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Almanya'daki yabancilar icin Ucretsiz platform

v 24/7 Asistan Sizin Dilinizde v Resmi Belge Tarayicl
v Tarih Hatirlatmalari v Yardim Hesaplayicilari

hamboorg.city — su anda ve her zaman UCRETSIZ

Ev Satin Alma ve Finansmani — Almanya'da
Gayrimenkul Satin Alma

Almanya'da ev veya daire satin alma: finansman, ek maliyetler, noter ve yabancilar
icin ipuclari.

Deutsche Begriffe: Hauskauf | Immobilienfinanzierung | Baufinanzierung | Grundbuch | Notar |
Eigenkapital | Grunderwerbsteuer

Yabanci olarak Almanya'da ev satin alabilir miyim?

Evet! Almanya'da gayrimenkul satin alirken yabancilar icin higcbir kisitlama yoktur —
herkes uyruk veya ikamet durumu ne olursa olsun mulk satin alabilir.

Ancak: Baufinanzierung (ipotek kredisi) icin bankalar genellikle gecerli bir ikamet
izni (tercihen sinirsiz) ve Almanya'da duzenli bir gelir gerektirir.

Satin almak mi yoksa kiralamak mi?

Satin alma ne zaman mantikhdir?

Satin alma mantikhysa... Kiralama daha iyiyse...

Almanya'da uzun vadede kalacaksaniz (10+ yil) Yalnizca gegici burada iseniz

Yeterli 6z kaynak varsa (% 20-30 + kapanis) Az tasarruf varsa
Kira 6demeden + maliyetlerden fazlaysa Esneklik mulkiyetten daha 6nemliyse
Servet biriktirmek istiyorsaniz Belirsiz ikamet durumu varsa

Dusuk faiz oranlar (% 3-4'Un altinda) Yiksek faiz oranlari (% 4-5'in (izerinde)



Almanya'da bir ev ne kadar?
Gayrimenkul fiyatlan bdélgeye gore cok degisir:

Sehir/Bdlge
Miinih

Hamburg

Berlin

Frankfurt
Koéln/Dusseldorf

Kirsal alanlar

Ev (Medyan)
700.000-1.200.000 €
400.000-700.000 €
350.000-600.000 €
400.000-700.000 €
350.000-600.000 €

150.000-300.000 €

Daire (Medyan, 80 m?)

400.000-600.000 €

250.000-400.000 €

200.000-350.000 €

250.000-400.000 €

200.000-350.000 €

80.000-180.000 €

Kapanis masraflart — gizli masraflar

Satin alma fiyatina onemli ek masraflar eklenir:

Masraf kalemi Miktar Ornek (300.000 € satis fiyati)
Grunderwerbsteuer % 3,5-6,5 (eyalete gore degisir) 10.500-19.500 €

Noter masraflan yaklasik % 1,5 4.500 €

Grundbuch kaydi yaklasik % 0,5 1.500 €

Emlak¢i komisyonu % 3-7 (bolusulen veya tek) 9.000-21.000 €

Toplam ek masraflar % 8-15 25.500-46.500 €

Eyalette Grunderwerbsteuer

Eyalet Vergi orani
Bavyera, Sacsoni % 3,5 (en diuslk)
Baden-Wiirttemberg % 5,0

Berlin, Hamburg, Hessen % 6,0

KRN, Saarland, Schleswig-Holstein,
Thiringen, Brandenburg

% 6,5 (en yuksek)



Finansman (Baufinanzierung)

Oz kaynak — ne kadar gerekir?
* Minimum: Kapanis masraflar (satin alma fiyatinin % 8-15) kendi cebinden

* Tavsiye edilir: Satin alma fiyatinin % 20-30 + ek masraflar

» Daha fazla 6z kaynak: daha iyi faiz oranlari, daha dusik 6édeme, daha az risk

Baufinanzierung nasil calisir?
1. Finansman cercevesini netlestirin — Ne kadarini karsilayabilirsiniz?

2. Kredi teklifleri alin — bankanizdan, cevrimici bankalardan ve kredi aracilarindan

3. Faiz sabitleme donemini secin — faiz oraninin ne kadar sabit kalacagi (10, 15, 20
veya 30 yil)

4. Geri odeme oranini belirleyin — ne kadar hizli geri 6deyeceksiniz (minimum % 2,
daha iyi % 3)

5. Kredi s6zlesmesini imzalayin

6. Milku satin alin (Noter)

Aylik ne kadar odeyebilirim?
Genel kural: Aylik 6demeniz net hane gelirinin maksimum % 35 olmalidir.

Net hane geliri Maks. aylik 6deme Olasi kredi (% 2 geri 6deme, %
3,5 faiz)

3.000 € 1.050 € yaklasik 230.000 €

4.000 € 1.400 € yaklasik 305.000 €

5.000 € 1.750 € yaklasik 380.000 €

6.000 € 2.100 € yaklasik 460.000 €

Faiz sabitleme — ne kadar?

Sabitleme dénemi Avantaj Dezavantaj
10 yil En dlsuk faiz orani 10 yil sonra oran riski
15 yil iyi uzlasma Biraz daha yUksek oran

20 yil Planlama guvenligi Daha yuUksek oran



Sabitleme dénemi Avantaj Dezavantaj

30 yil Maksimum guvenlik En yuksek oran, ancak 10 yil
sonra erken sonlandirma
mumkudn (§ 489 BGB)

Satin alma sureci — adim adim

1. Mulk arama

* Cevrimici portallar: ImmobilienScout24, ImmoWelt, eBay Kleinanzeigen
* Emlakcilar: Milk bulurlar (komisyona dikkat!)
* Gazete ilanlari ve duyuru panolari

* Mahkeme ihalesi: amtsgericht.de (genellikle daha ucuz, ancak riskli!)

2. Goruntuleme ve inceleme

* En az 2-3 goruntileme (gunun farkli saatlerinde!)
* Enerji sertifikasi1 — saticinin ytkamlalaga
* Bina durumunu kontrol edin — eski evler icin: bir mUhendis getirin (200-500 €)

* Grundbuch kontrol edin — ipotek, irtifak, hacizler

3. Finansman onay!

* Bankanizdan finansman onayini alin (noter toplantisi icin gerekli)

* En az 3 teklifi karsilastirin (bankalar, tasarruf kasalari, Interhyp, Dr. Klein gibi
aracilar)

4. Satis s6zlesmesi ve Noter

* Noter satis s6zlesmesini tasdik eder (Almanya'da zorunlu)

* Her iki taraf kisi olarak hazir bulunmali (veya noterlik vekalet bulunmal)

* Noter s6zlesmenin tamamini yiksek sesle okur (1-2 saat)

* DUsunme siresi: Toplantidan en az 14 giun Once taslak s6zlesmeyi alirsiniz

* Tercuman: Almanca konusmuyorsaniz, yeminli bir terciman bulunmalidir (masraf:
200-500 €)

5. Satin alma fiyatini ve Grunderwerbsteuer 6deyin



1. Grunderwerbsteuer odeyin (vergi dairesine, noter toplantisindan yaklasik 4-8
hafta sonra)

2. Satin alma fiyatini 6deyin (saticiya, noter tarafindan istendiginde)

3. Grundbuch kaydi — yeni sahibi olarak kaydedileceksiniz

6. Anahtar teslimi

* Genellikle satin alma fiyati 6dendikten ve Grundbuch kaydindan sonra
(noter'den yaklasik 2-4 ay sonra)

* Teslim protokoli olusturun (sayac okumalari, kusurlar, anahtarlar)

Destekleme programlari

KfW destegi

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) ucuz krediler ve hibeler sunar:

* KFW ev sahibi programi — kisisel kullanilan mulk icin dustk faizli kredi (100.000 €'ya
kadar)

* Enerji verimli bina/Renovasyon — enerji yenilemesi icin hibeler

* Baukindergeld — (2023'e kadar mevcuttu, su anda sona erdi — halef programi
kontrol edin)

Wohn-Riester

* Ev finansmani icin Riester stibvansiyonlari ve vergi avantajlar
* Slbvansiyonlar: kisi basina 175 €/yil + 300 €/cocuk

« ipotek geri 6demesi icin kullanilabilir

Yabanci alicilar icin ipuclari

1. ikamet izni — kredi icin istikrarli bir ikamet izni gerekir (tercihen
Niederlassungserlaubnis)

2. SCHUFA puani — iyi puan kredi kosullarini 6nemli élctde iyilestirir
3. Tasarruf ediniz — ideal olarak % 20 + ek masraflar
4. Vergi danismanina danisin — milk satin aliminin vergi etkileri vardir

5. Acele etmeyin — zaman alin, karsilastirin, binayi kontrol ettirin



6. Tercuiman — sizlesmeyi Almanca anlamiyorsaniz, noter gérismesinde yeminli bir
terciman gereklidir

hamboorg.city/knowledge/article/hauskauf-finanzierung/
hamboorg.city jest i zawsze bedzie za darmo



