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A) Einleitung

Beim Kauf eines Grundstiickes oder einer Immobilie in Griechenland sind mehrere
rechtliche Besonderheiten zu beachten.

Dies betrifft schon die Auswahl der geographischen Belegenheit des Grundstiickes, da es
bestimmte Regionen, insbesondere im Grenzgebiet gibt, innerhalb derer man nur mit
besonderer Zustimmung der zustdndigen griechischen Behdrde ein Grundstiick erwerben
darf. Das gleiche gilt fiir militdrische Gebiete. Hat man sich fiir ein Objekt entschieden, so
bildet die ndchste Stufe der privatrechtliche Erwerbsvorgang, der wie im deutschen Recht
in zwei Phasen aufgeteilt ist, den Kaufvertrag und den spiteren Ubertragungsakt.

Es bestehen auch andere Eigentumsarten als in Deutschland. Moglich ist z. B. die
Begriindung von Stockwerkseigentum und die Begriindung von Bruchteilseigentum an
Bauwerken auf einem einheitlichen Baugrundstiick.

Leider sieht das griechische Recht fiir die zwischen Kaufvertrag und Umschreibung
liegende Zeitspanne nur unzureichende Mechanismen zugunsten des Kéufers vor, seinen
endgiiltigen Erwerb, insbesondere vor einer anderweitigen Ubertragung des Grundstiicks
durch den Verkdufer, abzusichern. SchlieBlich erlaubt es auch das Grundbuchsystem nicht,
sich einen einfachen Uberblick iiber die rechtliche Situation eines Grundstiicks zu
verschaffen.

Dies wire aber gerade deshalb von Wichtigkeit, weil das griechische Recht keinen
gutgldubigen Erwerb von Grundstiicken kennt und daher ein Erwerb — anders als in
Deutschland — von einem zu Unrecht im Grundbuch eingetragenen Griindstiick nicht
moglich ist.

Das vorliegende Merkblatt soll einen Uberblick iiber die Rechtslage geben und auf
praktische Besonderheiten aufmerksam machen.
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B) Rechtsgeschiiftlicher Immobilienerwerb

L

Verpflichtungsgeschiifte: Kaufvertrag, Bautrigervertrag

Das Verpflichtungsgeschift in Form eines Kaufvertrages (Art. 369 des
griechischen Zivilgesetzbuchs) bedarf im Falle eines Grundstiicksgeschéftes
notarieller Beurkundung (Art. 513 des griechischen Zivilgesetzbuchs). Im
Rahmen dieser Beurkundung ist es liblich, die sog. Auflassung als Bestandteil des
gesonderten dinglichen Ubertragungsgeschiftes mitzuerkldren. Art. 534 ff. des
griechischen Zivilgesetzbuchs regeln die Haftung des Verkdufers fiir Sachméngel
des Grundstiicks und sehen insbesondere einen Anspruch auf Nacherfiillung sowie
ein Riicktritts- oder Minderungsrecht vor. Zu den Kosten der Beurkundung siche
unten E). Sofern der Wert des zu iibertragenden Grundstiickes die Summe von
11.738 € (29.347 € in Athen und Pirdus) iibersteigt, setzt die Beurkundung einen
durch einen Rechtsanwalt vorformulierten und mit dessen von der
Anwaltskammer bestétigten Unterschrift versehenen Vertragsentwurf voraus.
Weitere Voraussetzung einer Beurkundung ist der Nachweis, daf} die
Grunderwerb- bzw. Umsatzsteuer festgesetzt wurde (hierzu siehe unten E) L. auf S.
7).

Auch im griechischen Recht ist der Bautrigervertrag nicht besonders geregelt
und unterféllt somit dem Kauf- und Werkvertragsrecht (Art. 681 — 702 des
griechischen  Zivilgesetzbuchs). Aufgrund  der  Verpflichtung  zur
Eigentumsiibertragung ist auch dieser Vertrag beurkundungsbediirftig. Ublich ist
es, Vertragsstrafen fiir die nicht fristgerechte Fertigstellung des durch den
Verkdufer zu errichtenden Gebdudes aufzunehmen. Zu beachten ist dabei, daf3
diese ohne ein gerichtlichen Verfahren nur dann selbstindig vollstreckbar sind,
wenn sich der Bautrdger der sofortigen Zwangsvollstreckung unterworfen hat.

Beschriinkte Sicherungsmaoglichkeiten fiir den Erwerber

Das griechische Recht sieht abweichend vom BGB keine Vormerkung zum
Schutz des Kaéufers vor anderweitigen Verfiigungen des Verkdufers nach
Kaufvertragsabschluf vor.

Der Kaiufer ist vor einer anderweitigen Verfiigung des Verkdufers deshalb nur
dann vollstindig geschiitzt, wenn er ein einstweiliges gerichtliches
Veriuflerungsverbot erwirkt, was jedoch die Gefahr einer vertragswidrigen
Verfiigung durch den Verkaufer erfordert und daher nicht praxisgerecht ist.

In der Praxis iiblich ist der Abschlu3 eines Vorvertrages. Sind sich die Parteien
grundsétzlich dariiber einig, dafl ein Grundstiicksgeschift abgeschlossen werden
soll, zuvor jedoch noch wesentliche Punkte der Kldrung bediirfen, so bietet sich
der Abschlul eines Vorvertrages an. Auch dieser bedarf der notariellen
Beurkundung (Art. 166 des griechischen Zivilgesetzbuchs). Allerdings findet ein
derartiger Vorvertrag keinen Eingang in die Grundstiicksbiicher, so da neben
einer etwaigen Schadensersatzhaftung keine dingliche Sicherung des Erwerbers
entsteht, er also vor einem Verkauf des Grundstiicks an einen Dritten nicht
geschiitzt ist.

Moglich ist ferner, daB3 sich der Kéufer im Vorvertrag das Recht ausbedingt, den
Hauptvertrag im Wege des Selbstkontrahierens, d.h. in eigener Person und
gleichzeitig als Vertreter des Verkdufers, zustande bringen und den
Eintragungsantrag stellen zu kdnnen.
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Um im Falle des Scheiterns des Erwerbes den Riickerhalt einer etwaigen
Anzahlung zu gewihrleisten, sollte sich der Kéufer jedenfalls das Recht auf
Einrdumung einer Sicherungshypothek an dem Grundstiick ausbedingen.

Vollzug des Kaufvertrags durch Eintragung in das Transkriptionsbuch

1.

[

Abhéngigkeit des Eigentumsiibergangs von der anfinglichen Wirksamkeit des
Grundstiickskaufvertrags

Das griechische Recht (Art. 1033 des griechischen Zivilgesetzbuchs) bestimmt
abweichend vom BGB, daB die Ubertragung des Eigentums an einem
Grundstiick auf einem anfianglich wirksamen Kaufvertrag beruhen muf3. Der
Erwerber ist im Falle eines unwirksamen Verpflichtungsgeschéfts
Nichtberechtigter, und der Verkdufer kann die Berichtigung des
Grundstiicksregisters verlangen.

Anders aber liegt es im Falle eines nachtriglichen Wegfalles der Wirksamkeit
des Grundstiickskaufvertrags. Dann hat ein Ausgleich iiber die Regelungen der
ungerechtfertigten Bereicherung zu erfolgen, Art. 904 des griechischen
Zivilgesetzbuchs. Der Eigentumserwerb bleibt insoweit unberiihrt.

Transkriptionsbiicher

Ein maBgeblicher Unterschied gegeniiber dem deutschen Recht besteht im
Fehlen eines Grundbuches.

Zwar sehen mehrere Gesetze (Gesetz 2308/1995 und 2664/1998) die
Installation eines Grundbuchsystems vor, dies wurde jedoch erst in wenigen
Regionen realisiert (z.B. auf Kos, Korfu, Leros, Rhodos, Porto Lagos und in
einigen Bezirken im Grofiraum Athen).

Damit sind Medium der Verlautbarung der Grundstiicksrechte die
alphabetisch nach Personen angelegten Transkriptionsbiicher (Art. 1192 —
1208 des griechischen Zivilgesetzbuchs).

Konstitutive Eintragung

Die Eintragung der Eigentumsiibertragung — sowie der Begriindung anderer
dinglicher Rechte - in ein Transkriptionsbuch ist
Wirksamkeitsvoraussetzung eines Erwerbs (Art. 1033, 1192, 1198 des
griechischen Zivilgesetzbuchs). Die Eintragung erfolgt in der Form, da3 die
notariell beglaubigte Abschrift des Kaufvertrages in dem laufenden Band des
Grundbuchs unter einer Registernummer eingeordnet wird. Zustdndig sind die
sog. ,,Ypothikofilakio“. Zu den Kosten der Eintragung s. unten E) IIIL. auf S. 9.

Eintragungspflichtig in diesem Sinne ist jedes Rechtsgeschift unter Lebenden,
einschlieBlich der Schenkung von Todes wegen, durch welches ein dingliches
Recht an einem Grundstiick begriindet, iibertragen oder aufgehoben wird
sowie aullerdem der Rechtserwerb durch Gerichtsurteil oder Zuschlag im
Rahmen einer offentlichen Versteigerung, die gerichtliche Teilung und die
Annahme einer Erbschaft.

Die Transkriptionsbiicher sind als 6ffentliche Register jedermann zugénglich
(Art. 1200 des griechischen Zivilgesetzbuchs).
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4. Notwendiger Inhalt der Eintragungsantrags

Fir die FEintragung erforderlich ist eine Zusammenfassung des
VerduBerungsgeschéftes, die bestimmte Angaben enthalten muf3:

- offizielle Abschrift der notariellen Urkunde

- Nummer und Jahr der Beurkundung sowie Angabe der Urkundsperson
- Bezeichnung der beteiligten Parteien

- Beschreibung des Grundstiicks

- Eigentumsnachweis des VerduBerers.

[

Kein gutgldubiger Erwerb

Das Transkriptionsbuch geniefit im Gegensatz zum Grundbuch des deutschen
Rechts keinen 6ffentlichen Glauben. Daher ist kein gutgldubiger Erwerb vom
Nichtberechtigten mdglich, d. h. der Eigentumsiibergang scheitert, wenn auch
sonst alle Voraussetzungen fiir eine Eigentumsiibertragung wie die Eintragung
in das Transkriptionsbuch erfiillt sind, der VerduBerer jedoch nicht
rechtméBiger Eigentiimer der Immobilie ist.

Dem Kaufer obliegt es daher nicht nur, sorgfiltig zu priifen, ob beziiglich des
Grundstiicks Beschlagnahmen, Belastungen oder
VerduBerungsbeschrankungen bestehen, sondern - noch wesentlicher - ob der
VerduBerer auch tatsdchlich Eigentimer des Grundstiicks ist. Da die
Uberpriifung der Eintragungen ins Grundbuch fiir einen Laien sehr schwierig
sein kann, empfiehlt es sich in jedem Fall, einen Rechtsanwalt damit zu
beauftragen. Da eine solche Recherche aufwendig ist und zudem keine
vollstindige Sicherheit gewdhrleistet, bietet sich die Aufnahme von
strafbewehrten Garantieerklairungen des Verkdufers betreffend die
Lastenfreiheit des Grundstiicks an, was durchaus griechischer Praxis
entspricht.

Diese Priifung gestaltet sich nicht einfach, da es in Griechenland keine (der
deutschen vergleichbare) katasterméfige Erfassung der Grundstiicke gibt, und
das Grund- bzw. Transkriptionsbuch keine Angaben dariiber enthilt, welche
Rechtsgeschéfte bisher beziiglich des Grundstiicks vorgenommen wurden.

Es ist daher lediglich mdglich, festzustellen, welches Rechtsverhiltnis
zwischen einer Person und einem bestimmten Grundstiick besteht sowie
welche Rechtsgeschéfte diese Person hinsichtlich des Grundstiicks
vorgenommen hat.

Die erforderliche Kette von Erwerbsvorgdngen 1aft sich mit Hilfe der
alphabetischen Register des Grundbuchs nachvollziehen. Sonstige
Belastungen des Grundstiicks sind im Transkriptionsbuch in sog. Spalten
eingetragen (bspw. Pfandung, Beschlagnahme). Falls eine Eintragung besteht,
so ist diese wiederum anhand anderer Biicher zu {berpriifen. (sog.
Hypotheken-, Pfindungs- und Belastungsbuch - z. B. fiir ein etwaiges
Wegerecht- und ein Buch {iber anhéngige Klagen bzgl. des Grundstiicks).

C) Gesetzlicher Erwerb von Eigentum an Immobilien durch Ersitzung

Eine weitere Erwerbsmoglichkeit besteht in Form der Ersitzung, welcher aufgrund des
Fehlens des offentlichen Glaubens der Transkriptionsbiicher eine viel groBere Bedeutung
zukommt als im deutschen Recht.

Wer ein Grundstiick mindestens zehn Jahre in gutem Glauben im Eigenbesitz hat, erwirbt
danach origindres Eigentum (Artikel 1045 des griechischen Zivilgesetzbuchs, sog.
regelméfige Ersitzung). Bei bosgldubigem Besitz, d.h. wenn der Besitzer weil3, dal er
nicht Eigentlimer des Grundstiicks ist, betrdgt der Zeitraum zwanzig Jahre (Artikel 1045
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des griechischen Zivilgesetzbuchs, sog. unregelméfige Ersitzung). Die Besitzzeiten des
Vorbesitzers werden auf die Frist zur Ersitzung des VerdufBerers angerechnet (Artikel 1051
des griechischen Zivilgesetzbuchs).

Gelingt es daher, die Rechtsverhiltnisse an dem Grundstiick bei einer Reihe von giiltigen
Rechtsgeschéften iiber einen Zeitraum von zwanzig Jahren zuriickzuverfolgen, so wird der
Kéaufer davon ausgehen diirfen, daB der VerduBerer zum Verkauf berechtigt ist. In
landlichen Gebieten kommt es nicht selten vor, dal der VerduBerer des Grundstiicks
iiberhaupt nicht im Grundbuch eingetragen ist, da Eigentums- und Besitziibertragung
aufgrund miindlicher Vereinbarung erfolgt, oder weil die eingetretene Erbfolge nicht im
Grundbuch eingetragen ist. In diesen Fillen wird die Ersitzung des Grundstiicks durch den
VerduBerer hdufig durch eine Bescheinigung des zustindigen Gemeindevorstehers oder
durch zwei Zeugenaussagen im Rahmen eines entsprechenden Gerichtsverfahrens
nachgewiesen.

D) Erwerbsbeschriinkungen
L Grundstiicke im éffentlichen Eigentum

An Land im offentlichen Eigentum kann - auch im Wege der Ersitzung - kein
Eigentum erworben werden. Es ist unbedeutend, daB der VerduBerer
moglicherweise lange Jahre glaubte, rechtméfBiger Eigentiimer des Grundstiicks zu
sein. Will man ein Grundstiick in solchen Gebieten erwerben, so empfiehlt es sich
daher unbedingt, vor Grundstiickserwerb eine Stellungnahme der Forstbehorde
einzuholen: Fiir die Erteilung der Baugenehmigung ist eine Bescheinigung des
zustdndigen Forstamtes erforderlich, dal es sich nicht um ein so genanntes
Waldgebiet handelt (ansonsten besteht die widerlegbare Rechtsvermutung, dafl
dieses dem Staat gehort).

Beim Eigentumserwerb von offentlicher Hand ist ferner die Verordnung 715/1979
einschldgig. GemiB Art. 59 der Verordnung erfolgt der Verkauf von
Grundstiicksrechten durch Korperschaften des offentlichen Rechts im Wege
offentlicher Versteigerung nach vorausgehender Verwaltungsentscheidung mit
Ministerzustimmung. Art. 63 schreibt hinsichtlich der Form ebenfalls notarielle
Beurkundung vor.

1L Grundstiicke in Verteidigungsgebieten und Marinebefestigungen:

In  Verteidigungsgebieten und  Marinebefestigungen ist  Grunderwerb
ausgeschlossen. Es konnen also weder griechische Staatsangehorige, noch EU-
Angehorige, noch Angehorige von Drittstaaten ein Grundstiick erwerben, da sich
in diesen Gebieten militdrische Anlagen befinden. Hierzu gehoren beispielsweise
Teile der Insel Salamis, ein Teil der Insel Poros und das Gebiet um den Kanal von
Korinth.

Ob sich das Grundstiick in einem Verteidigungsgebiet oder in einem sog.
Grenzgebiet (siche sogleich) befindet, kann man bei der zustdndigen Préfektur in
Erfahrung bringen. Von Privatpersonen bereits erworbene Grundstiicke, die in
einem Gebiet liegen, das fiir militdrische Zwecke bendtigt wird, kdnnen gem.
Gesetz Nr. 4442/1929 auf BeschluB3 des griechischen Verteidigungsministeriums
enteignet werden. Finanzielle Entschidigung wird auf Antrag gewihrt.

1. Grundstiicke in Grenzgebieten

Der Grunderwerb in Grenzgebieten unterliegt teilweise bestimmten
Beschrankungen. Galten frither unterschiedliche Bestimmungen fiir Ausldander und
Griechen, so sind nun EU-Auslinder den griechischen Staatsangehdrigen
gleichgestellt (Gesetze 1892/1990). Fiir Biirger von Drittlindern gilt aber
weiterhin ein grundsitzliches Verbot des Grundstiickserwerbs in Grenzgebieten.
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Durch Runderla3 des Wirtschaftsministers (vom 27.8.1999), ist der Grunderwerb
fiir EU-Biirger (und Griechen) in Grenzgebieten noch weiter erleichtert worden. Z.
B. ist der Grunderwerb als Kapitalanlage oder fiir den Erwerb einer Zweit- bzw.
Ferienwohnung erlaubt. Der Interessent muf3 in seinem Antrag den Erwerbszweck
deklarieren, sofern er die Immobilie als Kapitalanlage oder Ferienwohnung nutzen
will.

Gleiches gilt fiir juristische Personen, die nach der neuen Regelung berechtigt
sind, Immobilien in grenznahen Regionen zu erwerben. Dies gilt unter der
Voraussetzung, da3 die Gesellschaft Erwerbscharakter hat und ihr Hauptsitz oder
ihre Zentralverwaltung in einem EU-Mitgliedsland liegt. Eine Gesellschaft muf3
dariiber hinaus auch Unterlagen vorlegen, die Auskunft iiber ihre Satzung, ihre
Bilanzen fritherer Geschiftsjahre, eine Erklarung iiber die Zusammensetzung ihres
Kapitals und ihrer Hauptaktionire etc. gibt.

Sofern ein Grundstiick im sog. Grenzgebiet liegt, bedarf es sowohl fiir griechische
Staatsangehorige als auch EU-Biirger und in der EU ansidssige Gesellschaften auch
heute noch eines Genehmigungsverfahrens durch die zustindige Prifektur. Die
Voraussetzungen eines entsprechenden Antrages sind in Art. 26 des Gesetzes
1892/1990 niedergelegt. Die Dauer eines derartigen Verfahrens betrégt ca. 3 bis 4
Monate. In der Regel wird einem Antrag stattgegeben. Der Antrag auf Erteilung
einer Genehmigung kann jedoch abgelehnt werden, wenn Griinde der 6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung gegen ein Immobilienerwerb sprechen oder wenn
nachgewiesen wird, daf} die Anlage ein Mittel zur Geldwische darstellt.

Da die Anderungen infolge der neuen Gesetzeslage relativ neu sind und nur
geringe praktischen Erfahrungen vorliegen, kann noch nicht abschlieBend beurteilt
werden, ob sich der Grunderwerb in Grenzgebieten tatsichlich einfacher gestaltet.

Das Gesetz 1892/1990 gilt fiir folgende Prifekturen bzw. Gegenden innerhalb
einer Priafektur: Florina, Thesprotia, Kastoria, Xanthi, Rodopi, Evros, Samos,
Chios, Lesvos, Dodecanes, Kilkis, Pogoniou und Konitsa in der Préfektur
loannina, Almopia und Edessa in der Préifektur Pella, Sindikis in der Préafektur
Serres, Nebrokopi in der Priafektur Drama sowie fiir die Inseln Skyros und Thira.
Daneben gilt die Verordnung 22/1927 fiir die darin gesondert aufgefiihrten
Gebiete.

Baurechtliche Erwerbsbeschrinkungen

Baubeschrankungen sind schon in der griechischen Verfassung angelegt. Art. 17
und 18 der griechischen Verfassung garantieren das Eigentum und statuieren die
Moglichkeiten seiner Beschrinkung. Hervorzuheben ist insbesondere die in
Griechenland  hédufig  einschldgige  Eigentumsbeschrinkung im  Falle
archéologischer Funde.

Beschriankungen fiir Grundstiickseigentiimer ergeben sich damit insbesondere aus
dem griechischen Baurecht. Diese sind zum Teil in der "Allgemeinen
Bauordnung" (vom 09.06.1973), in anderen Gesetzestexten (vgl. etwa Gesetz
947/1979 iiber Wohngebiete) sowie in weiteren von der jeweiligen Gemeinde
erlassenen Vorschriften enthalten. Unterschieden wird zwischen Grundstiicken
innerhalb des Bebauungsplanes (Stadt- oder Dorfgemeinden) und Grundstiicken
auflerhalb des Bebauungsplanes.

In Bezug auf die einzelnen Bestimmungen wird empfohlen, sich an einen
Architekten zu wenden, der die baurechtlichen Fragen {iiberpriifen kann. Sowohl
fiir Grundstiicke innerhalb als auch flir Grundstiicke auBerhalb des Bebauungspla-
nes wird keine Baugenehmigung erteilt, wenn es sich um Wald oder
Naturschutzgebiet bzw. um archéologisches Gelédnde handelt.
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Es ist deshalb unbedingt notwendig nachzupriifen, ob vor Abschluf} des Kauf- und
Ubereignungsvertrags die entsprechenden negativen Bescheinigungen vorliegen
(vgl. Gesetz 998/1979 iiber den Schutz der Walder).

Bei Grundstiicken, die an das Meer grenzen, ist zu beachten, da3 ein von Fall zu
Fall unterschiedlicher, hiufig ca. dreiffig Meter breiter Streifen des Strandes,
"soweit die Winterwelle schlédgt", nicht ausschlieBlich privat genutzt werden darf,
da insofern Gemeingebrauch gewéhrleistet wird. Strdnde sind daher immer
allgemein zuginglich zu halten.

Erwédhnenswert ist schlieBlich die unter Umstéinden eingeschriankte Moglichkeit
einer Grundstiicksteilung. So besteht eine weitere Eigentumsbeschriankung darin,
daB eine Grundstiicksteilung unter Umstéinden ausgeschlossen bzw. von einer
vorherigen Genehmigung abhingig ist (vgl. die Gesetze Nr. 431/1968, 651/1977
und 1337/1983).

E) Steuern und Gebiihren beim Grundstiickskauf

I.

Grunderwerbsteuer und Umsatzsteuer

Hinsichtlich der Steuern ist zu differenzieren zwischen Grundstiicken, Hausern
und Wohnungen, deren Baugenehmigung bis zum 31. 12. 2005 erteilt worden ist,
und solchen, fir die Baugenehmigung ab dem 01. 01. 2006 erfolgte, denn mit
diesem Termin trat in Griechenland eine Steuerreform im Immobilienbereich in
Kraft, die vor allem die Grunderwerbsteuer betraf.

1. Rechtslage bis zum 31. 12. 2005

Wer in Griechenland ein Grundstiick erwirbt, fiir das die Baugenehmigung vor
dem 31. 12. 2005 erteilt wurde, ist gemidl Gesetz 1587/1950 iiber die
Immobilieniibertragungsteuer grunderwerbsteuerpflichtig.

Dabei werden die Grundstiickswerte fiir die Besteuerung nach zwei
verschiedenen Systemen durch das Finanzamt berechnet. In Stadtgebieten
wird anhand vom Staat festgelegter objektiver Einheitswerte der
Grundstiickswert bestimmt, in Provinzgebieten jedoch wird anhand von
Vergleichswerten verfahren. Dabei sind die Vergleichswerte ungiinstiger fiir
den Steuerpflichtigen, da sie in der Regel hoher ausfallen als die staatlichen
Einheitswerte.

Der Steuersatz betrégt zwischen 11 % fiir Immobilien im Wert bis zu 15.000,-
€ sowie bei 13 % fiir hdhere Grundstiickswerte. Sofern das Grundstiick in
Gebieten von Gemeinden liegt, die iiber keine eigene Feuerwehr verfiigen,
erméBigt sich der Steuersatz auf 9 % bzw. 11 % (vgl. Gesetz 2130/1994 iiber
die Gemeindliche Grunderwerbsteuer).

Steuerfreigrenzen bestehen beim Erwerb des ersten Eigenheims durch die
Staatsangehorigen aller EU-Mitgliedstaaten, sofern sie ihren stidndigen
Wohnsitz in Griechenland haben und in Griechenland
einkommensteuerpflichtig sind, sowie fiir diejenigen Auslandsgriechen, die
mindestens sechs Jahre im Ausland gearbeitet haben, auch wenn sie keinen
stindigen Wohnsitz in Griechenland vorweisen konnen.

Steuerfrei ist fiir ledige Erwerber unter den genannten Voraussetzungen der
Erwerb von Wohnungen bis zu einem Wert von 65.000,- € sowie von
Grundstiicken bis 30.000,- €.

Bei Betreuung von Kindern erhdhen sich diese Betrdge fiir jeden
Familienstand betréachtlich je nach der Zahl der Kinder; so liegt die Freigrenze
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fiir Sorgeberechtigte bei 100.000,- € fiir Wohnungen und 55.000,- € fiir
Grundstiicke, und fiir die beiden ersten Kinder steigt sie noch einmal um
jeweils 20.000,- € bei Wohnungen und um jeweils 8.000,- € bei Grundstiicken.
Fir weitere Kinder gelten zusitzliche Freigrenzen von 30.000,- € bei
Wohnungen bzw. 10.000,- € bei Grundstiicken.

[

Rechtslage ab dem 01. 01. 2006

Der Erwerb von Neubauten, deren Baugenehmigung nach dem 01.01.2006
erteilt wird, ist nun gemdB dem neuen Gesetz 3427/2005 nicht mehr
grunderwerbsteuerpflichtig, sondern umsatzsteuerpflichtig.

Als Basis fiir die Ermittlung der Umsatzsteuer dient nun abweichend von der
fritheren Rechtslage grundsétzlich der im Kaufvertrag vereinbarte Preis. Liegt
aber der im Kaufvertrag ausgewiesene Kaufpreis niedriger als der
Verkehrswert des Grundstiicks, so ist nach dem neuen Steuergesetz die
Steuerbehorde zur Anpassung der Bemessungsgrundlage an die Realitit
befugt, wobei die sog. ,,objektiven Werte* als unterste Vergleichswerte
herangezogen werden. Der Umsatzsteuersatz betrdgt nunmehr einheitlich
19%.

Die Steuerfreigrenzen fiir den Erwerb des ersten Eigenheims (s. 0.) wurden
durch die Steuerreform zum 01. 01. 2006 ebenfalls verdndert. Bei ledigen
Personen gilt die Steuerbefreiung fiir Wohnungswerte nun bis zu 75.000,- €
und fiir Grundstiickswerte bis zu 35.000,- €. Bei sorgeberechtigten Elternteilen
betriagt die Freigrenze fiir Wohnungskdufe nunmehr 115.000,- €. Zusétzlich
konnen 23.000,- € fiir jedes der ersten zwei Kinder und 35.000,- € fiir jedes
weitere Kind erhoht. Was Grundstiicke angeht, gilt diese Steuerbefreiung bis
zu einem Betrag von 64.000,- €, der um 10.000,- € fiir jedes der ersten zwei
Kinder und um 12.000,- € fir jedes weitere Kind erh6ht wird.

Zu beriicksichtigen sind im iibrigen die steuerlichen Belastungen der
Einkiinfte aus Grundstiicken in Griechenland. Nach dem deutsch-griechischen
Doppelbesteuerungsabkommen werden Einkiinfte aus unbeweglichem
Vermogen, das deutschen natiirlichen oder juristischen Personen in
Griechenland gehort, in Griechenland besteuert. Hierbei fallen insbesondere
eine Einkommensteuer, Grundsteuer und eine Sondersteuer auf Mietertrage
an. Eigentiimer einer Immobilie miissen daher jedes Jahr eine Steuererkldrung
einreichen.

Kosten der Beurkundung des Grundstiickskaufvertrags

Bei der notariellen Beurkundung fallen staatlich festgelegte Notargebiihren an. Bei
Grundstiickskaufvertragen setzen sich die Notargebiihren aus zwei verschiedenen
Posten zusammen.

Einerseits fillt eine vom Wert der zu iibertragenden Immobilie abhéngige Gebiihr
in Hohe von 1,2 % des Geschiftswerts an. Andererseits entstehen Notargebiihren
fiir jede zu beurkundende Seite des Grundstiickskaufvertrags. Diese betragen fiir
die erste Seite 9,27 € und sinken dann fiir die weiteren Seiten auf erheblich
geringere Betrdge. Z. B. belaufen sich die Notargebiihren fiir einen
Transaktionswert von 100.000,- € auf insgesamt 1235,64 €, wenn der Vertrag zehn
Seiten umfaft.

Kosten der Eintragung in das Grundbuch

Die Kosten der Eintragung in das Grundbuch werden grundsitzlich vom Erwerber
des Eigentums an Immobilien getragen und belaufen sich gegenwértig auf 0,0045
% des Wertes des zu tibertragenden Grundstiicks. Abweichende Vereinbarungen
der Vertragsparteien hinsichtlich der Kostentragung sind zuléssig.
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Steuerliche Aspekte beim Erwerb von Immobilien im Erbfall und
durch Schenkung

Bei ererbten Grundstiicken wird eine notarielle Erbschaftsannahmeerkldrung oder der
Erbschein im Grund- bzw. Transkriptionsbuch eingetragen.

Hinsichtlich der Erbschaftsteuer gilt folgendes: In Ermangelung besonderer bilateraler
Abkommen zwischen Griechenland und Deutschland iiber die Besteuerung des
unbeweglichen Nachlalvermogens greift die Regelung in § 21 des deutschen
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetzes (ErbStG) ein, wonach die in Griechenland
anfallende und gezahlte Erbschaftsteuer auf die deutsche Erbschaftsteuer anzurechnen ist.

Rechtsgrundlage fiir die Erbschaft- und Schenkungsteuer in Griechenland ist das Gesetz
2961/2001 vom 22.. 11. 2001 iiber die Besteuerung von Erbschaften, Schenkungen,
elterlichen Leistungen, Mitgiften und Losgewinnen, Rgbl. A’ 266, gedndert durch das
Gesetz 3220/2004, Rgbl. A’ 15, sowie zuletzt durch das Gesetz 3427/2005, Rgbl. A’ 312.
Hiernach unterliegt das in Griechenland belegene unbewegliche Vermogen der
griechischen Erbschaftsteuer unabhingig von der Staatsangehorigkeit. Steuerpflichtig ist
der Erwerb von Todes wegen, wozu nicht nur gesetzliche oder testamentarische
Erbeinsetzung, sondern u. a. auch der Erwerb durch Vermichtnis oder Auflage z&hlt. Der
Steuer unterliegen auch Schenkungen wunter Lebenden unter Vorwegnahme der
gesetzlichen Erbfolge.

Bemessungsgrundlage fiir die Steuer ist bei Erwerb von Todes wegen der Verkehrswert
der Immobilie zur Zeit des Erbfalls, bei Schenkung der Verkehrswert zur Zeit des Vollzugs
der Schenkung durch Grundbucheintragung. Bei der Erbschaft- und Schenkungsteuer
bestehen je nach Verwandtschaft des Erwerbers zum Erblasser oder Schenker drei
verschiedene Steuerklassen.

Wird von Eltern an ihre Kinder Immobiliarvermdgen vererbt oder verschenkt, so werden
die Kinder steuerlich entlastet, indem ein Steuerfreibetrag von 80.000,- € gewéhrt wird
und die Erbschaft-steuer in 24 zweimonatigen Raten zahlbar ist. Handelt es sich dariiber
hinaus um das erste Eigenheim des Ehegatten oder der Kinder des Erblassers bzw.
Schenkers, so gelten zusitzliche Freibetrdge dhnlich wie bei den Steuerfreibetrdgen der
Grunderwerb- bzw. Umsatzsteuer (s. oben E) L.). In diesen Féllen betrigt der Steuersatz
maximal 20 %.

Sonstiges Wissenswertes

Wer Probleme mit den griechischen Verwaltungsbehorden hat, sich rechtswidrig oder
ungerecht behandelt oder sich in von der griechischen Verfassung garantierten
Grundrechten beeintréchtigt fiihlt, kann sich an folgende Institution wenden:

Ombudsmann des Biirgers

Chatzigianni Meksi 5

GR - 115 28 Athen

Tel.: 0030 210 7289600 oder 801 11 25000
e-mail: sp@synigoros.gr

Web: www.synigoros.gr



