
zorunludur. 24 aylik hak disiirlicii siirede devir gerceklesmez ise sOzlesme
kendiliginden gegersiz hale gelecektir (Gegici 1. Md., fikra 1).



(3) Gegis doneminde, yabancinin edinim hakkini agmayan taginmazlara iliskin satin alma
sOzlesmesi tapuya kaydedildikten sonra Bakanlar Kurulu’ndan taginmaz mal satin alma
izni alinacaktir. Bu izin alindiktan sonra 6 ay igerisinde tapuda devir isleminin yapilmasi
zorunludur (Gegici 1. Md., fikra 3). Siireye uyulmamasi halinde satin alma izni ve
tapudaki sozlesme kaydi kendiliginden gecersiz hale gelecektir (Gegici madde 1, fikra
8).

(4) Bu Yasa yoluyla, verilen sireler igerisinde;

- Kayda girmemis olan satig s6zlesmelerde, edinim hakki sinirlart i¢inde kalanlar
acisindan tapuya kaydedilmesi,

- Edinim hakkini asan s6zlesmelerin Bakanliktaki kayda girmesi,

- Sozlesmesi kayda girmis ancak miulkiyet devri (kocan devri) heniiz yapilmamis
tasinmazlarin devri saglanmis olacaktir.

- Bu sayede 6nemli miktarda bildirim harci, kayit harci ve devletin asil alacagmni
olusturan buyuk miktarda vergi tahsil edilecektir.

- Gerek gec¢is doneminde kayda girmemis sézlesmelerin kaydinda gerek Yasanin
gecis hiikkiimleri diginda yapilacak uygulamasinda Bakanlhiga yapilan bildirimlerden
almacak harglarin yaris1 Tasinmaz Mal Komisyonu (TMK) hesabina yatirilacaktir.
Diger yaris1 ise gelir ve vergi dairelerinde tapu hizmetlerinde kullanilmak {izere
acilacak Ozel hesaba yatirilacaktir. Boylece bir yandan TMK’ya diizenli bir gelir
elde edilmis diger yandan tapu dairelerinin kurumsal kapasitesinin arttirilmasida
ihtiya¢ duyulan kaynak yaratilmis olmaktadir.

(5) So6zlesmelerin bildirimi, kaydi ve tapu (kogan) devirleri hak diisiiriicii siirelere
baglandigi i¢in Bakanlar Kurulu tarafindan satin alma izni verilmeden 6nce s6z konusu
yabancilarin Ulke giivenligi agisindan son derece 6nemli olan giivenlik arastiriimalari
etkin sekilde yapilabilecektir. Yasada ayrica gilivenlik arastirmasi 6zel hiikkme
baglanmistir (8. Madde, fikra 5).

(6) Yabanci gercek veya tiizel kisilerin, tasinmaz mal satin almalarma iliskin Bakanlar
Kurulu kararinin Resmi Gazete’de yayimlandigi tarihten itibaren 6 (alt1) ay icerisinde,
tasinmaz mal sahibi ile yabanci ger¢ek veya tiizel kisi arasinda tapuda tasinmaz malin
devir islemi gerceklestirilir. Bu fikrada belirtilen 6 (alt1) ay icerisinde devir isleminin
yapilmamas1 durumunda konu taginmaz malin alinmasina izin veren Bakanlar Kurulu
karar1 kendiliginden iptal olur ve gegersiz sayilir. (8. Madde, fikra 6).

(7) Satict lehine ipotek tesis edilmeyen hallerde yukaridaki belirtilen 6 (alt1) ay siiresi,
Bakanlar Kurulu izni alinmas1 i¢in Bakanliga sunulan alic1 ve satic1 arasinda imzalanan,
malin satig bedelini iceren belgede belirtilen bedelin tamaminin 6dendigi tarihten
itibaren iglemeye baslar. Ancak alic1 ve satici, alim satim igleminden dogan, yasal olarak
O0demesi gereken tiim vergi ve harglari, Bakanlar Kurulu tarafindan verilen satin alma
izninin Resmi Gazete’de yayimlandigi tarihten itibaren 60 (altmis) is gilinii i¢inde
odemekle yiikiimliidiir. Odememesi halinde Bakanlar Kurulu karar1 kendiliginden iptal
olur vegegersiz sayilir. (8. Madde, fikra 7).



(8) Yabancilarin edinim hakkma iligkin kisitlamalar1 yediemin yoluyla dolanmalari
engellenmistir (8. Madde, fikra 15).

(9) Yabanci adina yediemin olanlarin, yabancinin edinim hakkini asmayan tasinmazlara
ilisgkin sozlesmelerini tapuya kaydettirmeleri i¢in Yasanin yliriirlige girmesinden
itibaren 75 ig giinii hak diisiiriicli siire getirilmistir. Siiresi i¢erisinde kaydedilmeyen
yediemin sozlesmeleri gegersiz olacaktir (Gegici 1. Madde, fikra 7).

(10) Satin almacak tasinmazin apartman dairesi olmasi durumunda ayni parsel
icerisinde bulunan tasinmaz mallarin toplaminin yaridan fazlasi ayni uyruklu yabancilar
tarafindan almamaz. S6z konusu yabancilarin farkli uyruklu ve fakat birbiriyle birinci
derece hisim olmast halinde de bu yasak uygulanir (8. Madde, fikra 10, paragraf 1). Bu
kisitlama ile gettolasmanin 6nlenmesi amaglanmistir.

(12) Her durumda imara agik alanlarda konut projelerinin en az yiizde 20°si KKTC
vatandaglar1 ile KKTC’yi tantyan ve ayn1 hakki karsiliklilik ilkesi ¢ergevesinde KKTC
vatandaglarina veren devletlerin uyrugunda olan gercek kisilere satilabilir (8. Madde,
fikra 10, paragraf 2).

(12) Yabancilara taninan bir apartman dairesi ile smirli edinim hakki, KKTC’y1
tantyan ve ayni hakki karsiliklilik ilkesi ¢ergevesinde KKTC vatandaslarina veren
devletlerin uyrugunda olan gergek kisiler agisindan ii¢ daire olarak uygulanacaktir (8.
Md., fikra 1, bent B).

(13) Satin alinacak tasinmaz malin miistakil ev olmasi halinde yabanc1 i¢in edinim
hakk1 5 doniim iken 2.5 doniime diisiirtilmtistiir (8. Madde, fikra 1, Bent C). Yabancinin
satin aldig1 arsanin igine ikinci ev insa etmesi yasaktir. i¢inde miistakil ev bulunmayan
arsalarda yabancilarin edinim hakki, 1 doniim olarak degistirilmeden korunmustur. Bu
arsaya imara uygun olmak kaydiyla yalnizca bir ev yapilabilir.

(14) Daha once gercek veya tiizel kisilerin Bakanlar Kurulu karar1 ile yatirim amagl
smirsiz toprak alabilme hakki 60 doniim ile kisitlanmistir (8. Madde, fikra 13, bent A,
alt bent a).

(15) Yabancilara hisseli mal satis1 ayni tasinmazda 3 yabanci ile siirlandirilmstir (8.
Madde, fikra 9). Bunun sebebi, blyik miktardaki arazinin genellikle birer déniime denk
gelecek sekilde hisselere bollnerek satilmasi, bu yolla yasaklarin dolanilmasi ve
gettolagsmalarin olusmasidir.

(16) Uzerinde Kat irtifak1 veya kat milkiyeti tesis edilmemis apartmanlarda yap-sat
miiteahhitlerinin proje iizerinden satim sézlesmesi yapmasi yasaklanmaktadir. Bu kural,
Yasanm yiiriirliige girmesinden itibaren 1 yil sonra gegerlik kazanacaktir (Gegici md.
3). Bir yillik bir ge¢is siiresinin taninmasinin sebebi tapu dairelerinin kurumsal
kapasitesinin arttirilmasi ihtiyacidir.

@an Tarimsal arazilerde ve orman arazilerinde, yabanci gercek veya tiizel kisilere
taginmaz mal satig1 yapilmasi yasaklanmustir (4. Madde, fikra 1).

(18) Ilgelerin yiiz 6l¢iimiiniin yiizde 7°sinden ve her haliikarda iilke yiiz 6l¢iimiiniin
%3’tinden fazlasinin yabancilara satilmasi yasaklanmistir (4. Madde, fikra 3).

(19) Yabancilara tasinmaz mal satiminda Bakanlar Kuruluna iilke giivenligi, kamu
yarar1 ya da kamu diizeni agisindan gerekli gériilmesi halinde kisitlama getirme yetkisi
acikca taninmistir (4. Madde, fikra 2).

(20) Yabancilara yonelik tasinmaz mal edinmeye yOnelik mevzuat hikimlerinin
tiizel kisiler eliyle asilmasini 6nlemeye yonelik degisiklikler yapilmistir. Buna gore yasa
degisikliginden Once hisselerinin yiizde 51’1 ya da yoneticilerinin ¢ogunlugu
yabancilara ait girketlere kisitlama getirilir iken, Yasa degisikligiyle birlikte KKTC’de
kurulu ya da tescilli olan tiizel kisilerin i¢inde hangi oranda olursa olsun yabanc1 hisse
veya sermaye var ise ya da oy cogunlugu yabancilardaysa veya direktorlerinin



cogunlugu yabanciysa o sirkete yabanci sirket muamelesi yapilacaktir (2. Madde, 3.
Fikra). KKTC uyruklularinin, lizerinde taginmaz mal bulunan bir sirketin hissesini
yabanciya devretmesi durumunda Bakanlar Kurulunun buna iliskin verdigi iznin I¢isleri
Bakanligina bildirilmesi diizenlenmistir.(8. Madde, fikra 13, bent A, alt bent c).

(21) Yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal satin almalar1 ve uzun vadeli kiralamalari,
direktor, yonetici, hissedar veya iiyelerine iliskin gilivenlik arastirmasit sonucunun
olumlu gelmesi kosuluyla Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Bu fikra kurallari, yabanc1
bir tiizel kisinin, yabanci bir gergek veya tiizel kisiye hisselerini devretmesinde ve
yabanci direktor veya yonetici veya miitevelli degisikliginde de uygulanir.

Ancak Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyetinde tescil edilmis olup hisseleri halka arz edilmis
olan veya Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyetinde kurulmus olup Hisseleri halka agik olan
sirketlere bu fikra kurallar1 uygulanmaz. (4’lincii Madde, (5)’inci fikra)

(22) Yabancilara taginmaz mal satimma iligkin bu diizenlemeler uzun vadeli
kiralamalarda da aynen gecerli olacaktir.

(23) Emlak¢ilarin kayit ve islemleri, kat miilkiyeti ve irtifaki ile sézlesmeleri
diizenleyen yasalarda da yukaridaki degisikliklere uyum saglama amaciyla gerekli
degisiklikler yapilmistir.



