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Steuerrechtliche Entwicklungen im griechischen Immobilienrecht

Besteuerung von ]unshschen Personen, insbesondere Gesellschaften

Dte jiingste Steuerreform
in Griechenland (Geseiz
3842/2010) hat im griechischen
Grundstiicksgeschift auch Fol-
gen fiir die Bestenerung von juris-
tischen Personen, insbesondere
Gesellschaften.

Von Rechtsanwalt Dr. iur.
Ilias S. Bissias *

Wihrend fiir einen auslindischen Biir-
ger, der in Griechenland weder Wohn-
sitz noch geschiftliche Aktivitdten
hat, der Erwerb einer Immobilie in
Griechenland durch eine griechische
Gesellschaft grundsitzlich (wegen der
relativ hohen Erhaltungskosten) wenig
sinnvoll und nur in Ausnahmefillen
zu empfehlen ist, war bis Ende 2002
der Erwerb von Immobilien, vor allem
der hoheren Preiskategorie, durch eine
auslindische Gesellschaft fiir zahl-
reiche auslindische Eigentiimer ein
geeignetes und hiufig genutztes Vehi-
kel, um steuerfreies Grundeigentum in
Griechenland zu besitzen. Geméf sta-
tistischen Angaben waren per Dezem-
ber 2002 ca. 2.800 ausldndische Gesell-
schaften (vor allem aus dem Bereich
der so genannten Offshore-Lander) bei
den griechischen Finanzimtern regist-
riert. Die besagten Gesellschaften besa-
Ben Grundstiicksobjekte in Griechen-
land zu Eigentum, deren Gesamtwert
800.000.000 Euro iiberstieg.

Der Staat hatte damals beschlossen, die
Privilegien dieser ,Steueroasen” uno
actu aufzuheben, indem im Dezember
2002 ausléndischen Gesellschaften **,
welche Immobilieneigentiimer in Grie-
chenland waren oder Niefbrauchrechte
an Immobilien in Griechenland hatten,
eine jihrliche Pauschal-Grundsteuer
von 3 % auferlegt wurde (per Gesetz
3091/2002). Bemessungsgrundlage fiir
diese Steuer war der steuerliche Wert
des jeweiligen Immobilienobjektes.
Das Gesetz sah fiir EU-Gesellschaf-
ten (Aktiengesellschaften, Gesellschaf-
ten mit beschrinkter Haftung sowie
Personengesellschaften) einen Steu-
erbefreiungsgrund vor, sofern diese
die genauen Angaben ihrer Aktiond-
re, Stammeinlage-Inhaber bzw. Teil-
haber dem Finanzamt offen legten.
Ebenfalls von der Steuerpflicht befreit
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Der Traum von der Immobilie auf einer Kykladeninsel (Foto: ek)

waren diejenigen Gesellschaften, wel-
che Namensaktien hatten und deren
Aktiondre bzw. sonstigen Gesellschaf-
ter oder Stammeinlage-Inhaber natiirli-
che Personen waren. Das Gesetz stellte
nicht auf die Person des sog. wirt-
schaftlich Berechtigten (d.h. des wah-
ren Eigentiimers) ab, sondern verlang-
te lediglich eine Offenlegungspflicht
beziiglich der einzelnen Gesellschaf-
ter der in Betracht kommenden auslan-
dischen Gesellschaft. Dadurch erziel-
te der Gesetzgeber in erster Linie die
Bekampfung der Steuerhinterziehung,
vor allem der griechischen Steuerpflich-
tigen, welche haufig hinter den besag-
ten auslidndischen Gesellschaften als
wahre Eigenttimer , versteckt” waren.
Bei Gesellschaften mit Sitz auffer-
halb der EU wurde die oben erwdhn-
te Befreiung unter den gleichen Vor-
aussetzungen nur gewihrt, sofern der
auslindische Staat des Gesellschafts-
sitzes ein Rechtshilfeabkommen zur
Bekampfung der Steuerhinterziehung
und des Betruges mit Griechenland
abgeschlodsen hatte. Bis heute hat
jedoch Griechenland mit keinem Staat
auflerhalb der EU ein derartiges Rechts-
hilfeabkommen geschlossen. Insofern
kann beispielsweise eine schweizeri-
sche Gesellschaft von dem gesetzlichen
Steuerbefreiungsgrund kein Gebrauch
machen.

Die Besteuerung

von juristischen Personen nach der
jiingsten Steuerreform im April 2010
(Gesetz Nr. 3842/2010 )

Die Pauschalbesteuerung von 3 % fiir
ausléndische Gesellschaften wurde im
vergangenen April geidndert und der
Steuersatz neu auf 15 % p.a. (!!) ethsht,
was in der Praxis aufgrund der nunmehr
enormen Steuerbelastung das Ende des
Immobilienbesitzes durch Nicht-EU-
Gesellschaften in Griechenland ausloste.
Nach der neuen Regelung muss bei-
spielsweise eine schweizerische Gesell-
schaft mit einem Ferienhaus auf Myko-
nos, dessen Wert € 600.000.- betrégt, jéhr-
lich € 90.000.- Grundsteuer (1) an den
griechischen Fiskus leisten.

Diese aus der Sicht der ausldndischen
Immobilieneigentiimer wenig investiti-
onsfreundliche Regelung fithrte in den
letzten Monaten zu einer Welle von nota-
riellen Eigentumsiibertragungen. Dabei
iibertrugen die auslindischen Nicht-EU-
Gesellschaften ihre Eigentumsrechte vor-
wiegend auf deren wirtschaftlich berech-
tigte Person bzw. Personen, d.h. auf die
»wahren Eigentiimer”, wihrend andere
die Ubertragung auf EU-Gesellschaften
wahlten, um den Steuerbefreiungsgrund
im Sinne der vorgenannten, weiterhin
noch giiltigen Steuerbefreiungsmoglich-
keit (im Sinne des Gesetzes vom Dezem-

ber 2002), geltend zu machen und somit
die 15-Prozent-Pauschalbesteuerung zu
vermeiden.

Nach dem oben Gesagten lasst sich fest-
halten, dass nach der neuesten Steuer-
reform der Erwerb einer Immobilie in
Griechenland tiber eine auslindische
Gesellschaft nur dann wirtschaftlich zu
empfehlen ist, sofern a. der Erwerber
eine EU-Gesellschaft ist (zB. eine steu-
erglinstige zyprische Gesellschaft) und
b. die Voraussetzungen fiir eine Steuer-
befreiung durch Offenlegung des bzw.
der Gesellschafter erfiillt sind.

Sonstige Grundsteuern
fiir juristische Personen

Die bisher geltende Sondergebiihr fiir
Immobilienvermogen (ETAK) wurde
fiir die juristischen Personen abgeschafft
und durch eine jéhrliche Pauschalbesteu-
erung des Immobilienvermigens ersetzt.
Das Immobilienvermdgen von juristi-
schen Personen, (inléndischen oder aus-
landischen) wird seit April 2010 einheit-
lich mit einer jéhrlichen Steuer in Hohe
von 6 %o (0,6 %) des steuerlichen Wertes
der Immobilie versteuert.

Frist zur Einreichung der jahrlichen
Grundbesitzsteuererklirung
fiir juristische Personen

Juristische Personen, welche Immobili-
en in ihrem Eigentum haben (maf3gebli-
cher Zeitpunkt: der 1. Januar des etwa-
igen Kalenderjahres) sind verpflichtet,
je nach Endziffer ihrer Steuernummer,
innerhalb von 11 Werktagen, beginnend
ab dem 15.05. des jeweiligen Kalender-
jahres, eine Grundbesitzsteuererklarung
beim ortlich zustindigen Finanzamt
einzureichen.

** Anmerkung: von der besagten Regelung sind auch
griechische Gesellschaften betroffen.

* (RA Dr. Bissias ist der Managing Partner der
Anwaltskanzlei Bissias & Pariner, Athen. Er
ist Miiglied des Anwalisverbandes Athen, des
Deutschen Anwaltvereins sowie des  Schweize-
rischen  Amwaltsverbandes und Vertrauensan-
walt der Schweizerischen Botschaft in Athen,
E-Mail: bissias@bissiaslaw.gr

Fortsetzung folgt: Immobilienerwerb in Grenz-
gebieten Griechenlands ~ Aktuelle ick-
lungen zum Erwerb fiir Schwet: Biirger
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