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‘Traumhaus oder Mogelpackung?
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Immobilien in der
Turkei scheinen
glinstig, sind aber
dennoch ihr Geld nicht
immer wert. Und
Vorsicht: Mancher
Verkauf ist am Ende
gar keiner.

VON SABINE HILDEBRANDT-WOECKEL

Mehr als 300 Sonnentage im Jahr,
sauberes Wasser, phantastische
Buchten, Gastfreundlichkeit, nied-
rige Preise - und das alles nur drei
Flugstunden von Deutschland ent-
fernt. Es gibt viele gute Grinde,
die fiir einen Immobilienkauf in
der Tiurkei sprechen. Und immer
mehr Deutsche lassen sich davon
uberzeugen. Allein 2013 wechselten
mehr als 12 000 Immobilien an
deutsche Besitzer. Die Provinz An-
talya liegt dabei weiterhin vorn,
aber andere Gebiete wie Istanbul,
Sakarya, Mugla, Aydin ziehen
nach. Neben Russen und Englin-
dern gehéren die Deutschen zu
den grofiten auslindischen Kéufer-
gruppen - und das aus gutem
Grund, findet Servet Pinarak:
»1rotz steigender Preise gibt es im-
mer noch gute Objekte.“ Doch Pi-
narak sagt auch: ,Wer in der Tir-
kei kaufen will, sollte sich auf je-
den Fall vorher gut informieren.“

Pinarak ist Anwalt deutschen
Rechts in Hannover. Seiner tiirki-
schen Wurzeln wegen, erldutert er,
habe er aber regelmifig auch mit
Immobilienkiufen und Erbrechts-
fragen in seinem Heimatland zu
tun. Grundsitzlich, betont er, gibe
es in der Turkei durchaus Rechts-
sicherheit beim Immobilienkauf.
Das Problem ist jedoch: Das tiirki-
sche Recht ist in vielen Punkten
vollkommen anders als das deut-
sche. Daraus resultierende Missver-
standnisse, ,,aber auch bewusst kon-
struierte Betriigereien machen die
Sache kompliziert.”

Von ,diversen Fallstricken®
spricht Christian Rumpf. Auch
Rumpf, Anwalt in Stuttgart und
Autor des Ratgebers ,,Immobilien-
recht in der Tiirkei“, sieht wie sein
Kollege gute Griinde fir den Kauf
in der Tirkei. Wie jener erlebt
aber auch er immer wieder kleine
und auch grofiere Katastrophen,
die sich durch besonneneres Her-
angehen vielleicht hitten vermei-
den lassen. Das fingt bei der Su-
che an, bei der immer wieder win-
dige Makler und Bautriger ungute
Rollen spielen, und hort beim
Kaufvertrag noch nicht auf, bei
dem der wohl grofite Unterschied
zum deutschen Recht liegt.

Kaufvertrige werden in der Tir-
kei nicht beim Notar geschlossen
(dieser ist dazu nicht einmal berech-
tigt), sondern ausschliefilich direkt
auf dem Grundbuchamt (tapu).
Eine Prozedur, die an sich vollkom-
men klar und einfach ist: Kéufer
und Verkaufer, beschreibt Anwalt
Pinarak den Vorgang, verabreden
sich und unterzeichnen vor dem zu-
stindigen Beamten den Vertrag.

Dann tbergibt der Kiufer das
Geld, meist tatsichlich in bar, und
erhilt als Besitzbeweis einen
Grundbuchauszug (ebenfalls tapu
genannt).

So weit die Theorie. In der Pra-
xis jedoch kann es sowohl beim Ter-
min selbst als auch im Vorfeld zu di-
versen Problemen kommen. Ganz
heikel: Der Kéufer hat schon im
Vorfeld Zahlungen geleistet - bei-
spielsweise aufgrund eines Vorver-
trages - und sich den Termin im
Grundbuchamt als Formalie ver-
kaufen lassen. Der Verkiufer er-
scheint dann aber gar nicht oder
der Kauf kommt aus anderen Griin-
den nicht zustande - beispielswei-
se, weil die Immobilie in einer mili-
tarischen Sicherheitszone oder auf
forstwirtschaftlichem Gebiet liegt,
oder aber, weil sich herausstellt,
dass die Immobilie mit Steuerschul-
den oder Hypotheken belastet ist.

Selbst wenn der geprellte Kéufer
dann einen Rechtsanspruch auf
Riickzahlung hitte (was keineswegs
immer sicher ist, etwa weil statt ei-
nes Kaufvertrages ein Maklerver-
trag unterschrieben wurde): Fak-
tsch kann das Geld dennoch weg
sein. Einerseits, weil vom Schuld-
ner gar nichts zu holen ist, anderer-
seits, weil durch den Prozess aber-
mals Kosten entstehen, denn auch
wer gewinnt, muss in der Tirkei zu-
meist seinen eigenen Anwalt zah-

len. Pinarak: ,Dann wird schlech-
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M Es gibt Gebiete, in denen Auslan-
der (iberhaupt nicht kaufen kdnnen
oder spezielle Genehmigungen bend-
tigen. Achtung: Stellt sich die Un-
rechtmapigkeit nachtraglich heraus,
kann es zu Enteignungen kommen.

M Kaufvertrdge konnen nur im
Grundbuchamt geschlossen werden.
Dort erfolgt auch die Bezahlung.

W Vorsicht bei der Angabe des Kauf-
preises. Wer hier mogelt, um Steuern
zu sparen, macht sich strafbar. Zu-
dem muss bei einem spateren korrek-
ten Verkauf die Differenz versteuert
werden.

B Nach dem Kauf erhalt der Kaufer
eine Urkunde (tapu) als Eigentums-
nachweis. Aber wiederum Vorsicht:
Fir ein und dieselbe Immobilie kann

es mehrere tapu geben, letztlich ver-
bindlich ist nur der Eintrag im Grund-
buch selbst.

M Alle vorher geschlossenen Vertra-
ge, auch notarielle, sind bezogen auf
den Kauf nicht rechtsverbindlich.
Vor dem Termin beim Grundbuchamt
keine Anzahlungen leisten.

M Bei Vermittlungenimmer (iberpri-
fen, ob eine Vollmacht vorliegt.

M AuBerdem vor jedem Kauf sicher-
stellen, dass keine Belastungen auf
dem Objekt liegen.
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Es kann so schon sein Ferienwobnung in Kappadokien

tem Geld noch einmal gutes hinter-
hergeworfen.“

Hinzu kommt, dass gerade in
den bekannten Urlaubsgebieten oft
vermeintliche Makler auftreten, die
mit den Besitzern der offerierten
Immobilien in keinerlei Rechts-
beziehung stehen. Weil die Berufs-
bezeichnung nicht geschiitzt ist,
gibt es viele Trittbrettfahrer, die
selbst die Zeitungen nach Verkaufs-
objekten durchforsten und dann auf
Kundenfang gehen. Auch deutsche
Agenturen und Makler, weiffs Autor
Rumpf, mischen da durchaus mit.
Der Rat der Juristen lautet: Im Vor-
feld eines Kaufes nichts zahlen und
moglichst auch nichts unterschrei-
ben, vor allem dann nicht, wenn das
Vertragswerk auf Tirkisch abge-
fasst wurde und der Kéufer nicht
alle Details versteht. Ein Rat, der
auch und gerade beim Kauf von
Wohnungen in Ferienanlagen gilt,
die in den einschligigen Touristen-
gebieten beworben werden.

Immer wieder haben die Exper-
ten mit Fallen zu tun, in denen
Touristen zu kostenlosen Immobi-
lienbesichtigungstouren  eingela-
den werden, auf denen dann nach
Butterfahrtmanier so lange Druck
ausgeiibt wird, bis ein Vertrag zu-
stande kommt. Diese Vertrige
sind dann oft so aufgebaut, dass
das Geld in Raten zu vorher verein-
barten Terminen fliefit. Bei Nicht-
zahlung sind horrende Vertrags-
strafen vorgesehen. Doch auch
wenn Kaufvertrag draufsteht, drin
ist im rechtlichen Sinne allenfalls
ein Kaufversprechen.

Wer in der Turkei kaufen will,
sollte - wie andernorts auch - sich
die Zeit nehmen, immer selbst zu
den Objekten zu fahren und neben
den rechtlichen auch die baulichen
und preislichen Aspekte nicht aus
den Augen verlieren. In den belieb-
ten Touristengebieten sind die Prei-
se nach Ansicht von Tirkeikenner
Rumpf mittlerweile Giberteuert. Ana-
lysten warnen ibrigens schon seit
Jahren davor. Hinzu kommt: Wer
in Anlagen kauft, muss zusitzlich
mit hohem Hausgeld rechnen.
Denn diese zu pflegen, ist deutlich
aufwendiger und damit auch deut-
lich teurer als hierzulande. Zudem
gibt es oft auch noch Sicherheitsan-
lagen und -personal - alles Aspekte,
die die deutschen Kiufer oft nicht
beachten.

Die Bauqualitit selbst ist nach
Einschitzung Rumpfs im Laufe
der Jahre besser geworden. ,Als
ich anfing, war eigentlich durch-
gingig alles Schrott.“ Gleichwohl
lautet sein eindringlicher Rat: ,,Im-
mer Bauexperten mitnehmen® -
nicht nur bei Altbauten, sondern
auch bei Neubauten. Allerdings:

Wer all diese Aspekte beachtet, das
erlebt gerade der Erfurter Unter-

milie das

Dann fand er fiir sich und seine Fa- | ,phantastischen
Traumdomizil: FEine | noch zu sehen. mo Quadratmeter,

Dachterrasse
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mochte er noch mehr Zeit in der
Heimat seiner Frau verbringen.

nehmer Helmut Meyer, fir den
kann durchaus wahr werden, was
die Maklerprospekte versprechen:
300 Sonnentage im Jahr, sauberes
Wasser ... Zwei Monate investier-
te der 62-Jahrige in die Suche.

Haushilfte in Manavgat, ostlich
von Antalya an der Tiirkischen Ri-
viera gelegen. Bis zum antiken Ur-
laubsort Side sind es gerade einmal
sieben Kilometer. Das drei Kilome-
ter entfernte Meer ist von der

Neubau, mit Shuttleservice zum
Strand und allem Drum und Dran
- fiir letztlich 150 ooo Euro.
Meyer ist rundum glicklich und
sucht gerade nach einem weiteren
Domizil fir sein Biiro. Kinftig

Als einfach aber empfand auch er
die Suche nicht. In der Tirkei sei
alles noch viel burokratischer als
bei uns, findet er. ,Wer da keinen
Fehler machen will, muss einfach
bestens informiert sein.“

Hier sind lhre Renditechancen zu Hause.

Berlin
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Lankwitz: Zinshaus in ruhiger Wohnlage, Bj.
1905, 15 WE, 1 Lagerfliche, Gesamtfl. ca. 873 m?,
JNKM (Ist) ca. €92.730,—, Energieverbrauchs-
ausw., Endverbrauch 84,5 kWh/(m?a), Gas,
€1,7Mio., provisionspfl. fiir Kiufer, E&V ID 36349
Berlin - Tel. +49-(0)30-20 34 60

Spandau: Zinshaus in zentraler Lage, Bj. 2001,
26 WE, 8 GE, Gesamtfl. ca. 2.768 m?, INKM
(Ist) ca. € 291.438,—, Energieverbrauchsausw.,
Endverbrauch 153 kWh/(m?a), Gas, €4,5 Mio.,
provisionspflichtig fiir Kaufer, E&V ID 39361
Berlin - Tel. +49-(0)30-20 34 60

P ¥

Pankow: Zinshaus in hervorragendem Zustand,
Bj. 1910, 8 WE, 1 GE, Gesamtfl. ca. 669 m?,
JNKM (Ist)ca.€41.654,— Energieverbrauchs-
ausw., Endverbrauch158,5 kWh/(m?a), Gas,
€1,1 Mio., provisionspfl. f. Kéufer, E&VID 31119
Berlin - Tel. +49-(0)30-20 34 60

oy - A
Prenzlaver Berg: Zinshaus, sehr gute Wohnlage,
Bj. 1904, Gesamtfl. ca. 3.151 m? 48 WE, 2 GE,
JNKM (Ist) ca. €225.922,—, Energieverbrauchs-
ausw., Endverbr. 160,7 kWh/(m?a), Fernwiirme,
€8,0Mio., prov.-pfl. f. Kéufer, E&V ID 37399
Berlin - Tel. +49-(0)30-20 34 60
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FFM-Niederrad: WGH, Bj. ca. 1912, Nutzfl. ca.
1.100m?, 11 WE, 2 GE, vermietet, Balk., Energie-
verbrauchsausw., Endverbr. 168,8 kWh/(m’a), Gas,
€3,0Mio., prov.-pfl. f. Kéufer, E&V ID EV311665
Frankfurt - Tel. +49-(0)69-24 75 75 50

A i
Weilmiinster: Wohnanlage, 7 Gebéude, Nutzfl. ca.
5.230 n?, 81 WE, Stellplitze, Balkone, regelm.
Instandh., Energieausweise liegen vor, € 2,7 Mio.,
provisionspfl. fiir Kaufer, E&V ID G-01L76M
Frankfurt - Tel. +49-(0)69-24 75 75 50

Stuttgart

Lorrach: Anlageobj., Gesamtfl. ca. 4.245 m?, 54 WE,
1 GE, Garag., Bj. 1961, INKM (Ist) ca. € 284.257 —,
Energiebedarfsausw., Endbed. 173.4 kWh/(m?a),
01, €4,1 Mio., prov.-pfl. . Kéufer, E&VID G-01428S

Kehl: Zwei MFH, Gesamifl. ca. 4.199 2, 108 WE, Ga-
ragen, INKM (Ist) ca. € 331.104-, Bj. 1962, Energie-
verbrauchsausw., Endverbr. 137 bzw. 120kWhi(za), Ol,
€4,57 Mio., prov.-pfl. f. Kéufer, E&V ID G-0200Z8
Stuttgart - Tel. +49-(0)711-758 58 20

Rheinland

Diisseldorf: Mehrfamilienhaus, Gesamtflidche
ca. 431 m?, 4 WE, INKM (Ist) ca. € 31.713,—,
Bj. 1986, Energieverbrauchsausweis, Endver-
brauch 213 kWh/(m?*a), Gas, € 1,19 Mio., pro-
visionspfl. fiir Kéufer, E&V ID G-0200D5
Diisseldorf - +49-(0)211-863 20 40

Essen-Kupferdreh: WGH, Gesamtfl. ca. 670 m?,
Lagerfl. ca. 280 m?, 3 WE, 1 GE, INKM (Ist)
ca. € 29.700,—, Bj. 1927, Energiebedarfsausw.,
Endbed. 183,6 kWh/(m?a), Gas, € 460.000,—,
provisionspfl. fiir Kdufer, E&V ID G-0014NQ
Essen - Tel. +49-(0)201-89 45 90

W-Oberbarmen: Wohn- u. Geschiftsh., Gesamt-
fldche ca. 1.142 m?, 10 WE, 2 GE, INKM (Ist) ca.
€59.182,—, Bj. 1980, Energieverbrauchsausw.,
Endverbr. 194,0 kWh/(m?a), Gas, € 735.000,—,
provisionspfl. fiir Kdufer, E&V ID G-0201N5
Wauppertal - Tel. +49-(0)201-89 45 90

Ko6In-Riehl: Mehrfamilienhaus, Gesamtfléche
ca. 422 m?, 4 WE, INKM (Ist) ca. € 32.582,—,
Bj. 1920, Energieverbrauchsausw., Endver-
brauch 247,9 kWh/(m?a), Gas, € 950.000.—,
provisionspfl. fiir Kdufer, E&VID G-01YG5X
Koln - +49-(0)221-29 94 66 00
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Unsere Immobilienexperten vor Ort verraten IThnen gerne, wie Sie Ihre
Renditechancen am besten nutzen — und freuen sich auf Ihren Anruf!
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