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I. EINFUHRUNG

Das tirkische Immobilienrecht war in den letzten Jahren vor allem im Hinblick auf den Erwerb
von Grundstiicken durch Auslédnder von zahlreichen Verdnderungen bestimmt, die teilweise
auf den Gesetzgeber, teilweise auf das Verfassungsgericht zurlickgehen.

Obwohl das Gesetz durchaus klare Bestimmungen enthalt, ist die Praxis nach wie vor von Un-
sicherheiten geprégt. Das hat nicht nur damit zu tun, dass die Beschrénkungen bei Erwerb und
Bebaubarkeit nicht die gewlinschte Ubersichtlichkeit aufweisen, sondern auch mit der biiro-
kratischen Schwerfalligkeit. Obwohl der Gesetzgeber erkennbar versucht hat, die Verfahren zu
beschleunigen und zu vereinfachen, verharren die Behérden immer noch oft in alten Rhyth-
men und Gedankenwelten, die dem investitionswilligen Auslander nicht immer, aber doch oft
das Leben unnétig schwer machen.

In unserer anwaltlichen Praxis nehmen in letzter Zeit vor allem auch die Erbrechtsfalle zu, in
denen Immobilien eine Rolle spielen. SchlieBlich gibt es fir Anwélte auch in Immobilienstrei-
tigkeiten einiges zu tun, sei es wegen gescheiterter Projekte mit Partnern vor Ort oder sei es,
weil der Kauf des Ferienhauses schiefgelaufen ist.
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Vor der Entscheidung zum Erwerb eines Grundstiicks oder ei-
nes in der Entwicklung begriffenen oder vollendeten Immobi-

Christian Rumpf

lienprojekts, jedenfalls aber vor Unterschrift unter einen Ver-
trag beraten wir unsere Mandanten und Kunden uber Risiken 'M“I’L°lfs';'fgn':(if"’.

und Nebenwirkungen einer solchen wirtschaftlich bedeutsa-
men Entscheidung. Ist die Entscheidung gefallen, begleiten

4
wir sie juristisch und, mit Hilfe unserer Rumpf Consulting inls- /
tanbul, auch praktisch beim Erwerb einer Immobilie. /4 o 0
Ausfihrliche Informationen zum tirkischen Immobilienrecht =

finden Sie bei Rumpf, Inmobilienrecht in der Tiirkei, November
2021.

II. DIE AKTUELLE RECHTSLAGE

18.5.2012 (Resmi Gazete Nr. 28296 v. 18.5.2012) hatte sich zunachst weitere Entspannung im
Bereich ,Grundstlickserwerb durch Auslénder” angedeutet. Allerdings missen wir auch heute
-Januar 2022 - feststellen, dass die liberaler gewordenen Vorstellungen des Gesetzgebers die
Behorden vor Ort noch nicht Gberall erreicht haben.

Il. ERWERB DURCH AUSLANDER
1. LJAuslander”

Der Erwerb von Grundeigentum durch Auslander ist grundséatzlich méglich, leichter als in vie-
len europaischen Landern wie etwa der Schweiz.

Auslander in diesem Sinne sind zundchst einmal nur natirliche Personen oder juristische Per-
sonen mit ihrem Sitz im Ausland; auf die tirkischen Gesellschaften mit ausléndischer Kapital-
beteiligung kommen wir unten zuriick. Nicht als Auslénder gelten freiwillig aus der tirkischen
Staatsangehdrigkeit ausgeschiedene Personen, diese genieBen gemaB Art. 28 des Staatsan-
gehdrigkeitsgesetzes - abgesehen von den staatsblrgerlichen Rechten und Pflichten - alle Pri-
vilegien des turkischen Staatsbiirgers und unterfallen daher auch nicht den nachfolgend be-
schriebenen Beschréankungen.

HINWEIS: Tirkische Behérden, insbesondere die Generalkonsulate, behaupten
héaufig, dass diese Privilegien nur dann bestehen, wenn der Betreffende eine ,mavi
kart” besitzt. Diese Rechtsauffassung ist falsch. Die ,mavi kart” hat lediglich Beweis-
funktion. Darin besteht aber auch ihr Vorteil, weil mit Vorlage vor tlrkischen Be-
hérden das Erfordernis des umstdndlichen Nachweises durch Registerauszige
etc. entfallt. Zur Vermeidung burokratischer Probleme empfehlen wir tirkisch-
stdmmigen Mandanten die Beschaffung einer "mavi kart", wenn es um Immobilien
in der Tiirkei geht.

Aktuell besteht die Méglichkeit, bei Kauf einer Immobilie von entsprechendem Wert in Devi-
sen auch die tirkische Staatsangehdrigkeit zu erwerben.


https://www.lesejury.de/dr-christian-rumpf/buecher/immobilienrecht-in-der-tuerkei/9783754919491
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2. Kein Gegenseitigkeitsprinzip

Das friiher geltende Gegenseitigkeitsprinzip ist entfallen. Es kommt also nicht mehr darauf an,
ob in der Heimat des Auslénders turkische Staatsangehdrige ebenfalls Grundeigentum erwer-
ben kénnen. Stattdessen darf der Président der Republik entscheiden, welche Staatsangeho-
rigkeiten zu einem Erwerbsverbot fihren. Der Prasident kann also auf diese Weise das Gegen-
seitigkeitsprinzip gelten lassen oder auch nicht.

3. Territoriale Begrenzung

In territorialer Hinsicht ist der Erwerb in der Weise begrenzt, dass nicht mehr als 10% des pri-
vateigentumsfahigen Grund und Bodens eines Bezirks in auslandischer Hand sein dirfen. Der
Erwerb durch eine auslandische Person darf eine Flache von insgesamt 30 Hektar auf dem
gesamten Territorium der Turkei nicht Gberschreiten. Der Prasident der Republik kann diese
Flache verdoppeln. Aus dem Gesetzestext geht nicht eindeutig hervor, ob dies fiir den Einzel-
fall oder durch einen allgemeinen Prasidialbeschluss méglich sein soll. Aus verfassungsrecht-
lichen Grinden ist davon auszugehen, dass hier eine Einzelfallentscheidung gemeint sein soll.

4. Bebauungspflicht

Hat ein Auslander ein ,Grundstliick ohne Bebauung” erworben, muss er innerhalb von zwei
Jahren der Regierung eine Projektierung tber die bauliche Nutzung vorlegen. Der Sinn dieser
Vorschrift, die es auch in anderen Landern gibt, erschlieBt sich dem Betrachter allerdings nur
schwer. Denn es sind an ein Versdumnis weder Sanktionen gekniipft noch ist klar, ob durch
diese Formel letztlich gesagt sein soll, dass unbebauter Grund nur dann erworben werden
kann, wenn eine Bauleitplanung vorliegt. Die Sanktion geht dahin, dass der Erwerber gegebe-
nenfalls zum Verkauf gezwungen werden bzw. das Schatzamt die Zwangsverwertung veranlas-
sen kann, aus welcher der Erlds dann an den urspriinglichen Erwerber zu flieBen hat. Mit dieser
Regelung wollte der Gesetzgeber moglicherweise zwei Félle erfassen: den der Untétigkeit des
Erwerbers, von dem man eine konstruktive Nutzung des Grundstiicks erwartet, wie auch den
Fall, dass ein Erwerber Bauerwartungsland kauft, dann aber die Bauplanung ausbleibt. Denn
das Projekterfordernis bedeutet letztlich nichts anderes, als dass eine Planung vorliegen muss,
weil anders ein Projekt erst gar nicht entwickelt werden kann. So gesehen bedeutet es in der
Tat eine Erleichterung - Projektentwickler kénnen also bereits vor Beginn der staatlichen Bau-
planung Grundstlicke erwerben; sie gehen lediglich das Risiko ein, dass die Planung innerhalb
der Zweijahresfrist ausbleibt.

In der Praxis spielt die Bebauungspflicht jedoch keine erkennbare Rolle.
5. Militér- und Sicherheitszone

In militdrischen und zivilen Sicherheitszonen ersten Grades kann Uberhaupt kein Privateigen-
tum erworben werden, weil in solche Zonen geratende Grundstlicke zu enteignen sind.

Nur fir Auslénder gilt ein Erwerbsverbot in militérischen und zivilen Sicherheitszonen zweiten
Grades. Beschrankungen des Erwerbs schlieBen das Anmieten von Immobilien durch Auslan-
der nicht aus, allerdings darf sich ein solcher Mietvertrag auch nicht als Umgehung der Er-
werbsbeschrankung darstellen.



RRLEX | RUMPF RECHTSANWALTE Immobilienrecht in der Tirkei - 5

Die vorstehend aufgefihrten Beschrankungen gelten nicht nur fiir den Erwerb durch Kauf oder
Schenkung, sondern auch durch den Erbgang.

Wer ein Grundstiick entgegen der vorstehenden Bestimmungen erwirbt, ist verpflichtet, das
Grundstick innerhalb eines Jahres wieder zu verduBern. Tut er das nicht, haben die Finanzbe-
hoérden die Zwangsverwertung zu betreiben, hier erwirbt der Betroffene Anspruch auf Ersatz
auf den Erlés.

So schén die Feriensiedlung auch gestaltet sein mag und so viele Ausléander man dort auf der
StraBe treffen mag, so ist doch allein hieraus nicht der Schluss zu ziehen, eine Immobilie sei
ohne weiteres fur Auslander verkauflich.

6. Erwerb durch Zwangsversteigerung

Ein Problem ist, wenn sich aus irgendwelchen Griinden, etwa im Zuge der Zwangsversteige-
rung eines Grundstiicks, ein Auslédnder als Interessent oder Gléubiger beteiligt. Hier muss er
dann im Verfahren beweisen, dass er alle Voraussetzungen des Art. 35 Grundbuchgesetz er-
fullt. Dazu gehért auch der Beweis, dass er die 30-Hektar-Grenze noch nicht erreicht hat und
auch mit dem Neuerwerb nicht erreichen wird. Hilfreich ist immerhin, dass der Kassationshof
hier nach einem unserer Kanzlei vorliegenden Urteil vom Januar 2009 davon ausgeht, dass
das Vollstreckungsgericht dies von Amts wegen zu untersuchen hat, was durch die Einholung
einer Auskunft der Generaldirektion fiir das Grundbuch- und Katasterwesen erreicht werden
kann.

7. Nationales Interesse

Der Prasident der Republik kann zusatzliche Erwerbsbeschrankungen verschiedenster Art und
verschiedensten Umfangs bis hin zum Verbot aussprechen, die er am nationalen Interesse aus-
zurichten hat.

8. Sonstige Beschréankungen
a) Forstschutz

In der tlrkischen Praxis besonders wichtig und problematisch ist der Umstand, dass Forstge-
biete ebenfalls nicht Gegenstand von Privateigentum sein dirfen. Denn selbst wenn ein
Grundstiick seit Jahren, ja seit Jahrzehnten oder gar - wie in seltenen Fallen - seit Jahrhunder-
ten in Privatbesitz gewesen ist, hat es keinen absoluten Schutz gegen die Ausweisung des Ge-
l&dndes als ,Wald" mit der Folge, dass das betreffende Gelande dann entschadigungslos an
den Staat fallt. Ahnliches gilt fiir Gelande, das aus irgendwelchen Griinden nicht nutzbar ist
(Odland); solches Gelande darf nur in geringem Umfang privat besessen werden.

b) Kistenschutz

Kistenstreifen dirfen zwischen Wasser- und Kistenlinie nicht privat erworben werden, der
dann folgende Streifen von 50 m unterliegt zunéchst einem privaten Bebauungsverbot, auf
dem folgenden Streifen diirfen nur auch der Offentlichkeit zugangliche Bauten errichtet wer-
den (Toilette, Kiosk etc.).
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c) Naturschutz und Kulturgiterschutz

Fur Naturschutzgebiete und historisch wertvolle Geléande (Kulturgiterschutz) gibt es dhnliche
Beschrankungen, die vom Erwerbsverbot bis zu Baubeschrankungen gehen.

9. Aufenthalt

Eine Besonderheit stellt eine 2013 eingefiihrte Regelung dar, wonach der Erwerb eines Grund-
sticks auch zum Erwerb einer Aufenthaltsgenehmigung berechtigt, die zunéchst auf zwei
Jahre beschrénkt wird. Selbst die Einbirgerung kann bei entsprechendem Grundbesitz heut-
zutage erleichtert sein.

IV. GESELLSCHAFTEN MIT AUSLANDISCHER KAPITALBETEILIGUNG

Auch hier sei vorausgeschickt, dass das auslandische Kapital im Sinne dieser Bestimmung nicht
an die Herkunft des Geldes, sondern an die Nationalitdt des Kapitalgebers anknipft. Also gilt
auch hier, dass freiwillig ausgeblrgerte Tirken, die unter den Anwendungsbereich des Art. 28
des Staatsangehorigkeitsgesetzes fallen, nicht von den nachfolgend beschriebenen Beschran-
kungen erfasst werden.

Beschrankungen beim Grundstickserwerb unterliegen auch tirkische juristische Personen
dann, wenn mindestens 50% des Kapitals in ausléndischer Hand sind (Art. 36 des Grundbuch-
gesetzes). Beschrankt sich der Investor auf eine Minderheitsbeteiligung, stellt sich die Frage
nach einer Erwerbsbeschrankung nicht anders als bei einem vollstandig tirkischen Unterneh-
men. Hat er aber trotz Minderheitsbeteiligung das Direktionsrecht - die neue Regelung rea-
giert insoweit auf Neuerungen im seit dem 1.7.2012 geltenden HGB, wonach auch Minder-
heitsgesellschaftern die Beherrschung einer Gesellschaft eingerdumt werden kann -, gelten
auch wieder die Beschrankungen. Bei Verschachtelungen kommt es wiederum auf den pro-
zentualen Einfluss des auslandischen Gesellschafters in der das Grundstiick erwerbenden Ge-
sellschaft an.

Das Verbot von Grunderwerb in militarischen Sicherheitszonen ist fiir Gesellschaften mit der
vorstehend beschriebenen Kapitalbeteiligung etwas aufgeweicht worden, der Grunderwerb
ist durch den Generalstab bzw. die ermachtigte Kommandantur zu genehmigen; bei zivilen
Sicherheitszonen ist die Genehmigungsinstanz der Prafekt. Die Genehmigung kann nur ver-
sagt werden, wenn es die Landessicherheit erfordert.

Was die Verwendung von Grundstiicken als Sicherheiten durch Kapitalgesellschaften mit aus-
landischer Beteiligung angeht - virulent wird das vor allem fir Banken mit auslandischer Betei-
ligung, die auf tlrkische Grundstlcke als Sicherheiten angewiesen sind -, so gelten die Er-
werbsbeschrankungen unter der Bedingung nicht, dass die Grundstiicke dann auch entweder
von den Lasten befreit oder verwertet werden. Im Ubrigen ist nach einem Erwerb entgegen
den Beschréankungen das Grundstick wieder zu verkaufen, andernfalls fiihrt die Finanzbe-
hoérde eine Zwangsverwertung durch. Dem kann allerdings durch Anderung der Gesellschaf-
terverhaltnisse entgegengewirkt werden.

Einzelheiten regelt eine zuerst 2010, dann noch einmal im August 2012 erlassene Verordnung.
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Der Anwendungsbereich bezieht sich auf Kapitalgesellschaften mit ausléndischem Kapital. In-

vestition in diesem Sinne ist also nicht die Beschaffung des Kapitals im Ausland, sondern die
Beteiligung einer natirlichen oder auslandischen juristischen Person als Gesellschafter. Kein
Auslander im Sinne des Gesetzes ist, wer sich als Turke im Ausland aufhalt oder zwar Auslan-
der, aber tirkischer Abstammung ist (Art. 28 Staatsangehorigkeitsgesetz). Das Gesetz privile-
giert also, wie in vielen anderen Bereichen auch, den ,Expatriot”, der wie ein tirkischer Staats-
angehdriger behandelt wird. Wer das ist, ergibt sich aus dem Staatsangehérigkeitsgesetz

(siehe auch unsere Broschire zur Staatsangehdrigkeit).

Ebenfalls nicht unter das Gesetz fallen bérsennotierte Kapitalgesellschaften, sofern ein einzel-
ner Aktionar nicht mindestens 10% der notierten Aktien halt. Dabei spielt keine Rolle, ob es
sich bei dem Aktiondr um eine natlrliche, im Ausland gegriindete (Griindungsstatut!) juristi-
sche Person oder eine internationale Organisation handelt.

Formal geht der Weg fir eine Kapitalgesellschaft mit auslandischem Kapital im obigen Sinne
nicht direkt zum Grundbuchamt, sondern zur Provinzdirektion fir Planung und Koordination
(Valilik il Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigi). Dorthin muss ein Antrag - durch Vertreter oder
ganz einfach im Postwege - gestellt werden, welcher verschiedene Angaben enthalten muss:
e Genaue Angaben zum Grundstick

e Nachweise der Unterschriftsberechtigung der Antragsteller

¢ Nachweis der Konformitét mit der Satzung

e Einzelheiten zur Gesellschaft und ihren Gesellschaftern (nicht alter als zehn Monate)

e Bei bérsennotierten Gesellschaften ndhere Angaben zu dem oder den Gesellschaftern
die 10% oder mehr am Kapital halten

Das Anfordern weiterer Dokumente - ein beliebtes Hobby von Biirokraten aller Nationen - wird
als Beitrag zur Entschlackung des Verwaltungsaufwandes ausdriicklich untersagt.

Geht es nur um die Eintragung eines dinglichen Rechts, kann - auBer dem Antrag - auf die
meisten Anlagen verzichtet werden. Grund dafir ist, dass die Umwandlung einer Hypothek in
aller Regel nichtin Eigentum, sondern in Geld erfolgt und somit das Eigentumsrecht an einem
Grundstlck nicht unmittelbar berihrt wird.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens soll es schnell gehen, dazu gibt die Verordnung der zu-
stdndigen Behdrde entsprechende Verhaltensregeln.

Stellt dieselbe Gesellschaft innerhalb eines Jahres nach dem ersten Antrag einen weiteren An-
trag, gentigt die Antragstellung und die Versicherung, dass sich keine Neuerungen in den Ver-
haltnissen der Gesellschaft ergeben hatten.

Die Antragsangaben werden im Internet veroffentlicht.
Direkt zum Grundbuchamt geht es nur im Falle der Errichtung einer Hypothek.

Die Préfektur fordert unverziglich nach Antragseingang den Generalstab oder die durch die-
sen ermachtigte Kommandantur zu einer Stellungnahme dazu auf, ob das erfragte Grundstiick


http://www.tuerkei-recht.de/downloads/Gesellschaftsrecht_Tuerkei.pdf
http://www.tuerkei-recht.de/downloads/Staatsangehörigkeitsgesetz_2009.pdf
http://www.tuerkei-recht.de/downloads/Staatsangehörigkeitsgesetz_2009.pdf
https://www.tuerkei-recht.de/downloads/Staatsangehoerigkeit_tuerkische.pdf

8 - Immobilienrecht in der Turkei RRLEx | RumMrr RECHTSANWALTE

in einer militdrischen Sicherheitszone oder sonstigen Sicherheitszone liegt; kommt die Antwort
nicht innerhalb von zwei Wochen, hat das Gebiet als irrelevant fir militarische Sicherheitsbe-
lange zu gelten. Diese Bestimmung gilt insgesamt allerdings nur dort, wo das zusténdige
Grundbuchamt nicht bereits Uber das Bestehen einer Sicherheitszone Kenntnis erlangt hat,
denn dann entféllt die Nachfrage.

Ahnliches gilt fiir die zivilen Sicherheitsgebiete, nur dass hier das drtliche Polizeiprasidium die
Anfrage zu beantworten hat.

Anders als friher besteht aber die Méglichkeit, trotz Belegenheit in einer militérischen Sicher-
heitszone eine Genehmigung zu erteilen, ndmlich dann, wenn der Generalstab oder der er-
machtigte Kommandeur ausdriicklich die Unbedenklichkeit bescheinigt. Auch hier gilt: keine
Antwort = unbedenklich.

Soweit es um eine zivile Sicherheitszone geht, entscheidet eine eigens dafir bei der Prafektur
eingerichtete Kommission. Die Kommission hat nur finf Tage Zeit, andernfalls gilt: keine Ant-
wort = unbedenklich.

Nach Abschluss dieses Vorverfahrens werden der Antragsteller und das zustandige Grund-
buchamt versténdigt. Der Antragsteller hat dann drei Monate Zeit, den Eintragungsantrag zu
stellen. Versdumt er dies, muss er mit dem obigen Antragsverfahren neu beginnen.

Weist der Prafekt den Antrag zurlck, so hat er dies zu begriinden, der Rechtsweg zu den Ver-
waltungsgerichten ist eréffnet.

Vorstehende Bestimmungen kénnen nicht umgangen werden, indem erst eine rein tirkische
Gesellschaft gegriindet, dann das Grundstiick erworben und dann ein Teil des Kapitals von
Auslédndern erworben wird (nachtrégliche Beteiligung). In diesem Falle entsteht die Verpflich-
tung zur Meldung an das Schatzamt. Diese informiert in monatlichen Absténden die General-
direktion fur das Grundbuch- und Katasterwesen, das dann wiederum die Prafektur Gber Ver-
dnderungen informiert.

Stellt die Prafektur fest, dass eine Kapitalgesellschaft neuerdings tber auslandisches Kapital
verfiigt, entsteht eine Uberpriifungsprozedur, die in etwa das obige Verfahren widerspiegelt.
Bei Sicherheitsrelevanz wird die Kapitalgesellschaft informiert und zur Stellungnahme aufge-
fordert. Danach kann sie aufgefordert werden, eine Situation herzustellen, welche zur Geneh-
migungsfahigkeit fihrt. Dabei gibt es auch Maéglichkeiten der Fristverlangerung bis zu sechs
Monaten.

Bleibt der rechtswidrige Zustand bestehen, kann die Kapitalgesellschaft zum Verkauf des
Grundstlicks (tasfiye), ggf. im Wege der Zwangsversteigerung, gezwungen werden.

Auch der zweckwidrige Gebrauch kann am Ende zum Zwangsverkauf fihren. Die 0.g. Kommis-
sion bei der Prafektur kann den zweckgemaéBen Gebrauch Uberprifen.

Die Verordnung enthéalt im Anhang auch die Vorlage fir einen Antrag.
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Im Ergebnis wird der Anspruch des Gesetzes Uber die auslandischen Investitionen, das die
Gleichstellung von in- und ausléndischen Investitionen propagiert, jedenfalls im Hinblick auf
den Immobilienerwerb stark relativiert. Immerhin ist das Verfahren mit der oben zitierten Ver-
ordnung deutlich verschlankt worden.

V. VERFAHREN DES IMMOBILIENKAUFS
1. Einleitung

In dieser Broschlre geht es nur um den Kauf, nicht um andere Erwerbsformen, wie z.B. durch
Erbschaft (siehe unsere Broschire Erben und Vererben im deutsch-tirkischen Verhéltnis). Der

Kauf eines Grundstlicks erfolgt aufgrund eines Vertrages, der mit einer &ffentlichen Urkunde
(resmf senet) vor dem Grundbuchbeamten geschlossen wird. Mit der Eintragung, die unmit-
telbar darauf erfolgt, wird der K&ufer Eigentiimer. Auch der Vertragsschluss vor dem Notar ist
seit einiger Zeit moglich, fihrt aber zu zusatzlichen Kosten.

2. Verkaufsversprechen

Als Vorstufe zum Kaufvertrag wird haufig ein Verkaufsversprechen (satis vaadi) vor dem Notar
abgegeben. Dies ist aber kein ,notarieller Kaufvertrag”, sondern nur ein ,Vorvertrag”, der die
Parteien zwar zum Abschluss eines Kaufvertrages vor dem Grundbuchamt verpflichtet, aber
noch nicht die Sicherheit darstellt, dass dies auch wirklich erfolgen kann. Eine gewisse Sicher-
heit bietet die Vormerkung (Beischreibung - serh) im Grundbuch, weil diese auch einen Dritten
bindet, an welchen der Verkaufer zwischenzeitlich Ubertrédgt. Oft werden solche Versprechen
mit einem Bauwerkvertrag verbunden. Selbst wenn dort von ,Kaufvertrag” die Rede ist, wird
daraus kein formwirksamer Grundstiickskaufvertrag.

3. Stockwerkseigentum

Im Ferienhausbereich die wohl hdufigste Form des Eigentumserwerbs durch Auslénder ist die-
jenige auf der Grundlage des Gesetzes Uber das Stockwerkseigentum. Bevor das Gebaude
steht, erhalt der Kaufer eine Dienstbarkeit (kat irtifaki), die dem spé&teren Miteigentumsanteil
entspricht und schon jetzt auch belastet und wieder verkauft werden kann. Das Volleigentum
kann erst in das Grundbuch eingetragen werden, wenn das Geb&ude fertiggestellt und von
der zustandigen Stadtverwaltung zur Nutzung freigegeben worden ist. Der Stockwerkseigen-
timer ist von Gesetzes wegen Mitglied einer Eigentimergemeinschaft.

4. Zeiteigentum

Erwerbsbedingungen und Verfahren beim Zeiteigentum (devre mdilk) dhneln den Regeln fir
das Stockwerkseigentum. Hier beziehen sich die Eigentumsrechte auf den im Grundbuch ein-
zutragenden bestimmten Zeitraum, der zwei Wochen nicht unterschreiten darf. Diese Eigen-
tumsform kann verduBert, gepfandet oder mit Hypotheken belastet werden.

5. Offentliche Urkunde als Wirksamkeitsvoraussetzung

Wirksam wird der Kaufvertrag erst mit der vorgenannten 6ffentlichen Urkunde vor dem Grund-
buchamt oder dem Notar. Der dort ausgewiesene Kaufpreis ist prinzipiell maBgeblich. Werden
-aufBlerhalb dieser Urkunde - andere Regelungen getroffen, so werden diese nach hdchstrich-
terlicher Rechtsprechung erst wirksam, wenn alles vollzogen ist.


https://www.tuerkei-recht.de/downloads/Erbrecht_Tuerkei.pdf
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6. Verbraucherschutz

SchlieBlich gibt es auch noch Vorschriften im Verbraucherschutzgesetz (Gesetz Nr. 6502 aus
dem Jahre 2013), die vor allem bei finanziertem Immobilienkauf zugunsten des Verbrauchers
wichtige Bestimmungen enthalten. So hat der tiirkische Kassationshof eine verbraucherfreund-
liche Rechtsprechung zum Immobilienverkauf entwickelt, der je nach Umstdnden als Haustdir-
geschéft qualifiziert werden kann.

7. Zahlungsmodalitaten

Grundsétzlich sind die Parteien bei der Bestimmung des Kaufpreises frei. Flr die Berechnung
der Grundbuchgebiihr gilt aber der amtlich festgestellte Verkehrswert. Bei Auslandern muss
zusétzlich ein Wertgutachten eingeholt werden.

Die sauberste Losung ist, wenn Zug um Zug gegen Eintragung in das Grundbuch gezahlt wird.
Da der Kaufvertrag vor dem Grundbuchamt abzuschlieBen ist, macht es Sinn, entweder bar
oder mit einem Scheck, jeweils gegen Quittung, zu bezahlen oder aber gewissermalen gleich-
zeitig die Bankiberweisung auszuldsen. Auch eine Treuhandabwicklung mit Hilfe eines zuver-
l&ssigen Dritten (z.B. Bank) ist denkbar. Aus Verkaufersicht sollte darauf geachtet werden, dass
in den Standardtexten fir die 6ffentliche Urkunde (sehr oft)? eine Quittung enthalten ist. Der
Verkaufer muss also darauf achten, dass er entweder das Geld auch im Termin beim Grund-
buchamt erhélt oder aber die Klausel an die tatsachliche Situation angepasst wird. Vorleistun-
gen sollten nur nach genauer Prifung der Umstande, Bonitat des Verk&ufers oder gegen Si-
cherheiten erbracht werden. Sicherheit, so unser Rat, sollte oberstes Gebot sein.

8. Typische Fallen

In typische Fallen geraten vor allem Ferienhausk&ufer, aber auch Investoren. Wahrend Inves-
toren vor allem Uber unsaubere oder fehlende due diligence-Berichte stolpern, fallen Ferien-
hauskaufer leider immer noch viel zu oft auf unseriése Verkaufstechniken herein. Dies beginnt
damit, dass - oft deutschsprachige oder gar deutschstdammige - Makler vor Ort zwar mit Bro-
schiren oder im Internet mit langatmigen Texten Uber die Méglichkeiten und Verfahren des
Immobilienkaufs werben, dann aber Uber die eigentlich wichtigen Risiken nicht aufgeklart
wird.

Es entstehen dann z.B. schriftliche, aber unwirksame und damit manchmal véllig wertlose
Texte, die als ,Kaufvertrdge” bezeichnet werden, so auch aussehen, aber keine sind. Es werden
Kaufpreise vereinbart, die den Verk&ufer so nie erreichen, weil noch weitere, manchmal unbe-
kannte Personen mit am Tropf der ,Verkaufskette” hdngen, wie etwa dem Kaufer hin und wie-
der nicht einmal bekannte Bevollmé&chtigte. Manchmal wird sogar verschleiert, wer der eigent-
liche Verkaufer ist. So wird dann mit einem Makler ein ,Kaufvertrag” Gber 100.000 Euro ge-
schlossen, in der o.g. 6ffentlichen Urkunde (die der Kaufer oft nicht zu sehen bekommt), stehen
dann 70.000 TL. Man darf in einem solchen Fall getrost davon ausgehen, dass der Makler ne-
ben seiner Maklerprovision (die zu Unrecht aufgrund der 100.000 Euro kalkuliert wird) bei-
spielsweise noch einmal 25.000 Euro verdient, weil der tatsachliche Verkaufer nur 75.000 Euro
erhalt.
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9. .Kat Karsiligi Satis” (Verkauf ,Grundstlick gegen Stockwerk”)

In dieser Vertragsvariante verkauft der Grundstiickseigentimer sein Grundstlick an einen Bau-
trdger nicht zu einem Kaufpreis, sondern gegen Rickibertragung von Stockwerkseigentum.
Der Bautrdger spart damit Liquiditat, der Grundstlickseigentimer erhélt dafiir schlisselfertige
Wohneinheiten, die er nach Belieben nutzen oder weiterverkaufen kann. Ein solcher Vertrag
muss beurkundet werden, fihrt aber - wie ein Verkaufsversprechen - noch nicht zu Eigentum.
Mit der Errichtung der offentlichen Urkunde tUber den Verkauf des Grundstlicks sollte dann
Zug um Zug die Teilungserklarung nach dem Stockwerkseigentum und fir den Verkéufer das
kat irtifaki eingetragen werden. Es ist unter Umstdnden auch zu empfehlen, zuvor zunéchst ein-
mal den Bautrdger mit einer personlichen Dienstbarkeit abzusichern, die ihm den Bau ermég-
licht, bevor es zu den eigentumsrelevanten MaBnahmen kommt.

10. Rolle des Notars, Vollmacht

Die Einschaltung eines Notars ist fiir den Kauf einer Immobilie nicht erforderlich, weil der Kauf-
vertrag direkt vor dem Grundbuchamt geschlossen werden kann. Wie bereits gesagt, werden
aber h&ufig Vorvertrdage abgeschlossen, die vom Notar beurkundet werden. Es ist darauf zu
achten, ob nur ein "Verkaufsversprechen" (satis vaadi) oder ein "Kaufvertrag" (satis sézlesmesi)
beurkundet wird.

Auch Vertrage Uber Verkauf und Bau sollten vor einem Notar geschlossen werden, um gréBere
Sicherheit zu gewinnen. Die Form ergibt sich dann daraus, dass der Teil Gber den Verkauf die
Wirkung eines Verkaufsversprechens hat.

Die Kosten des Notars werden direkt im Termin erhoben.

Akte auslandischer Notare in Bezug auf Immobilientransaktionen in der Tirkei sind unwirksam.
Immobilienvollmachten, die durch auslandische Notare errichtet werden, werden mit Apostille
in der Turkei anerkannt.

11. Immobilienvollmacht

Der Beurkundung durch einen Notar bedirfen auch Vollmachten, die in qualifizierter Form,
namlich mit Passfoto des Vollmachtgebers erstellt werden. Die Vollmacht muss prézise Anga-
ben zu den Parteien und zum Grundstick (Katasterdaten) und schlieBlich zu den Geschéaften
beinhalten, fur die die Vollmacht gelten soll. Auf der Vollmacht muss ein Foto angebracht und
vom Notar berstempelt sein. Die Uberstempelung ist gesetzlich zwar nirgends vorgesehen,
wird aber in der Praxis verlangt. In der Turkei wird ein soguk damga verwendet, also ein "kalt"
und ohne Farbe auf Foto und Dokument gepresster Stempel. Da es solche Stempel in
Deutschland nicht gibt, kann man sich mit dem normalen Notarstempel begniigen.

Die turkischen Generalkonsulate in Deutschland haben entsprechende Entwirfe in ihrer Da-
tenverarbeitung. Die Bevollméchtigung kann unter Einhaltung der genannten Form auch
durch einen deutschen Notar beurkundet werden; diese Urkunde ist dann durch eine Apostille
des flr den Sitz des Notars zusténdigen Prasidenten des Landgerichts zu bescheinigen.

Notare in den Generalkonsulaten beurkunden nur in tiirkischer Sprache. Das hat den Vorteil,
dass die Vollmacht unmittelbar in der Turkei verwendet werden kann. Zudem bendtigt man
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die Vollmacht nicht mehr in Papier, sondern erhélt einen Code, der Gberall in der Turkei von
entsprechend befugten Personen (Notare, Grundbuchamter) abgerufen werden kann.

Beurkundet man vor einem deutschen Notar, so erfolgt dies in deutscher Sprache und es muss
eine Apostille angebracht werden. Die qualifizierten Ubersetzungen ins Tirkische sollte man
dann in der Turkei anfertigen lassen.

HINWEIS: Fiir Osterreich gilt das Erfordernis einer Apostille nicht.

Will ein Immobilieneigentimer einen Anwalt damit betrauen, seine Immobilie zu verwerten,
so reicht dafur eine Anwaltsvollmacht nicht aus. Auch der Anwalt muss sich von seinem Man-
danten eine besondere Immobilienvollmacht ausstellen lassen. Der Umstand, dass auch eine
Anwaltsvollmacht notariell beglaubigt werden muss, hilft hier also nicht. Vor allem in Erbfallen
nach der erfolgreichen Durchflihrung einer Erbschaftsauseinandersetzung, dem Erstreiten ei-
nes Grundstiicksanteils oder der Zuriickholung einer rechtswidrig an Dritte Gbertragenen Im-
mobilie kommt diese Konstellation praktisch vor. Die Vollmachten kénnen auch in einem Do-
kument kombiniert werden, es gilt dann die jeweils strengste Form.

Wichtige und vor allem auch im Hinblick auf birokratische Erfordernisse Besonderheiten gibt
es, wenn die Parteien nicht geschéftsfahig sind.

VI. STEUERN, ABGABEN, KOSTEN
1. Steuern in der TUrkei

In der Turkei gibt es eine Grundbuchgebdiihr (tapu harci), die nach Art und Ort der Immobilie
variieren darf. Der Regelsatz ist 4%. Sie knlpft am Kaufpreis, mindestens aber am rayic bedeli
an, also einem amtlich festgestellten Wert, der dem Verkehrswert entspricht.

Bei Beteiligung von Ausldndern ist eine Bewertung durch einen zertifizierten Immobilienbe-
werter vorzunehmen.

Beim Erwerb von Eigentlimern, die umsatzsteuerpflichtig sind, fallt auch fir den Verkauf von
Immobilien Umsatzsteuer an, die bei Kleinimmobilien (z.B. Wohnung) 1%, ansonsten 18% be-
trégt. Dartber hinaus wird jahrlich eine ,Immobiliensteuer” féllig. Fir unbebaute Grundsticke
wird eine Grundstiickssteuer, ansonsten eine Geb&udesteuer erhoben. Der Steuersatz betréagt
fir Wohngebaude 0,1%, fir andere Gebaude 0,2%, im GroBstadtbereich jeweils das Dop-
pelte; die Grundsteuer betrégt 0,3%, im GroBstadtbereich wieder das Doppelte; im landwirt-
schaftlichen Bereich 0,1%. Wahrend der ersten finf Jahre werden nur drei Viertel der Steuer
erhoben.

Bei Verkauf innerhalb von finf Jahren nach dem letzten Kauf, auch wenn z.B. eine Erbschaft
dazwischen kommt, fallt eine Wertzuwachssteuer mit einer Progression - nach einem Freibe-
trag - von bis zu 35% an (Spekulationssteuer). Es gibt noch kleinere Steuern fir Umwelt-, Natur-
und Kulturguterschutz und Gebuhren wie z.B. die Millgebduhr.

Der Abschluss einer Erdbebenversicherung, deren Prémie sich nach Alter und GréBe des Ob-
jekts richtet, ist verpflichtend.
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Die Maklerkosten wurden durch eine Verordnung im Juni 2018 auf 4% zzgl. MwSt. gedeckelt.
Sie sind durch die Parteien halftig zu tragen, falls nichts anderes vereinbart wird.

Mieteinnahmen unterliegen der Einkommensteuer, wobei es hierfiir gesonderte Freibetrage
gibt (siehe auch unsere Broschure zu den Steuern).

2. Steuern in Deutschland

Weitere Problematiken entstehen, wenn Immobilien wieder verkauft werden sollen. Fir Eigen-
timer, die im Ausland sitzen, greift dann das Doppelbesteuerungsabkommen, weil sowohl der
Staat der Belegenheit der Immobilie als auch der Wohnsitzstaat Einkiinfte aus der Verwertung
der Immobilie besteuern diirfen.

VIL.LPRAKTISCHE TIPPS

Wer als Auslénder sich eine bebaute Immobilie (z.B. Ferienhaus) kaufen will, muss Folgendes
beachten:
e Istdas Gebaude fertig und genehmigt?

e Dirfen am gegebenen Ort Ausldnder Grund und Boden erwerben? (Turkische Staatsan-
gehdrige und Expatriots: Gibt es Erwerbsbeschrankungen?)

e Ist kein Haus vorhanden: entspricht das Grundstiick dem Zweck, ist es insbesondere be-
baubar (technisch und offentlich-rechtlich)?

e Welche weiteren Folgen ergeben sich aus dem Erwerb, insbesondere wenn es sich um
einen Erwerb nach dem Stockwerkseigentumsgesetz handelt?

Fur die Projektentwicklung ist dringend eine ordentliche Uberpriifung der Sach- und Rechts-
lage zu empfehlen. Diese unterbleibt haufig selbst bei Millionenprojekten bzw. wird nur ober-
flachlich und ohne zureichendes Problembewusstsein durchgefiihrt. Zu beachten sind ndmlich
zahlreiche &ffentlich-rechtliche Vorschriften:

e Sicherheitsgesetze

e Naturschutz

e Kulturgiterschutz (Denkmalschutz)

e Kistenschutz (Flisse, Seen, Meer)

e Forstschutz

e Allgemeines &ffentliches Baurecht, insbesondere Planungsrecht

Fur die Industrieansiedlung gibt es gegeniiber dem Grundstiickserwerb verschiedene sinn-
volle Alternativen.

e Organisierte Industriezonen (Kauf, Pacht)

e Freihandelszonen (Pacht)

e Sonderzuweisung von Grund und Boden durch den tiirkischen Staat

e Bei GroBprojekten Sonderbauplanung


https://www.tuerkei-recht.de/downloads/Erbrecht_Tuerkei.pdf
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In touristischen Regionen schlieBlich gelten Sonderbestimmungen, die das Investieren erheb-
lich erleichtern.

VIII. IMMOBILIENSTREITIGKEITEN

Rechtsstreitigkeiten werden vor allem vor den Zivilgerichten ausgetragen. Ist das Verbraucher-
schutzgesetz anwendbar, missen Streitigkeiten vor den Schlichtungskommissionen fur Ver-
braucher bzw. den Verbrauchergerichten ausgetragen werden. Geht es um das Grundbuch,
sind die Katastergerichte zustandig. Da Grundstiicke zu den wichtigsten werthaltigen Vermo-
gensgegenstanden gehdren und vor allem tber das Grundbuch die Rechtsverhaltnisse hieran
leicht feststellbar sind, gehdren sie auch zu den ersten Zielen von VollstreckungsmaBnahmen.

Genau deshalb gehdrt aus oft zur Strategie von Schuldnern, Grundsticke rechtzeitig in Sicher-
heit zu bringen, indem sie an Verwandte oder Bekannte bertragen werden. Flie3t nicht nach-
weislich ausreichend Geld, ist dies bereits fur die Gerichte ein Beweis dafur, dass das Grund-
stick dem Zugriff der Glaubiger entzogen werden soll. Mit einer gegen den neuen ,Eigenti-
mer” und den Schuldner gerichteten Anfechtungsklage kénnen daher Grundstlicke wieder zu-
rickgeholt werden.

Gehort eine Immobilie in einen Nachlass, besteht der erste Schritt darin, nach Erwirken des
Erbscheins die Erbengemeinschaft in das Grundbuch eintragen zu lassen. Sind sich die Erben
einig, kann stattdessen direkt eine Erbauseinandersetzung erfolgen und das Grundstiick ver-
kauft werden. Besteht Uneinigkeit, kann ein Erbe gegen die tibrigen Erben ein Nachlassausei-
nandersetzungsverfahren betreiben, an dessen Ende - falls sich die Erben nicht doch noch
einigen - die Zwangsversteigerung steht (vgl. auch unsere Broschiire zum Erbrecht).

IX. DIE LEISTUNGEN VON RUMPF RECHTSANWALTE UND RUMPF CONSULTING

Rumpf Rechtsanwélte unterstiitzt seine Mandanten durch die Beratung in allen Belangen des
turkischen Immobilien- und Baurechts sowie benachbarten Themen. Die Abrechnung erfolgt
je nach Leistung Uber Stuttgart oder Istanbul. Unsere Beratungsgesellschaft Rumpf Consulting
in Istanbul begleitet, ggf. in Zusammenarbeit mit geeigneten Maklern, den Mandanten bei der
Durchfiihrung von Verkauf oder Kauf.

Mit Partnerbiiros an verschiedenen Standorten in
Deutschland und der Tiirkei sowie anderen Landern
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