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Immobilienerwerb in der Turkei

Metin Demirkaya, Rechtsanwalt in Hannover

Die tlirkische Riviera ist stark im Trend. Grund
dafiir sind vor allem noch recht glinstige Grund-
stlckspreise und relativ niedrige Lebenshaltungs-
kosten. Sie locken immer mehr Auslander, allen
voran Deutsche, dort Immobilien zu erwerben.

Der Erwerb von Immobilien durch Auslander ist in
letzter Zeit erleichtert worden. Dank den jingsten
Reformen sind gewisse Restriktionen fiir Auslan-
der entfallen. Entfallen ist u.a. das Verbot fir
Auslander, in Dorfbereichen Grundstiicke zu
erwerben. Die grundsatzliche Gleichstellung von
in— und auslandischen juristischen und
naturlichen Personen kennt Ausnahmen jetzt nur
noch dahingehend, dal3 es fiir den Erwerb von
Grundflachen von mehr als 30 ha. weiterhin einer
Zustimmung des Ministerrats bedarf. Davon sind
gesetzliche Erben des Auslanders ausgenommen.
Fir militarische Sperr- und Sicherheitszonen ist
allerdings der Erwerb nach wie vor beschrankt.

Grundlagen des tiirkischen Rechts

Die sachenrechtlichen Vorschriften des tiirkischen
Zivilgesetzbuches bilden zunachst die Grundlage
des tiirkischen Grundstlicksrechts.

Fir den Kauf von Ferienhausern ist das Gesetz
Uber das Stockwerkseigentum wichtig. Es enthalt
Vorschriften zum Zeiteigentum.

Praktische Bedeutung hat ferner das Gesetz Uber
die Genossenschaften. Das hangt damit zusam-
men, dal3 in der Tirkei manche Wohnungs- und
Ferienhausprojekte tblicherweise unter der Regie
einer Baugenossenschaft realisiert werden.

Zu beachten ist schlielBlich das Grundbuchgesetz,
das die Grundlage fiir die Tatigkeit der
Grundbuchverwaltung mit der Generaldirektion
fir das Grundbuch- und Katasterwesen (Tapu ve
Kadastro Genel Mudiirlligi) in Ankara bildet.
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Erwerb durch Auslander

Das tiirkische Grundbuchgesetz (Kanun Nr. 2644)
vom 22.11.1934, das inzwischen mehrfach refor-
miert worden ist, ermoglicht Auslandern in der
Turkei Immobilien zu erwerben.

In Ubereinstimmung mit dieser Regelung konnen
Staatsangehorige der Lander, die tirkischen
Staatsangehorigen auf der Grundlage des ,Ge-
genseitigkeitsprinzips” das Recht einrdumen, in
ihrem Land Immobilien zu kaufen, von inzwischen
nur noch ganz wenigen Ausnahmen abgesehen,
in der Turkei Immobilien zu erwerben. Im
deutsch- tiirkischen Verhaltnis ist das Gegensei-
tigkeitsprinzip verblrgt, so dal3 Bundesbiirger in
der Turkei und umgekehrt tiirkische Staatsbirger
in Deutschland grundsatzlich Immobilien erwer-
ben dirfen.

Auslander, die sich in der Zeit vor den Reformen
in Dorfbereichen mit Hilfskonstrukten wie
beispielsweise einem langfristigen Mietvertrag
beholfen haben, kdnnen sich nunmehr das betref-
fende Grundstiick Gbertragen lassen. Vorausset-
zung dafir ist allerdings, dald es nicht in einer
militarischen Sicherheitszone belegen ist.

Eigentumserwerb an Grundstiicken

Die Eigentumslbertragung mittels schuldrechtli-
cher Verpflichtungsvertrage ist der klassische Fall
des Erwerbs von Grundeigentum.

Der Eigentumserwerb an Grundstiicken erfolgt im
Wege der Eintragung des neuen Erwerbers als
Eigentimer in das Grundbuch. Grundlage dieser
Eintragung sind gegenseitige Verpflichtungserkla-
rungen. Die Verpflichtungserklarungen, tber die
eine offentliche Urkunde zu errichten ist, sind vor
dem Grundbuchbeamten abzugeben. Diese Ur-
kunde ist der eigentliche dem Rechtsgeschaft
zugrundeliegende ,Kaufvertrag”. Zuvor wird in
der Regel das sog. Grundstlickskaufversprechen
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nach seiner notariellen Beurkundung abgegeben.
Es sollte aber jedenfalls durch eine Vormerkung
im Grundbuch dokumentiert werden. Unterbleibt
diese Dokumentation, kann es dem gutglaubigen
Erwerb durch Dritte nicht entgegengehalten wer-
den.

Der Kauf in der Praxis

Fir den Erwerb einer Immobilie ist ein Kaufver-
trag (tallinmaz satil] sozle[dmesi) zwischen den
Parteien, dem Eigentimer oder dessen bevoll-
machtigtem Vertreter als Verkaufer und dem Kau-
fer erforderlich. Im Hinblick auf die hierbei zu be-
achtenden Formalitaten bestehen keine Unter-
schiede zu auslandischen Vertragspartnern.

Im Kaufvertrag ist vor allem der genaue Kaufpreis
anzugeben. Dieser bildet die Bemessungsgrund-
lage fiir die Hohe der anfallenden Gebiihren und
Steuern, welche die Vertragspartner zu entrichten
haben. Der Kaufpreis kann sowohl in tirkischer
Wahrung als auch in Devisen wie dem Euro oder
US- Dollar angegeben werden.

Wie bereits oben erwahnt, genligt es nicht, einen
Kaufvertrag beim Notar abzuschlie3en, wie es in
Deutschland ublich ist. Ein Kaufvertrag, der ledig-
lich vor einem tilrkischen Notar geschlossen wor-
den ist, kann in ein Verkaufsversprechen und da-
mit einen Vorvertrag umgewandelt werden.

Das Immobilien- Verkaufsversprechen kann den
Kaufvertrag nicht ersetzten, was nicht selten irr-
timlich angenommen wird. Er ist lediglich ein
Vorvertrag. Ein Vertrag also, der vor dem
Abschlul3 des eigentlichen Kaufvertrages abge-
schlossen wird und bei dem sich die Parteien ge-
genseitig verpflichten, einen Immobilienkaufver-
trag abzuschlieRen. Uberflissig wire ein Vorver-
trag in Fallen, in denen sich Kaufer und Verkaufer
uber den Erwerb einig sind und es nur noch um
die Abwicklungsmodalitaten gehen kann. Sinnvoll
hingegen kann ein solcher Vorvertrag beim Er-
werb von Stockwerkseigentum vor Erstellung des
Bauwerkes sein. Denn er sichert den Anspruch
des Kaufers auf Abschlu3 des Kaufvertrages.
Verweigert der Verkaufer trotz des Vorvertrages
nach Fertigstellung den Verkauf der Immobilie, so
ist der Kaufer aufgrund des Vorvertrages berech-
tigt, vom Verkaufer den Abschlul3 des Kaufvertra-
ges zu verlangen. Diesen Anspruch kann er not-
falls gerichtlich geltend machen. Durch das dann
ergehende Urteil erwirbt der Kaufer Eigentum an
der betreffenden Immobilie.

Das tiirkische Recht verlangt, dal3 der Kaufvertrag
vor dem Grundbuchbeamten in Anwesenheit bei-
der Vertragsparteien geschlossen wird.

Nicht zwingend ist, da3 Verkaufer oder Kaufer
personlich beim Vertragsschlu3 vor dem Grund-
buchbeamten anwesend sind. Es ist durchaus
moglich, dal3 sich beide Seiten durch Erteilung
einer entsprechenden Vollmacht vertreten lassen.
Die Vollmacht selbst sollte allerdings moglichst
genau umschreiben, welche Tatigkeiten von ihr
erfal3t sein sollen.

Ein Auslander, der sich in der Tlrkei beim Erwerb
eines Grundstiicks vertreten lassen will, mul3 die
Vollmacht bei turkischen Vertretungen im Her-
kunftsstaat des Ausléanders (Konsulate, Botschaft)
offentlich beurkunden lassen (sog. Legalisierung).
Wird die Vollmacht von einem auslandischen
Notar beurkundet, mul3 sie in beglaubigt lber-
setzter Form vorgelegt werden.

Wird ein vor einem tlrkischen Notar geschlosse-
ner Kaufvertrag in ein Immobilien-
Verkaufsversprechen umgewandelt, behalt er als
Vorvertrag seine Glltigkeit.

Grundbucheintragung

Das Grundbuch in der Tlrkei geniel3t 6ffentlichen
Glauben. Was im Grundbuch nicht eingetragen ist,
braucht der Kaufer nicht gegen sich gelten zu
lassen.

Der Eintragung in das Grundbuch, die Vorausset-
zung fir die Ubertragung des Eigentums ist, geht
in der Regel eine schriftlich zu erfolgende Anmel-
dung voraus. Diese ist von dem Noch- Eigentu-
mer zu veranlassen. Zustandig ist das Grund-
buchamt, bei dem das Grundstiick registriert ist.
In der Praxis wird zunehmend bereits in der 6f-
fentlichen Vertragsurkunde die Anmeldung bean-
tragt, um auf diese Weise Zeit zu sparen und das
Prozedere abzukiirzen. Die Anmeldung ist schrift-
lich, mit einem Datum versehen und unterschrie-
ben bei dem Grundbuchamt einzureichen. Das
zustandige Grundbuchamt, bei dem die Registrie-
rung erfolgt, Gberprift Gber die zentrale Behorde,
ob das entsprechende Objekt an einen Auslander
Ubertragen werden darf. Nach der Eintragung
erhalt der neue Eigentiimer einen Grundbuchaus-
zug (Tapu Senedi) als Eigentumsnachweis.

Uber zwei Dinge sollte sich der Kaufer vor dem
Kauf sich bei dem Grundbuchamt erkundigen: ob
das Grundstiick mit Rechten Dritter belastet ist
und ob das zu erwerbende Objekt mit Baugeneh-
migung errichtet wurde.
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Besondere Erwerhsformen

Als besondere Erwerbsformen von Immobilien
sind der Erwerb von Stockwerkseigentum (Kat
Mulkiyeti) und Zeiteigentum (Devre Milk) zu nen-
nen.

Das Stockwerkseigentum ist mit dem deutschen
Wohnungseigentum vergleichbar. Es umfal3t das
Sondereigentum an einem Grundstlicksteil, z. B.
einer Etage, verbunden mit dem Miteigentum am
Gesamtgrundstiick, an den Gemeinschaftsanla-
gen und Raumen.

Der Erwerb von Stockwerkseigentum ist im
Anschlul3 an eine Teilungsanordnung durch das
Grundbuch moglich und vollzieht sich in zwei
Stufen. Der Kaufer erwirbt vor Fertigstellung und
Abnahme der Wohneinheiten einen ideellen An-
teil an der Anlage und wird Miteigentumer am
gesamten Grundstiick zu einem bestimmten An-
teil. Nach der Fertigstellung schlieRen Kaufer und
Verkaufer einen Grundstiickskaufvertrag, der den
Grundstulicksanteil (Arsa Payi) in der dinglichen
Form des Stockwerkeigentums umfal3t. Dies je-
doch erst, wenn das Grundstiick als Stockwerks-
eigentum eingetragen worden ist. Nach Abschlul}
des Kaufvertrages wird das Stockwerkseigentum
im Grundbuch eingetragen.

Nach der den genehmigten Planen entsprechen-
den spateren Fertigstellung des Gesamtbauwerks
kann die Eintragung als Stockwerkseigentum er-
folgen.

Beim Zeiteigentum sind die Wohn- und Nutzungs-
rechte zeitlich begrenzt. Im Ubrigen gelten die
Bestimmungen ber das Stockwerkseigentum
entsprechend. Hier erwirbt der auslandische Kau-
fer einen Zeitanteil an einem Gebaude oder einer
Wohnung, bemessen in der Regel nach Wochen
oder Monaten. Der Kaufer kann einen Mindest-
zeitanteil von zwei Wochen erwerben, die daruber
hinaus liegende Zeit unterliegt der Vereinbarung
zwischen Verkaufer und Kaufer. Der dem Kaufer
Ubertragene Zeitanteil wird wie jedes Eigentum in
das Grundbuch eingetragen und kann mit Dienst-
barkeiten und Hypotheken belastet werden.

Verkaufsversprechen und Bauwerkvertrag

Vom  Kaufvertrag sind das Immobilien-
Verkaufsversprechen (Tasinmaz satis vaadi) und
der Bauwerkvertrag (insaat Sézlesmesi) zu unter-
scheiden.

Das Immobilien-Verkaufsversprechen ist kein
Kaufvertrag im Ublichen Sinn, wofir er irrtimlich
oft gehalten wird, sondern lediglich ein Vorver-

trag. Der Vorvertrag wird in der Regel vor dem
Abschlul3 des zugrundeliegenden Kaufvertrages
geschlossen. Darin verpflichten sich die Vertrags-
parteien gegenseitig, einen Immobilienkaufver-
trag zu schliel3en.

Das Immobilien-Verkaufsversprechen sollte be-
reits Angaben zu dem zu erwerbenden Grund-
stlick und gegebenenfalls zu dessen baurechtli-
cher Lage enthalten. Der Vorvertrag ist dann Uber-
flissig, wenn die Vertragsparteien sich soweit
einig sind und sofort auf der Grundlage dieser
Einigung den Kaufvertrag schliel3en wollen.

Beim Stockwerkseigentumserwerb sichert der
Vorvertrag bereits vor der Erstellung des Bau-
werks den Anspruch des Kaufers auf Abschlull
eines Kaufvertrages. In Fallen, in denen der Ver-
kaufer plotzlich den Verkauf seiner Immobilie
verweigert, kann der Kaufer auf der Grundlage
des Vorvertrages den Verkauf gerichtlich erzwin-
gen lassen.

Die im Grundbuch eingetragene Vormerkung ver-
hindert zwar nicht die Weiterveraulerung der
Immobilie an Dritte, gibt aber dem Kaufer das
Recht, auch von Dritten die Ubertragung der er-
worbenen Immobilie zu verlangen.

Der Bauwerkvertrag hingegen, der die Bauleis-
tung zum Gegenstand hat, ist vor allem dann
Bestandteil beim Kauf einer Immobilie, wenn der
Bautrager bzw. der Verkaufer seinerseits Bauleis-
tungen zu erbringen haben. In diesem Vertrag
sollten keine kaufvertraglichen Regelungen be-
zliglich des Grundstiickes enthalten sein, sondern
lediglich Angaben Uber das Grundstiick und seine
Lage, auf dem das Bauwerk errichtet werden soll.
Wenn der Kaufpreis in irgendeiner Weise erwahnt
ist, sollte differenziert werden zwischen dem
Kaufpreis fur das Grundstiick und der Vergitung
fur die Bauleistung. In den Bauwerksvertragsteil
sollten lediglich die Vereinbarungen aufgenom-
men werden, die ausschliel3lich die Bauleistung
betreffen.

Formerfordernisse

Die im tirkischen Recht geltenden Formvorschrif-
ten, die beim Erwerb von Immobilien zu beachten
sind, unterscheiden sich zum Teil grundlegend
von den Formerfordernissen in Deutschland.

Der Vorvertrag bedarf zu seiner Wirksamkeit der
notariellen Beurkundung. Sind alle Formalitaten
abgeschlossen, wird nur noch die abschlieBende
Ubertragung vorgenommen.

Offentlich vor dem Grundbuchamt (Tapu Dairesi)
zu beurkunden ist auch ein Vertrag, der sowohl
Verpflichtungen zur Ubertragung von Eigentum
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und Zahlung eines auf das Grundstilick bezogenen
Kaufpreises als auch bauvertragliche Bestimmun-
gen enthélt. Dabei sollte beachtet werden, dal3 die
Personalien und vor allem Unterschriften der Ver-
tragsparteien in dem Vorvertrag enthalten sind.
Erfolgt der Abschlul3 von Kaufvertragen auf der
Grundlage von Vollmachten, was in der Praxis
durchaus vorkommt, sollte der Umfang - um den
Kaufer nicht dem Belieben des Vermittlers oder
des Verkaufers auszuliefern - maoglichst genau
umschrieben werden.

Steuern und Abgaben

Zusatzlich zu den zu entrichtenden Notarkosten
entstehen als wichtigste von den Vertragsparteien
jeweils zu tragende Nebenkosten die Grunder-
werbssteuer und die Grundbuchgebihren. Bei
einer Eigentumstibertragung fallen diese Geblih-
ren auf beiden Seiten der Vertragspartner an. Die
Grundsteuer betragt 1 Promille pro Jahr und ist
alle vier Jahre fallig. Verschiedene Ausnahmen
und Befreiungen sind fir die ersten Jahre und fir
touristische Gelande vorgesehen.

Erbrechtliche Bestimmungen

Im Todesfall geht die Immobilie auf die Erben
uber. Die Erben des Auslanders erhalten von dem
Nachlal3gericht ihres Landes einen Erbschein. Der
Auslander erhalt durch Vorlage des
Gerichtsbeschlusses beim tirkischen Gericht eine
Vollstreckungserklarung. Gestlitzt auf diese
Vollstreckungserklarung geht der NachlalR auf die
Erben Uber. Die Erben, denen die Immobilie
Ubertragen wurde, erklaren ihre Erbschaft und
sind damit verbunden erbschaftssteuerpflichtig.
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