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I. Allgemeine Information

Das Privateigentum, unter welchem auch das Grundeigentum zu verstehen ist, wird von der griechischen Verfassung geschützt. Da die ausländischen natürlichen oder juristischen Personen dem Gesetz gegenüber den inländischen Personen gleichgestellt werden, können sie im Prinzip unter denselben Voraussetzungen Grundeigentum in Griechenland erwerben (s. II und III, die auf jeden Fall gelten). Aufgrund der speziellen Regelungen sind jedoch die militärischen Gebiete und die Grenzgebiete zu beachten, wobei auch zwischen den EU- und den Nicht-EU-Bürgern zu unterscheiden ist (s. IV und V).

II. Eigentumserwerb an Immobilien 

A. Allgemeiner Vorgang

Das Eigentum an Grund und Boden kann durch Rechtsgeschäft oder Ersitzung, an Bauwerken auch durch Bau auf eigenem Boden erworben werden. Auf jedem Fall kann es durch Erbfall erlangt werden.

Der rechtsgeschäftliche Erwerb kann nur durch Abschluß eines notariellen Vertrages und seine Eintragung ins Grundbuch erfolgen. Nur nach der Eintragung vollzieht sich die Eigentumsübereignung und gilt der Käufer als neuer Eigentümer der Sache. Der Vertrag wird in der griechischen Sprache abgefaßt. Ausländer, die diese Sprache nicht beherrschen, haben aus diesem Grund mit einem Dolmetscher vor dem Notar zu erscheinen.

Durch Ersitzung kann man originäres Immobilieneigentum erwerben, wenn man die Immobilie unter verschiedenen Voraussetzungen zehn oder zwanzig Jahre lang in seinem ungestörten Besitz hat, wobei man auch die Besitzzeiten seines Rechtsvorgängers mitrechnen kann. 

Da der Erwerb vom Nichtberechtigten rechtmäßig nicht möglich ist, muß beim Immobilienkauf unbedingt das Rechtsverhältnis des Verkäufers zum Kaufobjekt geprüft werden. Von den eventuellen Belastungen, Herausgabeklagen und Beschlagnahmungen der Sache muß man auch Kenntnis nehmen. Das Einschalten eines Rechtsanwalts ist aus diesen Gründen unentbehrlich. Im Grundbuch sind die Namen der Immobilieneigentümer alphabetisch geordnet. Man kann also prüfen ob jemand Eigentümer z. B. eines Grundstücks ist, nicht aber herausfinden, wem ein Grundstück gehört, wenn man über keinen Namen verfügt (dieses Letzte kann man nur dort machen, wo schon das neue Amt “Ktimatologio“ anstelle des Grundbuchamts für die o.g. Eintragung der Eigentumsübereignung und der Belastungen des Grundstücks zuständig ist, nämlich in einigen Orten des Landes, welche insgesamt schon einen großen Teil der Landesfläche ausmachen). Wenn demzufolge festgestellt wird, daß der Verkäufer sein Recht auf eine Reihe von rechtmäßigen Verträgen stützt, die sein Eigentum im Zeitraum der letzten zwanzig Jahre beweisen, kann man mit Sicherheit kaufen. Der 20jährige Zeitraum ist wegen der Ersitzung und der 20jährigen Verjährungsfrist der Ansprüche wesentlich. 

Da der Erwerb von Eigentum an öffentlichem Land keineswegs möglich ist, ist es im Fall von Bodenkauf notwendig, daß eine Bescheinigung des Forstamtes bezüglich des Status des Grundstücks vorliegt. Andere Umstände, wie z.B. die Entfernung vom Meer sind auch von äußerster Bedeutung und müssen deswegen berücksichtigt werden.

Da die o.g. Prüfung der Rechtslage des Objekts und die Erledigung der sonstigen Formalitäten eine Weile dauern mögen, kommt es oft vor, daß ein Vorvertrag unterschrieben wird. Da aber damit der Verkäufer nur schuldrechtlich verpflichtet wird während der Käufer noch keine Sachrechte erlangt, ist davon abzuweisen. 

Im Erbfall muß für die Übertragung des Eigentums eine notarielle Erbschaftsannahmeerklärung oder der Erbschein ins Grundbuch oder ins Ktimatologio eingetragen werden. Diese Eintragung hat ausnahmsweise rückwirkende Kraft auf die Todeszeit des Verstorbenen. 

B. Kosten

Die vom Käufer zu tragenden Kosten sind die Grunderwerbssteuer, die Kosten der notariellen Beurkundung, die Gebühr des eingeschalteten Rechtsanwalts, des notwendigen Dolmetschers und des eventuell eingesetzten griechischen Maklers.

Die Grunderwerbssteuer beträgt 3% des angegebenen Preiswertes. 3% der Steuer kommt noch als Kommunalabgabe hinzu. Für die erste Übertragung von Gebäuden, die nach dem 01.01.2006 gebaut worden sind und deren Bau mit Mehrwertsteuer belastet worden ist, muß diese Steuer i.H.v. 23% bezahlt werden. Für weitere Übertragungen muß dann die o.g. Grunderwerbsteuer bezahlt werden. 
Der Wert des Objekts, nach welchem die zu zahlende Steuer berechnet wird, wird vom Finanzamt "objektiv" (gemäß bestimmten Kriterien) festgestellt. Wenn von den Vertragspartnern ein höherer Kaufpreis angegeben wird, wird dieser höhere Wert besteuert. Falls Verkäufer und Käufer einen niedrigeren Kaufpreis vereinbart haben, werden sie trotzdem die entsprechende Steuer für den höheren objektiven Preis bezahlen müssen.
Griechen, die im Inland oder im Ausland leben und Bürger einer griechischen Gemeinde sind, und EU-Bürger, die ihren ständigen Wohnsitz in Griechenland haben und ihre erste eigene Wohnung oder ein Grundstück, auf dem ihre erste Wohnung bauen werden, kaufen, sind von der Steuerzahlung unter bestimmten Voraussetzungen total oder teilweise  befreit. Das sollte gesetzmäßig auch für Nicht-EU-Bürger gelten, bleibt aber noch gerichtlich bestätigt zu werden.

Die Kosten der notariellen Beurkundung betreffen die Gebühr des Notars (einschließlich Abgaben zugunsten der Juristenkasse, die er auch kassiert und der Kasse bezahlt) und die Kosten der Eintragung ins Grundbuch bzw. Ktimatologio und betragen ca. 2%-3% des festgesetzten Immobilienwertes.

Die Gebühr des Rechtsanwalts ist frei zu vereinbaren. Es empfielht sich daher, vom Anfang an diese Frage mit dem Rechtsanwalt zu klären.

Die Dolmetscherkosten sind von den Interessenten frei festzusetzen.

Der eventuell eingeschaltete griechische Makler wird in der Regel mit 2% des tatsächlichen Kaufpreises belohnt. Über die Höhe dieser Gebühr kann aber auch verhandelt werden.

III. Steuererklärungspflicht

Jeder Kauf verpflichtet den Käufer zu einer Einkommenssteuererklärung im nächsten Wirtschaftsjahr, wobei er die Quelle des ausgegebenen Geldes rechtfertigen muß. Dieser Verpflichtung kommen Ausländer, die kein Einkommen im Land haben, durch Vorlegen der Deviseneinfuhrquittungen nach. Wenn sie keine Deviseneinfuhr oder sonstige Herkunft des Geldes beweisen können, werden sie so besteuert, als ob sie ein entsprechendes Einkommen in Griechenland hätten, was zu neuen und zwar bedeutenden Ausgaben führt. 

Eine Steuererklärung muß darüber hinaus jedes Jahr dem Steueramt vorgelegt werden, jedoch ohne weitere Belastung, falls der Eigentümer kein Einkommen in Griechenland hat. Eventuelles Einkommen, das sich z.B. aus der Verpachtung des Grundbesitzes ergibt, muß aber auch darin enthalten und besteuert werden.

IV. Sondergebiete

a. Militärische Gebiete (Verteidigungsgebiete und Marinebefestigungen)

In diesen Gebieten, die gesetzlich definiert werden, ist der Grunderwerb sowohl Inländern als auch Ausländern ausgeschlossen, da sich dort militärische Anlagen befinden.

b. Grenzgebiete

In diesen Gebieten ist Ausländern der Grunderwerb nur unter bestimmten Voraussetzungen möglich. Darüber hinaus muß hier zwischen EU-Bürgern und Nicht-EU-Bürgern unterschieden werden.

1. EU-Bürger

Was sie angeht, charakterisiert das Gesetz folgende Regionen als Grenzgebieten :

Die Gebieten entlang der griechisch-albanischen Grenze, nämlich Thesprotia, Ioannina (nur Bezirke Pogonio und Konitsa), Kastoria, Florina.

Die Gebieten entlang der Grenze Griechenland-FYROM, nämlich Florina, Pella (nur Bezirke Almopia und Edessa), Kilkis.

Die Gebieten entlang der griechisch-bulgarischen Grenze, nämlich Kilkis, Serres (nur Bezirk Sindiki), Drama (nur Bezirk Nevrokopio), Xanthi, Rodopi, Evros. 

Die Gebieten entlang der griechisch-türkischen Grenze, nämlich Evros, Lesbos, Hios, Samos, Dodekanissos.

Die Inseln Skiros und Thira (=Santorini, mit den von dort verwalteten kleinen Inseln).

Bezüglich dieser Gebiete ist vom Gesetz ein Grunderwerbsverbot vorgesehen, welches auch den indirekten Immobilienkauf (Kauf von Eigentumsanteilen an Gesellschaften, die Grundeigentum in diesen Gebieten haben) umfaßt. 

Übertragungen von Eigentumsanteilen an zur griechischen Börse zugelassenen Gesellschaften, Ausstattungen der Eltern an seine Kinder, Pachtverträge bis zu 6 Jahren, Grenzfestlegungen, Aufteilungen und Übertragungen von prozentualen Anteilen zwischen Miteigentümern sind jedoch erlaubt.

Das o.g. Verbot kann auf Antrag des Interessenten durch Entscheidung einer Kommission, die sich aus dem Präfekten und einem Vertreter des Verteidigungsministeriums, des Wirtschaftsministeriums, des Ministeriums für öffentliche Ordnung und des Landwirtschaftsministeriums zusammensetzt, aufgehoben werden. Gegen eine eventuelle Ablehnung steht einem nur der Weg zum Obersten Verwaltungshof zur Verfügung,  keine Beschwerde vor den Verwaltungsgerichten erster und zweiter Instanz darf eingereicht werden.

2. Nicht-EU-Bürger

Was sie angeht, werden vom Gesetz als Grenzgebiete folgende Regionen charakterisiert :

Kerkira (=Corfu) und die von dort verwalteten Inseln, Prevesa, Thesprotia, Ioannina, Kastoria, Florina, Kosani, Pella, Kilkis, Serres, Drama, Kavala, Xanthi, Rodopi, Evros, Lesbos, Hios, Samos, Dodekanissos, Kriti (=Kreta), Skiros, Thira (=Santorini), Kefalinia.

Im Prinzip ist derselbe Status (Verbot und Ausnahmen) gesetzlich vorgesehen. Unterschiede : Das Verbot schließt nicht den Erwerb einer Hypothek ein, die Erlaubnis zum Eigentumserwerb wird, wenn überhaupt, vom Verteidigungsminister auf Antrag des Interessenten erteilt. 

V. Allgemeine Regelungen

Wird ein Vertrag ohne vorherige Erteilung der erforderlichen Erlaubnis abgeschlossen, ist er als nichtig anzusehen. 

Die Liste der Regionen in beiden der o.g. Fälle kann gesetzlich verändert werden. Aus diesem Grund muß jedesmal die Lage diesbezüglich geprüft werden.

