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Almanya'da Konut Finansmani — Hibeler,
Krediler ve Programlar

Almanya'da mulk satin alma veya insasi icin devlet finansman programlari: KfW,
Baukindergeld, Wohnriester ve bolgesel destek.

Deutsche Begriffe: Wohnungsbauférderung | Baukindergeld | KfW-Férderung | Wohnriester |
Wohneigentumsprogramm | Eigenheimzulage

Almanya'da Ev Sahipligi — Buna Deger mi?

Almanya, Avrupa'da ev sahipligi oranlarinin en distk oldugu llkelerden biridir —
yalnizca hane halkinin yaklasik %50'si kendi mulkinU sahiplenmistir. Ancak Almanya'da
kalici olarak yasayan bircok yabanci icin, 6zellikle artan kira Gcretleri g6z 6nlne
alindiginda, mulk satin almak hala mantikli bir yatirirm olabilir. Devlet, ev sahipliginin
kazanilmasini ¢esitli programlarla desteklemektedir.

KfW Finansmani — Ucuz Krediler ve Hibeler

KfW (Kreditanstalt fir Wiederaufbau), Almanya'nin devlet kalkinma bankasidir. MUlk
satin alma, insa ve renovasyon icin ¢esitli programlar sunar:

KfW Programi 124 — Ev Sahipligi Programi
* Uygun faizli kredi 100.000 €'ya kadar

* Satin alma veya insa sahibi tarafindan kullanilan malk icin
« ilk yillar faiz 6demeyen dénemler mimkin (1-3 yil)

* Basvuru satin almadan 6nce bankaniz aracihigiyla yapiimaldir

KfW Programi 261 — Verimli Binalar icin Federal Destek (BEG)



* Yeni insaat veya enerji verimli binanin satin alinmasi icin (yiksek enerji
standardi)

* Konut birimi basina 150.000 €'ya kadar kredi
* Borcun silinmesi hibesi %25'e kadar (enerji verimlilik seviyesine bagl olarak)

* Enerji Verimlilik Seviyesi 40 ve Surdurulebilirlik Sinifi (NH) icin 6zellikle cekici

KfW Programi 300 — Aileler icin Ev Sahipligi

* Cocugu olan aileler ve vergilendirilebilir hane gelirleri 90.000 €'ya kadar icin (her ek
cocuk icin + 10.000 €)

* Uygun faizli kredi 270.000 €'ya kadar (cocuk sayisi ve enerji verimlilik standardina
bagl olarak)

* Yeni insaat veya ilk kez yeni insaat satin alimi icin (Enerji Verimlilik Seviyesi 40)

» Kalici ikamet eden yabancilar icin de gecerlidir

KfW Finansmani Nasil Basvurusu Yapilir?
1. kfw.de'de uygun programi hakkinda bilgi aliniz

2. Bankaniz veya bir finansal danismanla konusunuz
3. Banka sizin adiniza KfW'ye basvuruyu yapar

4. Onemli: Basvuru satin almadan veya insaat baslamadan yapiimalidir!

Baukindergeld — Aileler icin Hibe (Halef Programi)

Orijinal Baukindergeld (2018-2023) sona ermistir. 2024'ten beri onun yerini KFW
Programi 300 "Aileler icin Ev Sahipligi" almistir (yukariya bakiniz). Bu program
Ozellikle cocugu olan ailelere yoneliktir ve 6zellikle uygun kosullar sunar.

Kim Uygun?
* En az 18 yasindan kiicuk bir cocuga sahip aileler

* Vergilendirilebilir hane geliri 90.000 €'ya kadar (bir cocuk icin) + her ek ¢ocuk i¢in
10.000 €

« Ilk kez ev sahipligi satin alimi (mevcut miilk yok)
e Milk sahibi tarafindan kullaniimah

* Almanyali olmak sarti yok — kalici ikamet yeterlidir



Wohnriester — Eviniz icin Emeklilik Tasarrufu

Wohn-Riester (resmi adiyla: Eigenheimrente), birikmis sermayenin sahibi tarafindan
kullanilan bir miilk icin kullanilabilecegi Riester emekliliginin bir bicimidir.

Avantajlar
* Devlet hibe: 175 € temel hibe + cocuk basina 185-300 € (dogum yilina gore)

* Vergi indirimi yilda 2.100 €'ya kadar

* Sermaye satin alma, insaat veya ipotek azaltmasi icin kullanilabilir

Dezavantajlar

* Hibe emeklilik yasinda vergilendirilmeli (ev tasarrufu hesabi)
* Mllk sahibi tarafindan kullanilmah — kiralama veya satis para geri 6demeyi tetikler

» BUrokrasik ve karmasik

Wohn-Riester't Kim Alir?

* Yasal emeklilik sigortasinda zorunlu uyeler
* Devlet memurlan
* Uygun kisilerin esleri (dolayh olarak uygun)

* Almanya'da sosyal sigorta kapsaminda istihdam edilen yabanci calisanlar

Bolgesel Destek — Her Federal Eyalet Farkli

Federal programlarin yani sira, federal eyaletler kendi finansman programlarini sunar.
Bunlar buyuk o6lctde farkhlik gésterir ve dlzenli olarak glincellenir:

Ornekler (2026 durumu)

Federal Eyalet Program Destek
NRW NRW.BANK Ev Sahipligi Uygun faizli kredi 230.000 €'ya
kadar
Bavyera Bavyera Konut Finansmani Kredisi + aileler icin hibe
Programi
Baden-Wirttemberg L-Bank Cocukla Yasam Uygun faizli kredi + borcun

silinmesi hibesi

Asagi Saksonya NBank Ev Sahipligi 150.000 €'ya kadar kredi



Federal Eyalet Program Destek
Hamburg IFB Hamburg Aile insaat Kredisi
Berlin IBB Ev Sahipligi Uygun faizli kredi

ipucu: Mevcut programlar hakkinda bilgi almak icin eyaletinizin kalkinma bankasiyla
iletisim kurunuz. Kosullar sik sik degisir.

Konut insaat Primi — Tasarrufcular icin Kiicik Destek

Eger bina tasarrufu sozlesmesine sahipseniz, konut insaat primisi icin basvuru
yapabilirsiniz:

* Prim: Tasarrufun %10'u, kisi basina maksimum 70 € (evli ciftler icin 140 €)
* Gelir siniri: Vergilendirilebilir gelir 35.000 €'ye kadar (ciftler icin 70.000 €)
* Prim konut amaclari icin kullaniimah

« insaat tasarruf bankasi araciligiyla basvuru (yilda bir kez, sonraki yilin 31 Arali§ina
kadar)

Calisan Tasarrufu Subsidisi — Ekstra Devlet Hibesi
isvereniniz calisan malvarh@i birikimi (VL) bina tasarrufu sézlesmesine éderse:
* Subsidi: VL 6demelerinin %9'u, yilda maksimum 43 €

* Gelir siniri: Vergilendirilebilir gelir 17.900 €'ye kadar (ciftler icin 35.800 €)

* Bina tasarrufu so6zlesmesi 7 yil gecerli olmali (engelleme dénemi)

Yabanci Alicilar icin ipuclarn

Yasal Gereksinimler

* AB vatandaslari Almanya'da herhangi bir kisitlama olmaksizin mulk satin alabilir
« Uciincii ilke vatandaslari da satin alabilir — milk ediniminde kisitlama yok

* Bazi finansman programlari icin kalici ikamet (ikamet izni veya en az 5 yil ikamet)
gereklidir

Finansman

* Bankalar tipik olarak %20-30 6z sermaye gerektirir (kapanis maliyetleri + 6n 6deme)



« lyi bir SCHUFA kredi puani kredi onay! icin cok énemlidir

* Sinirli ikamet izinleri kredi onayini guclestirebilir — bankayla acik konusunuz

Satin Alma ile ilgili Ek Maliyetleri Unutmayiniz

Maliyet TUrG Oran

Gayrimenkul Transfer Vergi %3,5-6,5 (eyalete gore)

Noter ve Tapu Sicili yaklasik %1,5-2

Emlakc¢i Komisyonu %3,57-7,14 (eyalete ve s6zlesmeye gore)

Ornek: 300.000 € satin alma fiyati icin kapanis maliyetleri 30.000-45.000 €'dir.

Yaygin Hatalari Kacinin

* Cok gec basvuru yapin: KfW finansmani satin almadan énce basvurulmalidir

* Programlari kombinasyon yapmayin: Bazi hibeler kombinasyon yapilabilir (6rn.
KfW + bdlgesel destek) — bir finansal danismana sorunuz

+ Oz sermayeyi kiicimsemeyin: Satin alma fiyatinin en az %20'sini 6z sermaye
olarak planlayiniz

* Ek maliyetleri unutmayin: Vergi, noter ve emlakgl birlikte satin alma fiyatinin
%10-15"ini kostar

--- Durumu: Mart 2026. Tum bilgiler garanti olmaksizin sunulmustur.




