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Einleitung

In den Jahren 2019 bis 2023 wurden in Russ-
land etwa 3,6 Millionen Transaktionen auf dem
Bautragermarkt (mit ,Beteiligungsvertragen®)
und etwa 18 Millionen Kauf- und Verkaufs-
transaktionen auf dem Sekundarmarkt regis-
triert’. In den 11 Monaten des Jahres 2025
wurden auf dem sekundaren Wohnungsmarkt
etwa 2 Millionen Transaktionen durchgefiihrt?.
Die meisten Immobiliengeschafte werden in
Moskau und den groBen Stadten des Landes

abgeschlossen.

In den Jahren 2020 bis 2025 wurden in Russ-
land jedoch fast 30.000 Immobiliengeschafte
angefochten, hauptsachlich Schenkungs- und
Kaufvertrage3. Leider sind derzeit keine ge-
nauen und detaillierten Statistiken zu Gerichts-
streitigkeiten verfiigbar, da die Justizabteilung
beim Obersten Gerichtshof Russlands die zu-
vor veroffentlichte Statistik zu Immobilien-
streitigkeiten fiir die Offentlichkeit geschlossen
hat.

Bekannt ist nur, dass die haufigsten Grinde flr
die Nichtigerkldrung eines Immobilienkaufver-
trags das Fehlen der Zustimmung des Ehegat-
ten zur VerauBerung von gemeinsamem Ei-
gentum, der Abschluss des Geschafts durch
eine geschaftsunfahige oder beschrankt ge-
schaftsfahige Person, das Vorliegen von Anzei-

chen eines Scheingeschafts, die Verletzung

1 Gema4&B CIAN https://www.cian.ru/stati-na-odnu-sdelku-
s-kvartiroj-v-novostrojke-prihoditsja-pjat-sdelok-na-
vtorichke-333902/?ysclid=mr0g2p2w1m763353259

2 GemaB Forbes https://www.forbes.ru/finansy/556473-
dola-sdelok-s-nedvizimost-u-bez-ipoteki-dostigla-re-
kordnyh-za-pat-let-68?utm source=yan-
dex.ru&utm medium=organic&utm campaign=yan-
dex.ru&utm referrer=yandex.ru
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von Rechten Dritter, einschlieBlich Minderjah-
riger oder Erben, sowie das Fehlen der staatli-
chen Registrierung, sofern diese obligatorisch

ist, sind.

In diesem Uberblick werden die Grundlagen
der rechtlichen Regelung des Immobilienver-
kehrs in Russland, auch unter Beteiligung aus-

landischer Personen, kurz dargestellt.

Begriff und Merkmale von Immobilien

Das russische Zivilgesetzbuch zahlt zu den Im-
mobilien Grundstiicke, Grundstlicksanteile und
alles, was fest mit dem Boden verbunden ist -
und Gegenstdnde, deren Bewegung ohne un-
verhaltnismaBige Beeintrachtigung ihres
Zwecks unmoglich ist (Gebaude, Bauwerke,
unfertige Bauobjekte). Zu den unbeweglichen
Sachen gehéren auch Wohn- und Nichtwohn-
raume, Maschinenstellplatze (bei Beschrei-
bung der Grenzen im Katasterverfahren) sowie
die der staatlichen Registrierung unterliegen-

den Luft- und Seeschiffe sowie Binnenschiffe.

Die Rechtsprechung fligt hinzu, dass die tech-
nischen Kriterien die Montage auf einem Fun-
dament und die Verlegung von festen Versor-
gungsleitungen sind. Das Fundament allein
weist jedoch nicht immer auf die Soliditat eines
Bauwerks hin - es kann auch fir temporare

Bauten genutzt werden?.

3 GemaB der Rossijskaya Gazeta
https://rg.ru/2026/04/15/issledovanie-92-procenta-
sdelok-kupli-prodazhi-bez-notariusa-privodili-k-
sudu.html?ysclid=mr0ggk50ts346314581

4 Siehe Beschluss des Schiedsgerichts des Bezirks Moskau
vom 27.05.2024 Nr. F05-903/2022, Beschluss des
Schiedsgerichts des Bezirks Fernost vom 30.01.2025 Nr.
F03-5487/2024
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Fir die Anerkennung eines Gegenstands als
Immobilie ist keine obligatorische staatliche
Registrierung des Rechts daran erforderlich.
Ein rechtmaBig errichtetes Gebaude ist unab-

hangig von der Registrierung eine Immobilie>.

Immobilien werden nach ihrer Bestimmung in
Wohn-

Gewerbeimmobilien - Gebaude, Raume und

und Nichtwohnimmobilien unterteilt.

Grundstlicke, die flr geschdftliche Zwecke ge-
nutzt werden - haben immer eine nicht zu
Wohnzwecken bestimmte Nutzung. Sie werden
vermietet, verkauft oder als Lager, Geschaft,

Café oder Produktionsstatte genutzt.

In einem Nichtwohnraum kann man sich nicht
registrieren lassen, und in Objekten vom Ho-
telltyp, einschlieBlich Apartments, ist nur eine
zeitweilige Registrierung mdoglich. Die Versor-
gungskosten werden nach kommerziellen Tari-
fen berechnet, die in der Regel héher sind als

fur Wohnungen.

Die technischen Anforderungen, die Grundriss-
gestaltung und die Ausstattung von Raumlich-
keiten hdangen von der Art des Geschafts ab.
Ein Ladengeschaft bendtigt einen separaten
Eingang von der StraBe, ein Lager hohe De-
cken und einen stabilen Boden, eine Produkti-
onsstatte fordert eine Industrieltftung. Es kén-
nen Beschrankungen hinsichtlich der Belas-
tung der technischen Systeme bestehen:
Strom-

und Wasserversorgung, Beliftung,

verstarkte Versorgungsleitungen.

Die rechtliche Regelung des Abschlusses und
der Abwicklung von Immobiliengeschaften er-

folgt durch die Normen des Zivilrechts, die

5 Siehe Punkt 38 des Beschlusses des Plenums des Obers-
ten Gerichts Russlands Nr. 25 vom 23.06.2015

sowohl die allgemeinen Bestimmungen des Zi-
vilrechts als auch spezielle Normen flr be-
stimmte Vertragsarten umfassen. Neben dem
Zivilrecht unterliegen bestimmte Geschaftsar-
ten auch anderen Gesetzen, wie z.B. dem Bo-
denrecht, Familienrecht, Hypothekenrecht
usw. Das Verfahren fir die Registrierung des
Eigentumsibergangs wird durch das Foderal-
gesetz vom 13. Juli 2015 Nr. 218-FZ "Uber die
staatliche Registrierung von Immobilien" gere-

gelt.

Arten von Immobiliengeschiften und

Formvorschriften

In Bezug auf Immobilien kdnnen verschiedene
Geschafte abgeschlossen werden, z.B. Kauf
und Verkauf von Immobilien, Vermietung von
Immobilien, Schenkung, Beteiligungsvertrage
im Wohnungsbau, Verpfandung von Immobi-
lien (Hypothek), Treuhandverwaltung, Renten-
vertrage, Privatisierung von Immobilien; Erb-

schaft und Teilung von Immobilien.

In diesem Uberblick werden die beliebtesten
Geschafte im Detail behandelt - Kauf und Ver-

kauf sowie Schenkung.

Immobiliengeschafte werden in einfacher

schriftlicher Form abgeschlossen®.

Einige Geschafte erfordern jedoch eine notari-

elle Beurkundung, insbesondere:

= Geschafte zur VerauBerung von Anteilen

am Miteigentum (mit einigen Ausnahmen);

6 Art. 550 des Zivilgesetzbuches Russlands
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= Geschafte mit Immobilien von Minderjahri-
gen oder beschrankt geschaftsfahigen Per-
sonen;

= Schenkungsvertrége zwischen Blirgern?;

= Rentenvertrage?,

Ebenfalls notariell beurkundet werden mussen
Vereinbarungen zur Anderung oder Aufhebung
eines notariell beurkundeten Vertrags, zur Ab-
tretung von Forderungen oder Schuldiber-
nahme im Rahmen eines solchen Vertrags so-
wie Vorvertrage zu einem Geschaft, das nota-

riell beurkundet werden muss®.

Ein Pfandvertrag ist notariell zu beurkunden,
wenn er Verpflichtungen aus einem notariellen
Vertrag sichert oder wenn die Parteien die Ver-
wertung des verpfandeten Grundstlicks ohne
Gerichtsverfahren durch eine vollstreckbare

notarielle Urkunde wiinschen10,

Daruber hinaus unterliegen Testamente, Ehe-
vertrage, Vereinbarungen Uber die Teilung des
gemeinsam erworbenen Vermdgens, Zustim-
mungen der Ehegatten zur Vornahme eines
Rechtsgeschafts, Vollmachten zur Vornahme
von Immobiliengeschaften und/oder zur Re-
gistrierung des Eigentumsibergangs sowie
Hinterlegungsvertrage (Escrow) der notariel-

len Beurkundung.

Ein Immobiliengeschaft kann nicht bei jedem
beliebigen Notar, sondern nur bei einem Notar

am Ort der Immobilie selbst beurkundet

7 Art. 574 Abs. 3 des Zivilgesetzbuches Russlands
8 Art. 584 des Zivilgesetzbuches Russlands

° Art. 389 Abs. 1, Art. 391 Abs. 4, Art. 429 Abs. 2 des
Zivilgesetzbuches Russlands

werden. Befindet sich einer der Teilnehmer des
Geschafts in einer anderen Region, kann das
Geschaft fernabgeschlossen werden, unter Be-
teiligung von zwei oder mehr Notaren. Der
Notar prift die Geschéaftsfahigkeit der Par-
teien, das Vorhandensein von Beschrankungen
und Belastungen in Bezug auf das Objekt (Hy-
pothek, Pfandung, Verfligungsverbote).

Die Nichteinhaltung der notariellen Form,
wenn sie obligatorisch ist, zieht die Nichtigkeit

des Geschéafts nach sichil,

Auch eine Reihe von Vertragen uber die Verfi-
gung Uber ein Recht an einer Immobilie unter-
liegt der staatlichen Registrierung, z.B. die
Vermietung von Gebdauden fiir eine Dauer von
einem Jahr oder mehr, Beteiligungsvertrage im
Wohnungsbau usw.). Nach der Rechtspre-
chung ist das Fehlen der staatlichen Registrie-
rung des Eigentumslibergangs kein Grund flr

die Nichtigerkléarung des Vertrags??.

Nach Unterzeichnung des Vertrags erstellen
und unterzeichnen die Parteien eine Ubergabe-
urkunde oder ein anderes Dokument uber die
Ubergabe der Immobilie. Ab diesem Zeitpunkt
gilt die Verpflichtung des Verk&ufers zur Uber-

gabe der Immobilie als erflllt.

Bei der Ubertragung des Eigentums an einem
Gebaude oder Bauwerk geht auf den Kaufer
auch das Recht an dem dem Verkaufer geho-
renden Grundstlck Uber, das von diesem Ge-

baude eingenommen wird und flr dessen

10 Art. 339 Abs. 3, Art. 349 Abs. 6 des Zivilgesetzbuches
Russlands, Art. 55 Abs. 1 des Fdderalgesetzes vom
16.07.1998 Nr. 102-FZ

1 Art. 163 Abs. 3 des Zivilgesetzbuches Russlands

12 punkt 60 des Beschlusses des Plenums des Obersten
Gerichts Russlands Nr. 10/22 vom 29.04.2010
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Nutzung erforderlich ist?3,

Ein Gebaude, dessen Grundstiick dem Verkau-
fer nicht im Eigentum gehért, kann ohne Zu-
stimmung des Eigentiimers des Grundstlicks
verkauft werden, wenn dies nicht den Nut-
zungsbedingungen eines solchen Grundstlicks
widerspricht. Ist eine solche Zustimmung je-
doch erforderlich, sollte zunachst der Eigentii-
mer des Grundstlicks um seine Zustimmung
ersucht werden. Andernfalls kann der Kaufver-

trag vom Gericht fiir nichtig erklart werden4.

Staatliche Registrierung von Rechten an

Immobilien

Informationen Uber Rechte an Immobilien sind
im Einheitlichen Staatlichen Immobilienregis-
ter (EGRN) enthalten, in dem Informationen
Uber registrierte Immobilienobjekte gespei-
chert werden. Laut Gesetz sind die Informati-
onen aus dem Register 6ffentlich zuganglich,
ein Teil der Daten ist jedoch vertraulich, z.B.
der vollstandige Name und das Geburtsdatum
der Eigentimer (diese Informationen kdénnen
nur der Eigentimer selbst, Notare und eine

Reihe von berechtigten Behdrden erhalten).

Auskinfte aus dem EGRN kdnnen in Form ei-
nes elektronischen oder schriftlichen Auszugs
eingeholt werden. Der Auszug aus dem EGRN
wird beim Kauf oder Verkauf von Immobilien,
bei der Privatisierung von Wohnraum, bei der

Aufnahme einer Hypothek und bei anderen

13 GemaB Art. 131, 273, Art. 551 Abs. 1, Art. 552 Abs. 2
des Zivilgesetzbuches Russlands; Art. 35 Abs. 4 des Bo-
dengesetzbuches Russlands

Geschaften bendétigt.

Wahrend die meisten Vertréage im Zusammen-
hang mit der Verfigung Gber Immobilien nicht
registriert werden mussen, unterliegt der Ei-
gentumsibergang an Immobilien selbst der
staatlichen Registrierung®. Der Vertrag gilt ab
dem Zeitpunkt seiner Unterzeichnung durch
die Parteien als geschlossen, und das Eigen-
tum des neuen Eigentimers entsteht mit dem

Zeitpunkt der Registrierung.

Wenn eine Immobilie auf Kredit gekauft wird
(auch mit Ratenzahlung), bleibt sie bis zur voll-
standigen Bezahlung im Pfand des Verkaufers
- es entsteht eine gesetzliche Hypothek, die
ebenfalls der staatlichen Registrierung unter-
liegt. Gleichzeitig mit der Registrierung des Ei-
gentums des Kaufers wird auch die gesetzliche

Hypothek registriert.

Neben dem Eigentum unterliegen auch die fol-
genden Rechte an Immobilien der staatlichen
Registrierung: das Recht der Betriebsfiihrung;
das Recht der dauerhaften (unbefristeten)
Nutzung eines Grundsticks; Dienstbarkeiten;
die Verpfandung von Immobilien; die Treu-
handverwaltung sowie andere Beschrankun-
gen und Belastungen (Pfandung, Vermietung

Uusw.).

Die allgemeine Registrierungsfrist betragt 7

Werktage. Bei Beurkundung des Geschafts

durch einen Notar verktrzt sich die Registrie-

rungsfrist auf 1-3 Werktage.

Die Antrage fur die staatliche Registrierung

von Rechten an Immobilien kbénnen in

4 Art. 552 Abs. 3 des Zivilgesetzbuches Russlands
15 Art. 551 Abs. 1 des Zivilgesetzbuches Russlands
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elektronischer Form mit Hilfe einer digitalen
Signatur Ubermittelt werden. Ab dem 1. Juli
2026 ist ein aktualisiertes Registrierungsver-
fahren in Kraft getreten, das es natirlichen
Personen ermdéglicht, solche Rechte vollstandig
remote zu registrieren, indem sie zusammen
mit der qualifizierten elektronischen Signatur
auch biometrische Daten verwenden. Die Bir-
ger kénnen Registrierungsantrage Uber das
Portal "Gosuslugi" oder die App "Goskljuch"
unter Verwendung der biometrischen Identifi-

zierung einreichen.

Kauf und Verkauf von Immobilien

Ein Immobilienkaufvertrag gilt als abgeschlos-
sen, wenn sich die Parteien auf alle wesentli-
chen Bedingungen geeinigt haben. Dazu gehd-

ren:

= der Vertragsgegenstand — Angaben, die es
ermadglichen, die an den Kaufer zu Gbertra-
gende Immobilie eindeutig zu bestimmen,
einschlieBlich ihrer Lage auf dem Grund-
stlick oder innerhalb eines anderen Ob-
jekts. Zur Individualisierung des Objekts
genugt die Angabe seiner Katasternum-
mer?e,

= der Preis sowie die Bedingungen fur die Ra-
tenzahlung, falls im Vertrag vorgesehen;

= das Verzeichnis der Personen, die das Nut-
zungsrecht behalten - beim Verkauf von
Wohnrdaumen, in denen Personen wohnen,
die nach dem Eigentumsiibergang an den
Kaufer ein Nutzungsrecht behalten, sind

und ihre Rechte

diese Personen

16 Siehe Punkt 2 des Beschlusses des Plenums des Obers-
ten Schiedsgerichts Russlands vom 11.07.2011 Nr. 54

anzugeben.

Beim Abschluss des Vertrags kénnen die Par-
teien verschiedene Zahlungsweisen wahlen,
darunter Barzahlung (von Hand zu Hand oder
Uber BankschlieBfach), Akkreditiv, Notardepot

und andere.

Akkreditiv ist ein Bankinstrument, bei dem das
Geld des Kaufers auf einem Bankkonto blo-
ckiert wird, bis der Verkaufer die Akkreditivbe-
dingungen erfullt (z.B. bis zur Registrierung
des Eigentumsibergangs). Das Akkreditiv ist
unwiderruflich, das heiBt, der Kaufer kann das
Geld nach Unterzeichnung des Vertrags und
Einreichung der Unterlagen zur Registrierung

nicht mehr zurtckziehen.

Im Falle des Notardepots zahlt der Kaufer das
Geld auf ein offentliches Depotkonto des No-
tars ein, der es nach der Registrierung des Ei-
gentumsibergangs an den Verkaufer Uber-
weist. Diese Methode wird haufig bei notariell
beurkundeten Geschaften verwendet. Der
Notar kann die Unterlagen selbststandig zur
Registrierung bei Rosreestr einreichen, was die

Registrierungsfristen verkurzt.

Geschéfte zum Verkauf von Immobilien durch

juristische Personen

Im Namen der Gesellschaft werden Vertrage in
der Regel vom Generaldirektor oder einem be-
vollmachtigten Vertreter unterzeichnet. Ab-

rechnungen bei Geschaften unter Beteiligung
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juristischer Personen missen bargeldlos erfol-

gen.

Wenn das Immobiliengeschéaft flir das Unter-
nehmen ein bedeutendes Geschaft ist, ist flr
seine Vornahme ein Beschluss der Gesellschaf-
terversammlung oder des Verwaltungsrats
Uber die Zustimmung zu dem Geschaft erfor-
derlich??.

GmbH nur einen Gesellschafter hat, der gleich-

Eine Ausnahme besteht, wenn die

zeitig der Generaldirektor ist.

Handelt es sich bei dem Vertragsgegenstand
um eine Immobilie flr industrielle Zwecke,
muss sichergestellt werden, dass sie nicht un-
ter die Regelung von Pkt. 7 Abs. 1 Art. 28 des
Fdderalgesetzes vom 26. Juli 2006 Nr. 135-FZ
"Uber den Schutz des Wettbewerbs" fallt und
keine vorherige Zustimmung der Kartellbe-
horde erforderlich ist. Die entscheidende Rolle
spielt dabei der Buchwert des Vermdgens ge-
maB dem Geschaft (oder miteinander verbun-
denen Geschaften) sowie das Vermdgensvolu-
men des Verkaufers, Kaufers und ihrer Unter-

nehmensgruppen.

Geschéfte zum Verkauf von Immobilien mit

natdrlichen Personen

Das wahrend der Ehe erworbene Vermdgen
(mit Ausnahme des durch unentgeltliche Ge-
schafte erworbenen - Schenkung, Erbschaft,
Privatisierung) ist gemeinsames Eigentum der
sofern nichts

Ehegatten, im Ehevertrag

17 Art. 46 Abs. 3 des Foéderalgesetzes vom 08.02.1998 Nr.
14-FZ

anderes bestimmt ist. Daher kann das Vermo-
gen, auch wenn im EGRN nur ein Eigentimer
eingetragen ist, sich im gemeinsamen Eigen-
tum der Ehegatten befinden. Fir Geschafte zur
Verfigung Uber gemeinsam erworbenes Ver-
mogen ist die notariell beglaubigte Zustim-

mung des Ehegatten erforderlich.

Wenn der Eigentimer der Wohnung ein Min-
derjahriger, eine geschaftsunfahige oder be-
schrankt geschaftsfahige Person ist, ist die Zu-
stimmung der Vormundschafts- und Pflegs-

chaftsbehdrden erforderlich!8.

Die Zustimmung der Vormundschafts- und
Pflegschaftsbehdrden ist auch erforderlich,
wenn in der Wohnung Familienmitglieder des
Eigentimers gemeldet sind, die unter Vor-
mundschaft oder Pflegschaft stehen, oder min-
derjéhrige Kinder, die ohne elterliche Flrsorge
sind, und durch den Verkauf ihre Rechte und

berechtigten Interessen berihrt werden?®.

Schenkung von Immobilien

Durch einen Schenkungsvertrag tber eine Im-
mobilie Ubertragt eine Partei (der Schenker)
der anderen Partei (dem Beschenkten) unent-
geltlich eine Immobilie in das Eigentum oder

verpflichtet sich dazu.

Der Beschenkte wird Eigentimer der Sache,
ohne dem Schenker gegenuber Verpflichtun-

gen einzugehen, der wiederum das

18 Art, 32 Abs. 1, Art. 37 Abs. 2 des Zivilgesetzbuches
Russlands; Art. 20 Teil 2 des Gesetzes vom 24.04.2008
Nr. 48-FZ

19 Art. 292 Abs. 4 des Zivilgesetzbuches Russlands
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Eigentumsrecht an den Beschenkten abtritt,
ohne Rechte an der geschenkten Sache zu er-
werben oder zu behalten. Die Gerichte gehen
in ihrer Rechtsprechung davon aus, dass die
Schenkung ein unbedingtes Rechtsgeschaft
ist. Somit ist das Fehlen einer Zahlung oder ei-
ner anderen Gegenleistung eines der Haupt-

merkmale der Schenkung.

Die Schenkung von Immobilien erfolgt in der
Praxis zwischen Verwandten, jedoch kann eine
Immobilie auch an beliebige andere Personen,
einschlieBlich  juristischer Personen, ver-
schenkt werden. Unternehmen kdnnen einan-
der jedoch keine Geschenke machen. Ein Un-
ternehmen kann Immobilie nur an natdrliche

Personen verschenken.

Fir die Schenkung sind besondere Kindi-
gungsgrinde vorgesehen, die davon abhan-
gen, ob die Immobilie dem Beschenkten be-

reits Ubergeben wurde oder nicht.

Der Schenker ist berechtigt, den Schenkungs-
vertrag ber eine Immobilie nach der Uber-
gabe des Geschenks an den Beschenkten zu
kindigen, wenn der Beschenkte einen An-
schlag auf sein Leben, das Leben eines Famili-
enmitglieds oder eines nahen Verwandten ver-
Ubt oder dem Schenker vorsatzlich Kérperver-
letzung zugefligt hat, oder wenn der Schenker
den Beschenkten lberlebt, sofern diese Bedin-

gung im Schenkungsvertrag vorgesehen ist.

Die Kindigung des Schenkungsvertrags vor
der Ubergabe der Immobilie in das Eigentum

des  Beschenkten ist  mdglich  durch

20 Art. 62 Abs. 3 der Verfassung Russlands; Art. 3 Abs. 1,
Art. 4 des Gesetzes Nr. 115-FZ

Vereinbarung der Parteien, aufgrund der Ab-
lehnung des Beschenkten, das Geschenk je-
derzeit vor dessen Ubergabe anzunehmen, so-
wie aufgrund der Ablehnung des Schenkers,
den Vertrag zu erflillen, wenn sich nach Ab-
schluss des Vertrags die Vermodgens- oder Fa-
milienverhaltnisse oder der Gesundheitszu-
stand des Schenkers so sehr verandert haben,
dass die Erflllung des Vertrags unter den
neuen Bedingungen zu einer erheblichen Ver-
schlechterung seines Lebensstandards fiihren

wirde.

Geschidfte ausldandischer Personen mit

Immobilien in Russland

Ausléndische Birger genieBen die gleichen
Rechte wie Blrger Russlands, mit Ausnahme
der Falle, die durch Féderalgesetze oder einen
internationalen Vertrag Russlands vorgesehen

sind?0.

Insbesondere kdnnen auslandische Personen
kein Eigentum an Grundsticken erwerben, die
sich in Grenzgebieten und in anderen beson-
ders festgelegten Gebieten Russlands gemaRB

den Foderalgesetzen befinden?!.

Auslandische Personen sowie juristische Perso-
nen, an deren Stammkapital der Anteil auslan-
discher Personen mehr als 50% betragt, kon-
nen mit einigen besonderen Ausnahmen kein
Eigentum an Grundstiicken aus landwirtschaft-

lichen Flachen erwerben?2.

2L Art. 15 Teil 3 des Bodengesetzbuches Russlands

2 Art. 3 des Foéderalgesetzes vom 24.07.2002 Nr. 101-FZ
"Uber den Verkehr von landwirtschaftlichen Flachen"
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Geschafte, die unter VerstoB gegen diese ge-
setzlichen Anforderungen getatigt werden,

sind nichtig.

Besonderheiten von Geschaften mit Per-

sonen aus unfreundlichen Staaten

GemaB dem Dekret des Prasidenten Russlands
vom 1. Marz 2022 Nr. 81 wurde ein besonde-
res Verfahren flr die Durchflihrung (Erftllung)
von Geschdften (Operationen) durch Inlander
festgelegt, die den Eigentumserwerb an Im-
mobilien zur Folge haben, mit ausldndischen
Personen, die mit auslandischen Staaten ver-
bunden sind, die gegen russische juristische
Personen und natirliche Personen unfreundli-
che Handlungen vornehmen. Die Liste der un-
freundlichen Staaten und Gebiete wurde durch
die Anordnung der Regierung Russlands vom
05. Marz 2022 Nr. 430-r genehmigt.

Solche Geschafte kénnen nun mit Genehmi-
gung durchgefihrt werden, die von der Regie-
rungskommission flir die Kontrolle auslandi-
scher Investitionen in Russland erteilt wird. Die
Genehmigung muss vor der VerauBerung der
Immobilie eingeholt werden - die Kontaktauf-
nahme mit der Regierungskommission nach
Abschluss des Geschéfts ist kein Grund fur die

Erteilung einer Genehmigung zur Zustimmung.

Als Vertragspartner aus unfreundlichen Staa-

ten gelten:

= Natrliche Personen mit der

23 Eine Person gilt als kontrolliert, wenn die in Artikel 5 des
Foderalgesetzes vom 29.04.2008 Nr. 57-FZ genannten
Merkmale vorliegen.

Staatsblirgerschaft, dem Registrierungs-

ort, dem Ort der Uberwiegenden Ge-

schaftstatigkeit oder dem Ort der Gberwie-

genden Gewinnerzielung in einem "un-
freundlichen Staat";
= Juristische Personen, die in einem "un-

freundlichen Staat" registriert sind, dort ta-
tig sind oder dort Giberwiegend Gewinne er-
zielen;

= Personen, die von den oben genannten
auslandischen Personen kontrolliert wer-
den, unabhé&ngig von ihrem Registrierungs-
ort oder dem Ort ihrer Uberwiegenden Ge-
schaftstatigkeit?3.

Als unfreundliche Personen gelten nicht Perso-
nen, die gleichzeitig zwei Anforderungen erfil-

len:

1) Sie stehen unter der Kontrolle russischer
Personen (die Endbeginstigten sind die
Russische Fdderation, russische juristische
Personen oder natlrliche Personen), auch
wenn die Kontrolle Gber auslandische juris-
tische Personen ausgelibt wird, die mit un-
freundlichen Staaten verbunden sind;

2) Die Informationen Uber die Kontrolle tber

sie wurden gemaf den gesetzlichen Anfor-

derungen den Steuerbehérden Russlands

offengelegt?*.

Ebenfalls nicht als unfreundliche Personen gel-
ten Personen, die unter der Kontrolle von na-
turlichen oder juristischen Personen stehen,
deren Personalstatut das Recht eines auslandi-
schen Staates ist, der nicht zu den unfreundli-

chen gehort, sofern diese Kontrolle vor dem 1.

24 Solche Personen gelten gemaB Punkt 12 des Dekrets des
Prasidenten Russlands vom 05.03.2022 Nr. 95 als "spe-
zielle auslandische Personen"
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Marz 2022 begrindet wurde.

Nachfolgend finden Sie eine Tabelle, die Im-
mobiliengeschafte in Russland zwischen russi-
schen Personen (in der Tabelle als "Inldnder"
bezeichnet) und Personen aus unfreundlichen
Staaten in Abhangigkeit von der Notwendigkeit
der Einholung einer Genehmigung der Regie-
rungskommission systematisiert (in der Ta-

belle der Einfachheit halber als "Auslénder"

bezeichnet). Russische Personen, die unter der
Kontrolle ausléandischer Personen aus un-
freundlichen Landern stehen (z.B. Tochterge-
sellschaften europaischer Konzerne), werden
in der Tabelle als Auslander bezeichnet. Perso-
nen aus anderen Staaten, die gemafB der Re-
gierungsliste als unfreundlich nicht gelten,
werden in der Tabelle als "freundliche Auslan-

der" bezeichnet.

Art des Geschdifts / Situation

Ist eine Genehmigung erforderlich?

Beide Parteien des Geschafts sind
freundliche oder unfreundliche Aus-
lander (einschlieBlich Unternehmen

und natlrliche Personen)

Nein, die Beschrankungen gelten fir Geschafte, an denen
zwingend ein Inlander beteiligt ist (Unterpunkt ,a“% von
Punkt 1 des Dekrets des Prasidenten Russlands vom 1.
Mé&rz 2022 Nr. 81)

Inlénder und Auslander schlieBen ei-
nen Beteiligungsvertrag im Woh-
nungsbau ab, Erflllung von Ver-
pflichtungen aus Beteiligungsvertra-

gen im Wohnungsbau

Nein (Punkt 3 des Auszugs?® Nr. 12 vom 17. Méarz 2022,
Unterpunkt ,c" von Punkt 5 des Dekrets des Prasidenten
Russlands vom 4. Mai 2022 Nr. 254)

Inlander (Blrger) verduBert durch
ein unentgeltliches Geschaft, Auslan-

der (Blrger) erwirbt

Nein, unentgeltliche Geschafte (Schenkung) zwischen Ehe-
gatten und nahen Verwandten (Eltern, Kinder, Enkel, Ge-
schwister) (Punkt 1 des Auszugs Nr. 24 vom 04. April
2022; Unterpunkt ,g" von Punkt 5 des Dekrets des Prasi-
denten Russlands vom 4. Mai 2022 Nr. 254)

Inlander (Unternehmen oder Blrger)

verauBert, Auslander-Blirger erwirbt

Nein (Punkt 1 des Auszugs Nr. 12 vom 17. Marz 2022; Un-
terpunkt ,a“ von Punkt 5 des Dekrets des Prasidenten
Russlands vom 4. Mai 2022 Nr. 254)

Inlander (Unternehmen oder Blrger)
verauBert, Auslander-Unternehmen

erwirbt

Nein (Punkt 1 des Auszugs Nr. 85 vom 7. September 2022;
Punkt 2 des Auszugs Nr. 232/9 vom 7. Marz 2024)

25 Hier und im Folgenden bezieht sich das Wort "Auszug"
auf den Auszug aus dem Protokoll der Sitzung der

-10 -

Unterkommission der Regierungskommission flr die
Kontrolle auslandischer Investitionen in Russland
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Art des Geschafts / Situation

Ist eine Genehmigung erforderlich?

Inldnder (Unternehmen oder Blirger)
verauBert, russisches Unternehmen
unter der Kontrolle eines Auslanders

erwirbt

Ja, sofern der Anteil der direkten und/oder indirekten Be-
teiligung unfreundlicher Personen an diesen erwerbenden

russischen Unternehmen betragt:

- fir PAO - nicht mehr als 50% minus 1 Aktie;

- fir NPAO - nicht mehr als 25% minus 1 Aktie;

- fir OO0 - nicht mehr als 25% minus 1 Stimme.

(Punkt 2 des Auszugs Nr. 30 vom 22. April 2022)

Inldnder (Unternehmen oder Burger)

erwirbt, Auslander (Unternehmen

oder Birger) verauBert

Ja, wenn die Abrechnungen flir das Geschaft nicht iiber
ein Konto vom Typ ,,C" erfolgen. (Unterpunkt ,a"“ von
Punkt 1 des Dekrets des Prasidenten Russlands vom 1.
Mérz 2022 Nr. 81),

Nein, unter der Bedingung der Abwicklung Uber ein Konto
vom Typ ,C". Die Abrechnung erfolgt dabei nur in Rubel.
Von einem solchen Konto kdnnen Mittel nur fir einge-
schrankte Zwecke abgebucht werden (Zahlung von Steu-
ern, Kauf von Anleihen der Fdderalanleihe, Uberweisungen

auf Konten vom Typ ,,C" usw.).

(Punkt 2 des Auszugs Nr. 12 vom 17. Marz 2022, Punkt 1
des Auszugs Nr. 64/1 vom 21. Juli 2022, Unterpunkt ,b"
von Punkt 5 des Dekrets des Prasidenten Russlands vom
4. Mai 2022 Nr. 254)

Inlénder (Blrger) erwirbt durch ein
unentgeltliches Geschaft, Auslander
(Unternehmen oder Blrger) verau-
Bert

Nein (Punkt 1 des Auszugs Nr. 90/1 vom 26. September
2022)

Inldnder (Unternehmen oder Blirger)
erwirbt, freundlicher Auslander (Un-

ternehmen oder Blrger) verauBert

Ja, wenn die Immobilie von einem freundlichen Auslander
von einem Unfreundlichen nach dem 22. Februar 2022 er-
worben wurde (Unterpunkt ,b" von Punkt 1 der Verord-

nung der Regierung Russlands vom 6. Marz 2022 Nr. 295)

-11 -
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Die Notwendigkeit der Zustimmung und das
Verfahren fir die Zustimmung zu Immobilien-
geschaften gelten auch nicht fir folgende

Falle:

Geschafte unter Beteiligung von Inlédndern
mit Immobilien im Ausland, wenn die Ab-
wicklung Gber Auslandskonten der Inlander
erfolgt, die den Steuerbehdérden offenge-
legt wurden.

Geschafte unter Beteiligung von Banken
und Finanzorganisationen unter der Kon-
trolle unfreundlicher Personen;

Geschafte russischer Personen und Inlan-
der unter der Kontrolle unfreundlicher Per-
sonen mit Bautragern bezlglich Immobili-
enobjekten, die gemaB den Anforderungen
des Fdderalgesetzes vom 30. Dezember
2014 Nr. 214-FZ errichtet wurden;
Geschafte mit Immobilien von Inléandern,
die Investmentfonds verwalten, mit Eigen-
timern aus unfreundlichen Landern;
Verwertung von Vermégen im Rahmen von
Insolvenzverfahren;

Falle des Erhalts von Vermdgen in Russland
im Rahmen der Sonderrechtsnachfolge von
einer liquidierten Gesellschaft aus einem
unfreundlichen Staat;

Geschafte, die vor dem 2. Marz 2022 abge-
schlossen wurden, flr die jedoch keine Re-
gistrierungshandlungen durchgefihrt wur-
den;

Entstehung von Rechten an Immobilien im
Wege der Erbschaft in Fallen, in denen der
Erbe oder der Erblasser ein auslandischer
Staatsbulrger ist;

Geschafte mit Auslandern aus unfreundli-
chen Staaten, die das Verfahren der Umlo-

kalisierung (Redomiziliation)

-12 -

abgeschlossen und den Status einer inter-
nationalen Gesellschaft gemdB dem Fode-
ralgesetz vom 3. August 2018 Nr. 290-FZ
erworben haben;

Geschafte, die keinen Eigentumstlibergang
an Immobilien zur Folge haben, z.B. Ver-

mietung und Verpfandung.

Ein ganz besonderes Verfahren flr die Zustim-
mung zu Immobiliengeschaften sowie zu damit
verbundenen Handlungen (z.B. Erteilung von
Vollmachten) gilt flir Immobilien in den neuen
Regionen Russlands. Dies wird in diesem Uber-
blick nicht behandelt.

Verfahren zur Erteilung einer Genehmigung

durch die Regierungskommission

Um eine Genehmigung fir ein Immobilienge-
schaft zu erhalten, muss der Antragsteller das
Finanzministerium Russlands kontaktieren. Die
Regeln fir die Erteilung von Genehmigungen
fir Immobiliengeschéfte sind in der Verord-
nung der Regierung Russlands vom 6. Marz
2022 Nr. 295 festgelegt. Antragsteller kann
jede Partei des Geschafts sein. Handelt es sich
beim Antragsteller um eine natlrliche Person,
missen alle Dokumente notariell beglaubigt

werden.

Der Antrag und die Dokumente sind in russi-
scher Sprache zu verfassen. Auslandische Do-
kumente mussen legalisiert und ins Russische

Ubersetzt werden.

Der Antrag kann bei der zustandigen Behorde
durch einen Vertreter mit notariell beglaubig-

ter Vollmacht oder einem anderen Dokument,
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das die Vertretungsbefugnis nachweist, einge-

reicht werden.

Der Antrag enthalt ein Schreiben mit dem Er-
suchen um Erteilung einer Genehmigung zur
Durchfihrung (Erfallung) eines Geschafts (ei-
ner Operation), das Informationen Uber den
Zweck, den Gegenstand, den Inhalt und die
wesentlichen Bedingungen des Geschafts (der

Operation), enthalt.

Im Gegensatz zu Geschaften mit Anteilen (Ak-
tien) an russischen Unternehmen ist flr die
Zustimmung zu einem Immobiliengeschaft
kein Bericht Gber eine unabhangige Bewertung
des Marktwerts der Immobilie erforderlich, es
mussen keine Abschlage flir den Erwerber vor-
gesehen oder ein freiwilliger Beitrag an den Fo-
deralhaushalt garantiert werden. Die Regie-
rungskommission ist jedoch bei der Erteilung
der Genehmigung berechtigt, Bedingungen fir
die Durchfuhrung des Geschafts (einschlieBlich
des Preises, der Zahlungsmodalitdten und ei-
nes freiwilligen Beitrags) sowie die Geltungs-
dauer der Genehmigung festzulegen. Diese
Bedingungen werden in der schriftlichen Zu-

stimmung zum Geschaft enthalten sein.

Die Genehmigung der Regierungskommission
verpflichtet nicht zur Durchfihrung des Ge-
schafts; die Parteien kdénnen davon absehen,
wenn ihnen die Bedingungen der Genehmi-
gung nicht zusagen. Sollte das Geschaft jedoch
dennoch durchgefiuhrt werden, missen die Be-
dingungen dieser Genehmigung von den Par-

teien strikt eingehalten werden.

Das Nichtvorliegen der Genehmigung der

26 Art. 52 der Schiedsgerichtsordnung Russlands (APK RF)
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Regierungskommission, wenn eine solche Ge-

nehmigung erforderlich ist, sowie der Ab-
schluss des Geschafts unter VerstoB3 gegen die
Bedingungen der erteilten Genehmigung zieht
die Nichtigkeit des Geschafts und die Rickab-
wicklung (Rickgabe des Vermdgens) nach
sich. So stellte der Oberste Gerichtshof Russ-
lands im Uberblick Nr. 8/2026 vom 17. Juni
2026 klar, dass Geschafte zum Verkauf von
Immobilien in Russland ohne Genehmigung
der Regierungskommission, wenn eine solche
erforderlich war, gemaB Art. 168 Abs. 2 des
Zivilgesetzbuches als nichtig gelten. Die Folge
der Nichtigkeit ist die beiderseitige Rlckab-

wicklung (Restitution).

Seit Oktober 2022 haben Staatsanwalte das
Recht erhalten, Geschafte anzufechten, die un-
ter VerstoB3 gegen die Sanktionsbeschrankun-

gen abgeschlossen wurden?®.

Die von der Regierungskommission erteilte
Genehmigung wird in das bei der Registrierung
bei Rosreestr einzureichende Dokumentenpa-

ket aufgenommen.

Investitionen in Immobilien als Grundlage fir

den Erhalt einer Wohnsitzerlaubnis in Russland

Im vereinfachten Verfahren kann einem aus-
landischen Staatsblrger eine Wohnsitzerlaub-
nis erteilt werden, wenn entsprechende Inves-
titionen, auch in Immobilien, vorliegen. Die
Kriterien fur Investitionen sind in der Verord-

nung der russischen Regierung vom 31.
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Dezember 2022 Nr. 2573 festgelegt.

Immobilien, die im vereinfachten Verfahren

Anspruch auf eine Wohnsitzerlaubnis geben:

werden in der Bauphase oder innerhalb
von zwei Jahren nach der Inbetriebnahme
erworben;

der gesamte Katasterwert der Objekte
muss mindestens betragen:

RUB 50 Mio - in der Stadt Moskau;
RUB 20 Mio - in den Subjekten des Fo-
derationskreises Fernost;

RUB 25 Mio - in anderen Subjekten.

Der Ausléander muss die Immobilie ununterbro-
chen ein Jahr lang bis zum Datum der Antrag-
stellung auf Erteilung der Wohnsitzerlaubnis
besitzen. Weitere Informationen hierzu und zu

anderen Grinden fir den Erhalt einer Wohn-

sitzerlaubnis finden Sie in unserem Leitfaden

zur Wohnsitzerlaubnis.

Vorbereitung und Abwicklung von Ge-
schiftsgeschéaften und Risiko der Nichtig-
keit

Der Erwerb einer Immobilie, sei es zu Wohn-
oder Geschaftszwecken, ist eine recht kom-
plexe Angelegenheit, die vorbereitende MaB-
nahmen sowie Sorgfalt bei der Formulierung
des Geschafts selbst und der Registrierung des
Eigentums erfordert. Eine grindliche Prifung
der Legalitat des Geschafts ist notwendig (Ei-
gentumsrecht, Geschaftsfahigkeit des Verkau-
fers, Fehlen von Belastungen, Beschrankungen
fir das Geschaft, Vorliegen der erforderlichen
Zustimmungen zu dem Geschaft von beiden
Seiten).
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Der Auszug aus dem EGRN ermdglicht es, die
aktuellen Merkmale des Objekts, den Rechts-
grund fir den Eigentumserwerb des Verkau-
fers sowie Informationen Uber das Vorhanden-
sein von Belastungen, Pfandrechten, Pfandun-
gen und Vermerken Uber die Unmdglichkeit
der Registrierung von Rechtsiibergangen ohne
personliche Beteiligung des Eigentiimers fest-

zustellen.

Dariiber hinaus sind folgende Uberpriifungen

durchzuftihren:

Uberpriifung der Eigentiimerhistorie (An-
zahl und Haufigkeit der Eigentimerwech-
sel, Risiken der Anerkennung des Rechts-
Ubergangs auf den Verkaufer als nichtig);
Uberpriifung auf Belastungen, Beschrén-
kungen und Schulden;

Uberpriifung des Verk&ufers (Eigentiimers)
(finanzielle Lage, Vorhandensein von
Schulden

ckungsverfahren, Gerichtsverfahren, Insol-

Pfandrechten, und Vollstre-
venz, Gultigkeit der Passdaten, der Voll-
macht des Vertreters) (bei Abwesenheit

des Verkaufers).

Der Vertrag kann aus den gesetzlich festgeleg-
ten Gridnden fur nichtig erklért werden. Das
Geschaft kann anfechtbar (wird durch Ge-
richtsurteil fur nichtig erklart) oder nichtig (un-
abhangig von gerichtlicher Feststellung nich-

tig) sein.

Zu den nichtigen Geschaften gehdren Schein-
geschafte, simulierte Geschafte sowie solche,
die unter VerstoB gegen die notarielle Form
oder unter Missbrauch von Rechten abge-

schlossen wurden.

Anfechtbar sind Geschafte, die unter dem


https://ru-bbpartners.ru/storage/editor/Rukovodstvo_VNJ_17062026.pdf
https://ru-bbpartners.ru/storage/editor/Rukovodstvo_VNJ_17062026.pdf
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Einfluss von Gewalt, Drohung oder Tauschung

abgeschlossen wurden.

Insbesondere bei Geschaften mit naturlichen
Personen ist eine tiefergehende Prifung der
Motive des Verkaufers und seiner Geschaftsfa-
higkeit erforderlich. Es muss sichergestellt
werden, dass keine Irrtimer Uber die Art des
Geschafts, den Gegenstand oder die Eigen-
schaften des Vertragsgegenstands sowie lber
die Zurechnungsfahigkeit und Nulchternheit
des Verkaufers zum Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses vorliegen (Art. 177-179 des Zivilge-

setzbuches).

Die Verjahrungsfrist fir Klagen auf Feststel-
lung der Nichtigkeit eines anfechtbaren Ge-
schafts betragt ein Jahr. Die Frist fir die Fest-
Nichtigkeit eines

stellung der nichtigen

- 15 -

Geschafts auf Klage eines Dritten betragt drei
Jahre ab dem Tag, an dem diese Person von
dem Beginn seiner Ausfiihrung erfahren hat
oder hatte erfahren missen, jedoch nicht mehr
als 10 Jahre ab Beginn seiner Ausfiihrung. Ge-
rade deshalb ist es notwendig, die Rechts-
grundlagen des Besitzes flr die gesamte Kette
der Eigentimer zu prifen und nicht nur fir den

aktuellen Eigentimer.

Bei allen Fragen kénnen Sie uns per E-Mail un-

ter info@bbpartners.de kontaktieren.
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Kontakte:

Thomas Brand

Anwalt

Partner

E-Mail: thomas.brand@bbpartners.de
Tel.: +7 (495) 662 33 65

Tel.: +7 (965) 106 56 11

Ekaterina Kabanova

Jurist

E-Mail: ekaterina.kabanova@bbpartners.de
Tel.: +7 (495) 662 33 65

Hinweis:

Dieser Leitfaden gibt einen allgemeinen Uberblick iiber die geltenden Regelungen und stellt keine
Rechtsberatung dar. Die Haftung der Autoren fir den Inhalt ist vollstdndig ausgeschlossen. Flr die
Vornahme konkreter rechtlich bedeutsamer Handlungen wird die Konsultation qualifizierter Patent-

anwiédlte und Rechtsanwélte empfohlen.

-16 -


mailto:thomas.brand@bbpartners.de
mailto:ekaterina.kabanova@bbpartners.de

