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EMLAK DANISMANLARI IGiN - 16 SORU, 16 CEVAP NASIL KULLANILIR

Bu rehber kimin igin?

Almanya'da mulk almak isteyen bir musteriyle gérisen emlak danigmanlari, mali musavirler ve
avukatlar icin hazirlandi.

Her soru igin iki katman var: once sizin igin sade bir agiklama, ardindan koyu kutuda
musterinize dogrudan soyleyebileceginiz bir cimle. Amag, ilk gérismede bos kalmamaniz.

Bu rehber bilgilendirme amachdir; yatinm, hukuk veya vergi tavsiyesi yerine gegmez. Somut bir
durumda her iki Ulkede uzman gorusu alinmahdir.

Yabanci olarak Aimanya'da milk edinmede kisitlama var mi?
Almanya'da gayrimenkul almak oturum izni veya vatandaslik saglar mi?
Yatirrmcinin Almanya'ya gelmesi gerekir mi?

Almanca bilmeyen bir yatirmci sureci nasil takip eder?
Mulkin sahibi kim olur?

Birden fazla kisi birlikte yatinm yapabilir mi?

Almanya'da banka hesabi agmak gerekir mi?

Bu yapi hangi buyklikten itibaren mantikhi?

Kredi nasil saglanir?

Satin alma maliyetleri toplamda ne kadar?

Getiri ne kadar?

Sirec ne kadar surer?

Vergi durumu nasil?

Mulk miras birakilabilir veya devredilebilir mi?

Cikis nasil olur?

Yarin yonetim sirketi olmazsa miuilke ne olur?
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EMLAK DANISMANLARI ICIN - 16 SORU, 16 CEVAP BOLUM 1- TEMEL SORULAR

Yabanci olarak Aimanya’da mulk edinmede kisitlama
var mi?

Hayir. Almanya'da yabanci gercek ve tuzel kisiler, Alman vatandaslariyla ayni kosullarda
gayrimenkul edinebilir. Konut, ticari milk veya arsa icin ayri bir izin, kota ya da bodlgesel
sinirlama yoktur.

Tapu devri noter huzurunda yapilir ve tapu siciline (Grundbuch) tescil edilir. Alicinin uyrugu
bu slrecte higbir fark yaratmaz.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

"Almanya‘da yabanci yatirmciya kisitlama yok. Bir Alman ne alabiliyorsa siz de alabilirsiniz,
ayni kosullarla.”

Almanya’da gayrimenkul almak oturum izni veya
vatandaglik saglar mi?

Hayir. Almanya'da yalnizca gayrimenkul satin almak oturum izni, vize kolayligi veya
vatandaslik hakki vermez. Almanya'da <altin vize> benzeri bir program yoktur.

Oturum hedefi olan bir yatirimci i¢in bu konu gayrimenkulden bagimsiz olarak, go¢gmenlik
hukuku uzmaniyla ayrica degerlendirilmelidir. Bu iki konuyu birbirine baglayan bir vaat
verilmemelidir.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“Mulk almak oturum izni saglamaz. Bu ayri bir konu, gerekirse ayri bir uzmanla bakilir.”




EMLAK DANISMANLARI ICIN - 16 SORU, 16 CEVAP BOLUM 1- TEMEL SORULAR

Yatirimcinin Aimanya’ya gelmesi gerekir mi?

Zorunlu degil. Degerlendirme, mulk secimi ve muzakere gorismeleri online yurutulebilir;
noter ve tapu islemleri de yatirimci gelmeden tamamlanabilir.

Yine de bir tavsiye: Mulku satin almadan once bir kez, birlikte yerinde gormek. Bir gunluk bir
ziyaret, karar glvenini artirir ve sonradan ¢ikabilecek sorularin cogunu bastan kapatir.

MUSTERINiIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“"Gitmek sart degil, ama satin almadan énce mulkl bir kez birlikte gérmenizi dneriyorlar.
Gerisi uzaktan yurtyor."

Almanca bilmeyen bir yatirimci stireci nasil takip eder?

Almanya'da noter, tapu ve banka islemleri Almanca yurur. Profesyonel bir yapida ise tim
gorusmeler, sdzlesme Ozetleri ve raporlar yatirimcinin dilinde sunulur.

Noter s6zlesmesini mulkl alan sirket adina, o sirketin yetkilisi (mUdur veya ticari vekil)
imzalar; yatinmcinin Aimanca bilmesi veya imza icin gelmesi gerekmez. isterse noterde hazir
bulunabilir; bu durumda yeminli terciman organize edilir.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

"Almanca bilmenize gerek yok. Noteri sirket adina yetkili imzaliyor, isterseniz tercimanla siz

de orada olursunuz.”




EMLAK DANISMANLARI ICIN - 16 SORU, 16 CEVAP BOLUM 2 - YAPI VE MULKIYET

Mulkun sahibi kim olur?

Profesyonel yapida milk, yatirimcinin Almanya'da kurdugu kendi sirketine (6zel amacli sirket,
GmbH) ait olur. Yatirimci bu sirketin tek ortagidir; mulk, kredi ve kira s6zlesmeleri bu
sirkettedir.

Yatirimi yoneten hicbir taraf ortak olmaz, sermaye koymaz ve milk Gizerinde hak sahibi
degildir. Yonetim, s6zlesmeyle verilen ve dedistirilebilen bir hizmettir.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“Milk tamamen sizin sirketinizde olur. Kimse ortak olmaz."

Birden fazla kisi birlikte yatirim yapabilir mi?

Standart ve en sade yapl, bir yatirimci ve ona ait bir sirkettir. Aile Uyeleri veya birbirini taniyan
birkac yatirimci ayni sirkete ortak olabilir; buna club deal denir.

Bu tur bir ortaklik mimkUundur, ancak yatirimci grubunu bir araya getirmek yatirimcilarin kendi
isidir; yonetim sirketi grup olusturmaz ve ortak aramaz. Birbirini tanimayan yatirimcilarin
toplandigi yapilar Almanya'da ayri bir diizenlemeye (KAGB) girebilecedinden yalnizca hukuki
Oon incelemeden sonra degerlendirilir.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“Kendi grubunuzla ortak alabilirsiniz, buna club deal deniyor. Grubu siz kurarsiniz, yaplyI

onlar kurar."




EMLAK DANISMANLARI ICIN - 16 SORU, 16 CEVAP BOLUM 2 - YAPI VE MULKIYET

Almanya'da banka hesabi agmak gerekir mi?

Yatirimcinin kisisel bir Alman banka hesabi agmasi zorunlu degildir. MUlkU alan sirketin
Almanya'da bir sirket hesabi olur; kira gelirleri ve kredi 6demeleri bu hesaptan yurur. Bu
hesap, calisilan partner bankalar Gzerinden yatirimci adina acilir; yatirrmcinin banka
aramasina gerek kalmaz.

Banka, hesap aclilisinda ve kredi slrecinde sermayenin kaynagini belgeleriyle sorar (kara
para mevzuati). Konto ve depo ekstreleri, satis belgeleri veya veraset ilami gibi belgelerin
bastan hazir olmasi sureci hizlandirir.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

"Hesabi sizin i¢in partner bankada aciyorlar. Sizden istenen, paranin kaynagini

belgelemek.”

Bu yap1 hangi buyukltkten itibaren mantikli?

Sirket kurulusu, banka finansmani, profesyonel yonetim ve iki Glkede danismanlik sabit
maliyetler yaratir. Bu maliyetler klicuk tutarlarda getiriyi yutar.

Pratik esik olarak yaklasik 1.000.000 € 6zkaynak kabul edilir. Bu 6zkaynak, banka
finansmaniyla birlikte yaklasik 2 ila 2,5 milyon € alim bedelli bir mulke karsilik gelir. Bunun
altindaki butceler igin farkli, daha basit yollar daha uygundur.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“Bu yol yaklasik bir milyon euro 6zkaynaktan itibaren mantikli. Altinda daha basit yollar

var."




EMLAK DANISMANLARI ICIN - 16 SORU, 16 CEVAP BOLUM 3 - FINANSMAN VE MALIYET

Kredi nasil saglanir?

Krediyi Alman bankalari verir ve krediyi yatirimci kisisel olarak degil, mulku alan sirket alir.
Banka mulkd, kira gelirini ve yatirirmcinin mali durumunu degerlendirir.

Turkiye'de oturan bir yatirimcl igin bankalarin degerlendirmesi Almanya'da oturanlardan
farkhdir; belgelerin eksiksiz ve apostilli olmasi belirleyicidir. Kredi orani ve sartlari her zaman
bankanin kararina bagldir; 6nceden garanti edilemez.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

"Kredi Alman bankasindan, sirket tzerinden alinir. Oran ve sartlar bankanin

degerlendirmesine bagl.”

Satin alma maliyetleri toplamda ne kadar?

Alim bedelinin Gzerine yan maliyetler gelir. Yaklasik degerler: tapu harci
(Grunderwerbsteuer) eyalete gore alim bedelinin %3,5 ile %6,5'i; noter ve tapu sicili yaklasik
%1,5 ile %2; araci Ucreti mulke gore degisir.

Buna sirket kurulusu, hukuki inceleme (due diligence), finansman masraflari ve yapilandirma
ile islem yonetimi Ucreti eklenir. Toplamda, yonetim Ucreti dahil, alim bedelinin yaklasik %10
ile %15'i arasinda bir yan maliyet planlanmalidir. Bu tutar 6zkaynaktan karsilanir; kesin rakam
mulke ve eyalete gore hesaplanir.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“Alim bedelinin Uzerine, tiim hizmetler dahil, ylizde on ile on bes arasi masraf disunun.

Bunu 6zkaynaktan karsilarsiniz.”
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Getiri ne kadar?

Getiri; mulkin konumuna, kiraci yapisina, finansman oranina ve sirket yapisina gore dedgisir.
Piyasa geneli igin verilen tek bir rakam yanilticidir.

Ciddi bir teklifte getiri her zaman mulke 6zel, net (vergi ve masraf sonrasi) ve garanti
icermeden hesaplanir. <Garanti getiri> vaat eden herkese karsi dikkatli olunmalidir.

MUSTERINiIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

"Getiri mulke gore hesaplanir, genel bir rakam vermek dogru olmaz. Somut mulkte net
rakami goérursintz, garanti diyen olursa uzak durun.”

Surec¢ ne kadar surer?

Kaba bir zaman cizelgesi: sirket kurulusu ve banka hesabi 4 ile 6 hafta, finansman onayi 6 ile
10 hafta, noter sonrasi tapu tescili 2 ile 4 ay. Bu adimlarin bir kismi paralel yUrdar.

Uygun bir mulk bulunduktan sonra noter imzasina kadar tipik olarak 3 ile 6 ay gecer.
Belgelerin apostilli ve eksiksiz olmasi sireyi en ¢ok etkileyen faktordur.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“Mulk bulunduktan sonra imzaya kadar Ug ile alti ay dusunun. Belgeler hazirsa daha hizli."




EMLAK DANISMANLARI ICIN - 16 SORU, 16 CEVAP BOLUM 4 - VERGI, MIRAS VE GIKIS

Vergi durumu nasil?

Almanya'daki mulkln kira geliri Almanya'da vergilendirilir. Sirket Gzerinden tutulan mulkte
kurumlar vergisi ve duruma gore ticari isletme vergisi s6z konusudur.

Turkiye ile Almanya arasinda cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagsmasi vardir; gelir iki kez
vergilendirilmez, ancak Turkiye'de beyan yukimltligu devam edebilir. Alimanya'da oturanlar
icin tasarlanan holding avantajlari Turkiye'de oturan yatirimciya birebir uygulanmaz. Bu
nedenle yapl, her iki GUlkede mali mlsavirle birlikte kurulmalidir.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“Kira geliri Almanya'da vergilenir, iki Ulke arasinda anlasma var. Yapiyi iki tlkedeki
musavirlerle birlikte kuruyoruz.”

Mulk miras birakilabilir veya devredilebilir mi?

Evet. Mllk yatirirmcinin sirketinde oldugundan, mulkin kendisi degil sirket paylari miras
birakilir ya da devredilir. Bu, tapu islemi olmadan devri mumkun kilar.

Almanya, sinirlari icindeki gayrimenkul icin veraset ve intikal vergisi uygular; muafiyetler ve
oranlar yerlesim durumuna gore degisir. Sirket Gzerinden tutmak, salt gayrimenkul yonetimi
yapan yaplilarda otomatik bir miras vergisi avantaji saglamaz. Miras planlamasi her iki Glkede
uzmanlarla bastan yapilmahdir.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

"Evet, sirket payi olarak devredilir. Miras vergisi Almanya'da da var, planlamayi bastan

yapmak gerekir."
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Cikig nasil olur?

Uc yol vardir: miilkiin satisi, sirket paylarinin devri (share deal) veya miilkii satmadan yeniden
finansmanla sermaye ¢ekimi.

Hangi yolun uygun oldugu piyasa kosullarina, vergi durumuna ve yatirrmcinin hedefine
baglidir. Cikis kurallari ve yoneticinin bu slrecteki roll bastan s6zlesmede yaziimalidir;
sonradan tartisiimamalidir.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“Ug yol var: satis, sirket payini devretmek veya yeniden finansman. Hangisi olacagi bastan

sOzlesmede yazill."

Yarin yonetim sirketi olmazsa mulke ne olur?

Hicbir sey. Mulk, kredi ve kira sdzlesmeleri yatirimcinin kendi sirketindedir; yonetici yalnizca
hizmet veren bir taraftir.

Dogru kurulmus bir ydnetim s6zlesmesinde yoneticiyi degistirme hakki acik¢a yazihdir.
Yatirimcl bu hakki kullanarak yonetimi baska bir tarafa devredebilir; mulkiyet hicbir sekilde
etkilenmez.

MUSTERINIZE BOYLE SOYLEYEBILIRSINiZ

“Mulk sizin sirketinizde, yonetici sadece hizmet veriyor. Degistirmek isterseniz
degistirirsiniz, mulk etkilenmez."




EMLAK DANISMANLARI ICIN - 16 SORU, 16 CEVAP iS ORTAGI OLARAK Siz

Tanittiginiz igin euro cinsinden gelir

Bu rehberdeki sorular yanitladiktan sonra bir adim daha var: Bergmont Capital'in is ortagi
platformu. Platformda 6n elemeden ge¢cmis mulkleri gorir, adiniza filigranl dosyayl musterinize
sunar, ilgilenen yatinmciyi platform Gzerinden yonlendirirsiniz. Yonlendirmeniz zaman
damgasiyla kaydedilir ve ¢ asamada, euro cinsinden ddenir.

Asama is ortaginin payi Ne zaman

) Satis sdzlesmesi

Islem Uicretinin %30'u (ayni ortagin ve kredi

ikinci isleminden itibaren %15) sOzlesmesi
imzalandiginda

1-Satinalma

Aylik yonetim Ucreti Uzerinden %2,
2 - Yonetim donemi mulk yonetimde kaldigi slrece. Her ay
Yalnizca ilk 5 is ortadi icin.

Cikis Ucreti Uzerinden %1, ¢ikis ne Satis noterde

3 Gikis zaman gerceklesirse imzalandiginda

Ornek hesaplama, yalnizca fikir vermesiicin: 2.300.000 € alim bedelli bir miilkte satin alma asamasindaki
payiniz yaklasik 40.000 € olur. Yonetim ve c¢ikis paylari buna eklenir. Rakamlar mulke ve s6zlesmeye gore
degisir; garanti degildir.

NEDEN ONEMLI

Geliriniz euro cinsindendir, kur riskinden bagimsizdir ve tek bir islemle bitmez: milk

yonetimde kaldigi her ay devam eder. Milkl bulan, sureci ylriten ve sorumlulugu tasiyan
Bergmont'tur.

SINIRLI SAYIDA

Tirkiye genelinde toplam 10 is ortag ile calisiyoruz; her ortagin yatirmcisina gergcekten zaman
ayirabilmek icin. Bu sayi doldugunda yeni basvuru almiyoruz. ilk 5 ortak, yénetim dénemindeki
aylk paydan da yararlanir.



EMLAK DANISMANLARI IGiIN - 16 SORU, 16 CEVAP SON SOz

Bu rehberi kim hazirladi?

Baris Gecgel, Almanya'da bankacilik egitimi almis (Bankfachwirt IHK), gayrimenkul finansmani
ve yapilandirmasi alaninda 500 milyon €'nun lGzerinde finansman hacmine eslik etmis bir
yoneticidir. Bergmont Capital, Turkiye'de yerlesik yatirimcilar icin Almanya'da mulk segimi,
sirket yapisi, banka finansmani ve yonetimi tek elden yuaratar.

Yatirimcl kendi sirketinin tek ortagidir. Bergmont ortak olmaz, sermaye koymaz; hizmet verir.

Musteriniz AlImanya sordugunda yalniz degilsiniz

Bu rehberdeki sorulari yanitlamak i¢gin Almanya uzmani olmaniz gerekmiyor. is ortagi
platformunda mulk firsatlarini goérir, musterinize sunar ve ilgilenen yatirimciyi
yonlendirirsiniz; ilk gérismeden tapuya ve yonetime kadar slreci Bergmont yuratar. Hukuki
sorumluluk Bergmont'tadir. Yonlendirmeniz zaman damgasiyla kayit altina alinir.

Nasil ilerlenir?

Rehberi indirdiginizde bilgileriniz bize ulasir; 48 saat icinde sizi kisa bir tanisma gdériismesi igin
ariyoruz. 10 dakika, taahhit yok. Turkiye genelinde yalnizca 10 is ortagi aliyoruz; gériisme sirasi
basvuru sirasina goredir.

Baris Gecgel - bg@bergmont-capital.de - +49 1517 1901169 (WhatsApp)
bergmont-capital.de/cooperationtr

Bu rehber yalnizca 1.000.000 € ve Uzeri 6zkaynaga sahip yatirnmcilarla ¢alisan bir modeli anlatir. Getiri, kredi ve vergi
sonugclari mulke ve kisiye gore degisir; hicbir ifade garanti niteligi tasimaz.
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