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Einen Kommentar schreiben Kommentare

Mit Wirkung ab Anfang 2014 haben sich auf dem Immobilienmarkt in Griechenland
neue steuerliche Gegebenheiten mit drei Steuerarten gestaltet.

Mit der Erhebung der sogenannten Wertzuwachssteuer (@dpoc vrepa&iog) auf
Immobilientransaktionen mit einem Satz von 15%, aber auch der Senkung der Immobilien-
Transaktionssteuer (popo¢ petafifaong axwntov) auf 3% hat sich auf dem griechischen
Immobilienmarkt eine neue steuerliche Landschaft gestaltet.

Auf Ubereignungen und Ubertragungen von Immobilien kommen nunmehr drei Steuern zur
Anwendung, deren Hohe zum Teil davon abhéngt, ob es sich bei einer gekauften Wohnung
um einen Neubau oder Altbau und eine Haupt- oder Zweitwohnung handelt, wahrend
neuerdings mit einer Steuer auch all jene belastet werden, die Immobilien verkaufen.

Transaktionssteuer, Mehrwertsteuer und Wertzuwachssteuer

1. Immobilientransaktionssteuer: Die Steuer wird mit einem Satz von 3% auf
Ubereignungen — Ubertragungen erhoben:

» Hauptwohnung. Die Steuer wird auf den Betrag des Wertes angewendet, der die
Steuerfreibetrige iibersteigt, die sich auf 200.000 Euro fiir Ledige und auf 250.000 fiir
Verheiratete belaufen. Dieser Betrag erhoht sich um 25.000 € fiir jedes ihrer beiden
ersten Kinder und um 30.000 € fiir ihr drittes und jede weitere Kind. Im Fall des Kaufs
einer Wohnung umfasst der Freibetrag auch den Wert eines Fahrzeugstellplatzes und
eines Abstellraums fiir eine Flache von jeweils bis zu 20 qm, sofern diese zu der
selben Immobilie gehdren und erworben erlangt werden.

« Grundstiicke, Landstiicke. Fiir den Kauf eines Grundstiicks belduft sich der Freibetrag
auf 50.000 Euro fiir Ledige und auf 100.000 fiir Verheiratete. Dieser Betrag erhoht
sich um 10.000 € fiir jedes ihrer beiden ersten Kinder und um 15.000 € fiir ihr drittes
und jede weitere Kind.

Eine Rolle bei der Besteuerung spielt auch, ob die Wohnung ein Neubau oder Altbau und eine
Haupt- oder Zweitwohnung ist, wihrend auch all jene besteuert werden, die Immobilien
verkaufen, wobei differenziert wird zwischen

« Zweitwohnung oder gewerbliche Immobilie mit Baugenehmigung bis 31 Dezember
2005.
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+ Altbauten mit Baugenehmigung bis 31 Dezember 2005.

2. MwSt. 23%: Mit der Mehrwertsteuer belastet wird der Kauf von Neubauten (auler der
Erst- / Hauptwohnung) mit Baugenehmigungen ab 01 Januar 2006 und nachfolgend.
Ebenfalls mit 23% MwSt. belastet wird der Grundstiickeigner im Fall der Abtretung nach dem
sogenannten Gegenleistungsprinzip (= Grundstiick wird gegen einen vereinbarten
Eigentumsanteil an dem geplanten Bauwerk abgetreten).

3. Wertzuwachssteuer: Diese Steuer belastet den Immobilienverkdufer und wird mit einem
Satz von 15% auf den sogenannten “Mehrwert” (= im Regelfall als Differenz zwischen
Erwerbs- und Verkaufspreis definiert) erhoben. Von der Steuer ausgenommen sind die
Steuerpflichtigen, die Immobilien iibereignen, die sie vor 1995 erwarben, wéhrend der
Steuerfreibetrag von 25.000 Euro unter der Voraussetzung gilt, dass die Immobilie vor dem
Verkauf wenigstens 5 Jahre im Besitz des Verkdufers gehalten worden ist.

Im iibrigen erfolgen alle Ubertragungen nur noch unter Beifiigung der rechtsverbindlichen
Erklarung eines Ingenieurs, dass es an der Immobilie keinerlei Bauverstof3 gibt.

Steuerbefreiung bei Kauf einer Erst- / Hauptwohnung

Die Befreiung von der Immobilien-Transaktionssteuer fiir den Kauf einer Hauptwohnung
wird nur natiirlichen (verheirateten oder ledigen) Personen gewéhrt, sofern sie dauerhaft in
Griechenland anséssig sind oder beabsichtigen, sich spdtestens innerhalb von zwei Jahren ab
dem Kauf dauerhaft in Griechenland niederzulassen. Die Voraussetzungen fiir diese
Steuerbefreiung sind Folgende:

« Der Kéufer oder sein Ehepartner oder seine minderjdhrigen Kinder diirfen nicht das
vollumfingliche Eigentumsrecht oder NieBbrauchrecht oder Wohnrecht an einer
anderen Wohnung inne haben, die den Wohnbediirfnissen seiner Familie geniigt, oder
das vollumfangliche Eigentumsrecht an einem bebaubaren Grundstiick oder einem
idealen Grundstiicksanteil, dem eine seinen Wohnbediirfnissen geniigende
Gebadudeflache entspricht, und in einem Gemeindeteil mit mehr als 3.000 Einwohnern
liegen.

Weiter ist fiir die Steuerbefreiung erforderlich, dass das gekaufte Grundstiick oder
Landstiick, auf dem sich das gekaufte Haus oder die gekaufte Eigentumswohnung
befindet, bebaubar ist und innerhalb des genehmigten Bebauungsplans einer
Kommune oder Gemeinde liegt und zwischen Kaufer und Verkaufer keine
Blutsverwandtschaft oder Verwandtschaft aus Verschwigerung ersten Grades besteht.
Die Voraussetzungen fiir die Gewéhrung der Befreiung miissen in der Person des
Kéufers einhergehen.

« Die Wohnbediirfnisse des Kédufers und seiner Familie gelten als befriedigt, wenn die
Gesamtfldache der Nettowohnflidche (Fliche ohne die gemeinschaftlich genutzten
Flache und Rédume), die vorhanden ist oder zu deren Errichtung aufgrund
baurechtlicher Bestimmungen die Moglichkeit besteht, folgende ist: 70 qm, fiir jedes
seiner beiden ersten Kinder um jeweils 20 qm und fiir sein drittes und jedes weitere
Kind um jeweils 25 qm erhoht. Fiir Kéufer mit einem Invaliditdtsgrad von wenigstens
67% erhdhen sich seine Wohnbediirfnisse ausnahmsweise von 70 qm auf 90 qm.

« Die Steuerbefreiung wird unter der Bedingung gewihrt, dass die Immobilie fiir
wenigstens fiinf Jahre im Eigentum des Kéaufers verbleibt.



«  Die Befreiung von der Ubertragungssteuer fiir den Wohnungs- oder Grundstiickskauf
wird grundsitzlich nur einmal gewahrt. Befreiung wird aber auch fiir jeden neuen
Immobilienkauf gewihrt, sofern:

o die Immobilien, die sich zum Zeitpunkt des neuen Kaufs im Eigentum des
Kéufers, des Ehepartners oder ihrer minderjidhrigen Kinder befinden, die
Wohnbediirfnisse ihrer Familie nicht (mehr) befriedigen, und

o der Kéufer die entsprechende Erkldrung einreicht und in einer einmaligen
Zahlung den Steuerbetrag entrichtet, der jener Immobilie entspricht, fiir welche
die Befreiung gewéhrt wurde.

Kosten einer Immobilientransaktion in Griechenland

Alle Ubereignungen — Ubertragungen von Immobilien kénnen nur noch unter Beifiigung der
(natiirlich kostenpflichtigen) rechtsverbindlichen Erklérung eines Ingenieurs erfolgen, mit der
bestétigt wird, dass es an der Immobilie absolut keinerlei Bauverstof3 gibt. Ebenfalls haben die
potentiellen Immobilienkdufer auch folgende Ausgaben einzukalkulieren:

« Notarkosten: Das Honorar des Notars errechnet sich auf Basis einer Staffelung, die
vorsieht, dass der Faktor fiir die Berechnung des Honorars um so niedriger liegt, je
hoher der Wert der Immobilie ist. Das Honorar des Notars beginnt ab 1% des Wertes
bis 120.000 Euro, sinkt auf 0,7% fiir den Wert ab 120.000 Euro bis 380.000 Euro und
fallt auf 0,65%, sofern der im Vertrag angefiihrte Wert 380.000 Euro tibersteigt und
bis zu 2.000.000 Euro erreicht.

Auf das Honorar des Notars werden 23% Mehrwertsteuer erhoben, wihrend man
ebenfalls zu wissen hat, dass fiir jedes Blatt des Vertrags ein zusitzlicher Betrag
(iiblicherweise 4 — 5 Euro pro Blatt) erhoben wird.

« Anwaltskosten: Seit dem 01 Januar 2014 ist die Mitwirkung eines Rechtsanwalts bei
der Errichtung und Unterzeichnung eines Vertrags iiber die Ubertragung einer
Immobilie fiir alle Vertragsparteien freiwillig, da der bisherige Anwaltszwang
abgeschafft wurde.

« Kosten der Transkription eines Kaufvertrags: Die Transkriptionskosten bei dem
Hypothekenregister oder Grundbuchamt gestalten sich iiblicherweise auf 0,775% des
nach dem System der sachwertorientierten Wertbestimmung festgesetzten Wertes
(“Einheitswert”) der Immobilie.

Wegfall der Bescheinigung iiber Versteuerung von Mieteinnahmen

Mit Wirkung ab dem 01 Januar 2014 wurde die Verpflichtung der Notare abgeschafft, die
Errichtung eines Vertrags iiber die Ubertragung von Immobilien zu verweigern, sofern nicht
eine Bescheinigung des Leiters des zustindigen Finanzamts (DOY) beigebracht wird, aus der
hervorzugehen hat, dass die Mieteinnahmen aus der Immobilie wihrend der letzten beiden
Jahre vor der Ubereignung oder Bestellung der Hypothek in der Einkommensteuererklirung
deklariert wurden.

(Quelle: ForologikaNea.gr, Originale Quelle: Ethnos)
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