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Das Konsulat bedankt sich bei Frau Rechtsanwaltin Dezrivn fur die Zusammenfassung
und Ubersetzung der trkischen Vorschriften.

Erwerb von Grundeigentum in der Tiirkei

Das turkische Sachenrecht ahnelt im Grunde dem schweizerischbanfaht, da das
trkische Zivigesetzbuch urspriinglich aus der Schweiz Ubernommen wurdadiesesn
Grund sind die Begriffe des Sachenrechts in der Tirkei und in der Bdiasedie gleichen,
obwohl in der Turkei im Jahr 2001 das neue tirkische Zivilgesetzbuch erlassen wurde.

Auch im Sinne des tiirkischen Zivilgesetzbuches ( § 704) sind der Gegenstand des
Grundeigentums die Grundstiicke. Nach dem tiirkischen Recht sind unter Grundstiicken
zu verstehen:

a) die Liegenschaften
b) die in das Grundbuch aufgenommenen selbstindigen und dauernden Rechte,
¢) die im Stockwerkeigentumgrundbuch eingetragene separate Teile

Nach dem Eigentumswohnungsgesetz Nr. 634 (vom 23.06.1965) ist auch das
Etagenwohnungseigentum eine Sonderart des Eigentums, das sich auf die Anteile des
Bodens und auf die gemeinsamen Teile des Gebidudes bezieht und eine bestimmte
Etagenwohnung dem Inhaber vorbehalt.

Der Erwerb von Eigentum oder beschrdnkten dinglichen Rechten an in der Tiirkei
gelegenen Grundstiicken, Hiusern, Stockwerken (Wohnungen) oder Ferienwohnungen
richtet sich ausschliesslich nach tiirkischen Vorschriften. Danach sind drei
Eigentumsformen zu unterscheiden:

1. Das Volleigentum an einer Immobilie und den dazu gehorenden Anlagen und
Vorrichtungen entspricht in seiner rechtlichen Ausgestaltung in etwa dem deutschen
Grundstiickseigentum.

2. Das Stockwerkseigentum, dessen Rechtsgrundlage das Gesetz Nr. 634 vom
23.06.1965 ist, &dhnelt dem deutschen Wohnungseigentum und umfasst das
Sondereigentum an einem Grundstiicksteil, z.B. einer Etage, verbunden mit dem
Miteigentum am Gesamtgrundstiick; als Vorstufe dient hédufig eine Stockwerks-
Grunddienstbarkeit.
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3. Der periodische Grundbesitz (“time-sharing”) wurde durch Gesetz Nr. 3227 vom
10.06.1985 eingefiihrt. Es handelt sich hier um eine Variante des
Stockwerkseigentums, ndmlich Miteigentum an einem Objekt, verbunden mit
alljahrlich wiederkehrenden, jedoch zeitlich begrenzten Wohn- und Nutzungsrechten.

Auslidndische natiirliche und juristische Personen diirfen in der Tiirkei nach Art. 35 des
Grundbuchgesetzes (Gesetz Nr. 2644 vom 22.11.1934 in der Fassung vom 07.01.2006, in
Kraft getreten riickwirkend ab 26.07.2006) unter den unten aufgefiihrten
Voraussetzungen Grundeigentum und beschrinkte dingliche Rechte erwerben und
erben.

1) Die erste Voraussetzung ist das Gegenseitigkeitsprinzip. Die Voraussetzung der
Gegenseitigkeit gilt im Verhéltnis zur Bundesrepublik Deutschland als erfiillt.

2) Eine auslidndische natlirliche Person kann tilirkeiweit nur bis zu 2,5 Hektar Eigentum
und beschrinkte dingliche Rechte und nur zu Wohn-und gewerblichen Zwecken
erwerben. Die Regierung ist erméachtigt, diese Grenze bis zu 30 Hektar zu erhdhen.
Die Daten iiber das Grundeigentum und die Nutzungsrechte der ausldndischen
natiirlichen Personen werden im Computersystem registriert. Diese Daten werden
allen ortlichen Grundbuchidmtern zugidnglich gemacht. So wird eine Kontrolle
moglich. Zusidtzlich miissen natiirliche Personen eine Verpflichtungserkldrung
unterschreiben, in der sie versichern, dass ihr Grundeigentum und ihre
Nutzungsrechte landesweit die 2,5-Hektar-Grenze nicht iiberschreiten und dass sie
bedingungslos die VerduBerung des Grundeigentums und der Nutzungsrechte, die
diese Grenze {iberschreiten, akzeptieren. (Rundschreiben des Ministeriums fiir
Bauwesen vom 20.01.2006).

3) Eine Ausnahme gilt, wenn der Ausldnder gesetzlicher Erbe ist. Bei einem Erwerb
durch Verfligung von Todes wegen gelten hingegen diese Einschriankungen.
Voraussetzung ist die Gegenseitigkeit, die fiir deutsche Staatsbilirger und
Staatsbiirgerinnen gegeben ist.

4) Ausldndische Staatsangehorige konnen nur in den Gebieten, fiir die ein qualifizierter
Bebauungs- oder Lageplan existiert, Eigentum und Nutzungsrechte von
Grundstiicken erwerben.

5) Fiir die Einrichtung eines Grundpfandrechts (z.B. Hypothek) gelten diese
Einschriankungen nicht. Auch die Gegenseitigkeit wird nicht tiberpriift.

6) Ausldndische Handelsgesellschaften konnen nur im Rahmen von Sondergesetzen, wie
z.B. dem Gesetz zur Forderung des Tourismus, dem Gesetz fiir Industriegebiete oder
dem Erdolgesetz in der Tiirkei Grundeigentum erwerben. Fiir ausldndische juristische
Personen gilt die 2,5-Hektar-Grenze nicht.

7) Ausliandische Stiftungen, Vereine, Genossenschaften oder Gemeinden und Fonds in
der Tiirkei konnen kein Grundeigentum oder Nutzungsrechte erwerben. Die Antrige
von solchen Instutitionen werden sofort von den Ortlichen Grundbuchimtern
abgelehnt.

8) In bestimmten Gebieten konnen auslindische natiirliche und juristische Personen
keinen Grundeigentum und keine Nutzungsrechte erwerben. Diese Gebiete sind:
Agrar und Minengebiete, Bewdisserungsgebiete, Flora-und Faunagebiete,
Energieproduktionsgebiete, Gebiete die wegen kultureller und religioser



9)

Besonderheiten  wichtig sind, strategisch ~ wichtige sowie  militdrische
Sicherheitsgebiete.
Das Verteidigungsministerium ist verpflichtet, binnen drei Manateach der

Veroffentlichung dieses Gesetzes dem Ministerium fir Bauwesalitarische
Sperrgebiete mitzuteilen. Die bereits vorliegenden Antrage undhdieesem Zeitraum
gestellten Antrdge werden nach altem Gesetz bearbeitet, wgeacHRundschreiben des
Ministeriums far Bauwesen vom 26.07.2005, Nr:2005/13, fur jeden Antrag die
Genehmigung des Oberkommandos der &gaischen Armee in Izmir eingeholt wird.

10) Zusitzlich legt der Ministerrat fiir jede Provinz eine prozentuale Gesamtquote fest,

bis zu der ausldndische natiirliche Personen innerhalb der Provinz Land erwerben
diirfen. Die Quote darf 0,5 % der gesamten Provinzfldche nicht iibersteigen.

11) Es ist anzunehmen, dass die Grundbuchidmter keine Anrédge bearbeiten werden, bevor

diese Quoten festgelegt sind.

12) Gem. Art. 29 des tlirkischen Staatsgehorigkeitsgesetzes Nr. 403 gelten die oben

genannten FEinschrinkungen nicht fiir Personen, die durch Geburt die tiirkische
Staatsangehorigkeit erwarben und sie mit Genehmigung des Ministerrates zwecks
Erwerbes einer anderen (z.B. der deutschen) Staatsangehorigkeit verloren haben,
sowie deren gesetzliche Erben. Diese Personen werden u.a. hinsichtlich des Erwerbes
von Grundeigentum nicht als Ausldnder behandelt, siec miissen sich mit einer
sogenannten “Pembe kart” ausweisen.

13) Beim kéuflichen Erwerb von Grundeigentum ist zwischen dem Kaufversprechen

(Vorvertrag) und dem eigentlichen Kaufvertrag (Auflassung) in einer Urkunde vor
dem Grundbuchbeamten zu unterscheiden. Der Kaufvertrag (Auflassung) muss
unbedingt beim Grundbuchamt vor dem Grundbuchbeamten abgeschlossen werden.
Die Notare in der Tiirkei sind nicht berechtigt, einen Kaufvertrag abzuschlielen bzw.
zu beurkunden. Auch der Vorvertrag bedarf der offentlichen Beurkundung. Dieser
wird gewohnlich vor dem Notar geschlossen, kann aber auch zu Protokoll des
Grundbuchamts erkldrt werden. Seine Erfiillung sollte durch Eintragung einer
Vormerkung im Grundbuch abgesichert werden. Trotz alledem ist der Kaufvertrag
nicht hundertprozentig sicher. Wenn der Verkdufer den angegebenen Betrag
zuriickzahlt, kann er vom Kaufvertrag zuriicktreten.

14) Vor dem Erwerb von Grundeigentum sollten noch folgende Hinweise beachtet werden:

i) Es ist zweckmafiig, sich von dem Vorliegen eines Lageplans zmeiiigen und
ggf. rechtzeitig fur die Erstellung eines solchen LageplanseSmugtragen. Es
empfiehlt sich ebenfalls, sich frihzeitig Uber eventuelle Bebauuondsr
Nutzungsbeschrankungen sowie Belastungen wie z.B. Hypotheken zu informieren.

i) Bei der Bestimmung der Zahlungsmodalitaten ist Vorsicht laraght.
Insbesondere ist darauf zu achten, dass Zahlungen auch abgesichert sioth und
im Falle der Erstellung eines Hauses am Baufortschritt cerent Turkische
Grundbuchbeamte machen u. U. die Umschreibung im Grundbuch von der
vorherigen Begleichung der Steuerschulden des Voreigentimers abhaagig. D
neue Kaufer tragt die Verantwortung zur Begleichung samtlicher zioim
Kaufdatum angefallener Steuerschulden, ggfs. auch fir vergangene Dahre
Zahlungsweise ist eine Vertrauenssache zwischen beiden Seitenkdva das



Geld bei der Bank bis zur Aushéndigung der Grundbucheintragung sperren lasse
oder bei der Unterzeichnung beim Grundbuchamt in bar bezahlen. Auch sollte
man darauf achten, dass bei der Ubertragung beim Grundbuchamt eingt@reidi
Dolmetscher erforderlich ist.

i) Vom Abschluss eines Treuhandvertrages mit einem turkischeah@inder zur
Umgehung von gesetzlichen Erwerbsverboten fur Auslander wird auf jedlen F
abgeraten.

iv) Bei Erwerb von Stockwerkseigentum und bei periodischem Grundbeditzsoh
der Kaufer eingehend Uber die inhaltliche Ausgestaltung des “tervgaplans”
fur das Gesamtobjekt erkundigen. Die Bestimmungen des Verwaltungbplaers
im Streitfall Vorrang vor den gesetzlichen Regelungen. Grundsftalird von
einem periodischen Grundbesitz (“time-sharing”) abgeraten, da lesmske
Schwierigkeiten meist nicht |6sbar sind.

v) Es sollte darauf geachtet werden, dass die erforderlichen behérdli
Genehmigungen, wie z.B. Baugenehmigung, Bewohnbarkeitsbescheinigung oder
die Genehmigung ortlich zustandiger Militarbehdrden, vorliegen.

vi) Es empfiehlt sich, bei der Abwicklung eines Grundstickgeschats ¢irkischen
Rechtsanwalt zu beteiligen, dessen Honorar im voraus schriftlich festgyelegn
sollte. Der Rechtsanwalt bendtigt zur Abgabe rechtsgeschaftlEhdéarungen
eine Vollmacht, die notariell zu beurkunden ist und mit dem Passbild des
Vollmachtgebers versehen sein muss. Inhaltlich muss sich die Hotarie
beurkundete Vollimacht auf vor dem Grundbuchamt vorzunehmende Erklarungen
beziehen.

Eine Liste mit deutschsprechenden Rechtsanwalten ist beim Konsulat drhaltlic

15) An Kosten kommen insbesondere die sogenannten “Grundbuch- und Katastergahthren”
Betracht, wobei jede Partei anlasslich des Vertragsabschlussetem Grundbuchamt
diese Gebuhr in Hohe von 1,25 % des als Kaufpreis angegebenen Betsagschien
hat. Als weitere Abgaben muissen bei Eintragung des Eigentimees leamobilie
Kapitalsteuer, private Dienstwegesteuer und eine Erziehungsabgtailmhtet werden.

Der Kaufpreis darf nicht unter dem fir die Berechnung der jahrlichzahlenden
Grundsteuer massgeblichen Wert liegen.

16) Seit 01.01.2005 muss innerhalb von 3 Monaten nach dem Kaufdatum eine
Steueranmeldung zur Zahlung von Immobiliensteuer eingereicht werden.

17) Gewinne aus dem Verkauf von Immobilien, die innerhalb von 4 Jahren nach dem
Erwerbsdatum weiterverkauft werden, unterliegen der Einkommenstewsr.d&
Errechnung des Gewinns wird der Kostenpreis (der Verkaufsmonat ausgenpm
anhand der Steigerungsrate von TEFE (Handelskammer) erhoht.

18) Wenn die verkaufte Immobilie geerbt oder durch eine Schenkung erwoubee, wird
bei Wiederverkauf keine Einkommensteuer gezahlt.



19) Die turkische Devisengesetzgebung sieht keine Beschrdnkungen mahr be
Eigentumserwerb durch auslandische Staasangehérige vor. Der Erliess ei
Immobiliengeschéfts kann grundsétzlich frei ins Ausland transfemerden. Bei einem
Ublichen Transfer Uber die Bank ist es nétig, dass eine tlrkisoher@tenmer angegeben
wird. Auslander kénnen diese Steuernummer bei einem Finanzamt untagé/dntes
Reisepasses erhalten.

20) Fir die Bearbeitung des Erwerbs von Grundeigentum in der Turkei sind folgende
Unterlagen fir das Grundbuchamt erforderlich:

i) Grundbuchauszug

i) Personalausweis oder Pass von Kaufer und Verkaufer (von Auslandarrelhot
beglaubigte Ubersetzung)

i) Steuernummer von Kaufer und Verkaufer
iv) Bei Immobilien eine Erdbebenpflichtversicherungspolice

v) Vom Verkaufer 1, vom Kaufer 2 innerhalb der letzten 6 Monate aufgenommene
Passfotos der Grof3e 6 x 4

vi) Falls die Grundbuchibertragung durch einen gesetzlichen Vertreter (Viot)mac
erfolgen soll, sind die Vollmacht, der Personalausweis und das Passfoto des
Vertreters notwendig.

Zum Schluss ein kurzer Hinweis.

Wie Uberall bekannt ist, kann manchmal ein Nachbar einem das Lebétblirmachen.
Deshalb sollte man vor einem Kauf auch die Nachbarn unbedingt kennenlernen.

Alle Angaben in diesem Merkblatt beruhen auf Erkenntnissen und Einschédtzungen des Konsulats im
Zeitpunkt der Textabfassung. Fiir die Vollstandigkeit und Richtigkeit, insbesondere wegen
zwischenzeitlich eingetretener Veranderungen, kann jedoch keine Gewahr iibernommen werden.



