Lutz Minkner

Der Immobilien-Ratgeber

SPANIEN

Alles tiber
Recht und Steuern



Impressum:

Lutz Minkner

Der Immobilien-Ratgeber
SPANIEN

Alles tiber Recht und Steuern

Die erste und die zweite Auflage sind erschienen bei Gentlemen’s Digest Ltd. & Co. KG,
Berlin, die 3. Auflage bei PRO BUSINESS GmbH, Berlin

4., komprimierte und aktualisierte Auflage 2020
© 2020 BookOnDemand - vabaduse

ein Imprint der Westarp Verlagsservicegesellschaft mbH
Kirchstr. 5

39326 Hohenwarsleben

www.westarp.de

ISBN: 978-3-96004-063-7
Umschlaggestaltung, Satz und Illustrationen: Walter Breidenbach
Titelfoto: Francisco Garvi, Mallorca

Druck und Bindung: Druckerei Kiihne & Partner GmbH & Co. KG
www.unidruck7-24.de

Printed in Germany.

Alle Rechte vorbehalten, insbesondere dig:_ der
fotomechanischen Vervielfaltigung oder Ubernahme
in elektronische Medien, auch auszugsweise.

Bibliografische Information der Deutschen Nationalbibliothek.

Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der Deutschen Natio-
nalbibliografie; detaillierte bibliografische Daten sind im Internet iiber http://dnb.d-nb.de
abrufbar.



Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis

VOorwort Zur 4. AUFIAZE ......ocvevieeieiieeeceeeeee e 15
VOorwort Zur 3. AUFIAZE ......oovveiieiieiiceeeee s 19
VOorwort Zur 2. AUFIAZE ......ocuveiievieiieieeeeee et 21
Vorwort Zur 1. AUFIAZE .....oovveiieiieiiceeeee et 23

Recht und Steuern
beim Immobilienerwerb in Spanien

Teil A Immobilienerwerb durch Kauf, Erbschaft

I.

1.

1.1.

1.1.1.
1.1.2.
1.1.3.
1.1.4.

1.1.4.1.
1.1.4.2.

1.1.4.3.

1.1.4.4.

1.2
1.2.1.
1.2.2.

1.3.

1.3.1.
1.3.2.
1.3.3.

Schenkung oder Zwangsversteigerung................ 29
Der Immobilienkaufvertrag in Spanien............ 31
Die Berater ..o 33
Der ImmobilienmakKIer ...............ccoooviviiiiiiiiiieeee e 34
Wie findet man den richtigen Makler?............ccocoeveeviiiineeieneeienene 34
Wer darf den Maklerberuf austiben?...........c.ccovvieviivieviinieieneeienene 35
Wer bezahlt den MakIer? .........ccccoeveeivieieniieiecieeeeee e 38
Wann ist die Maklerprovision verdient? ............ccccceeeeveveeiereeenennnnn 39
GrundsatZIiChes........ooveiiiiciicieiecece e 39
Die Maklergebiihr bei Scheitern des Vertrages

und erhaltener Anzahlung ..........cccoecvvevieeiienieeeee e 40
Wer hat die Courtage verdient,

wenn mehrere Makler tatig wurden? ..........ccccvevievievieiiveeieeeeienen 41
Die Maklerprovision bei treuwidrigem Verhalten

von Verkdufer und KAUfer..........ccooooeveivieiiiieiiceecceee e 43
Der Rechtsanwalt................occoooiiiiiiiniieiieeeee e 44
Was leistet der Rechtsanwalt?...........ccovvevivvieiiniieiiieeieceee e 44
Was kostet der Rechtsanwalt?...........ccccoeeeviieiiiieciiiecieceee e 45
Der Steuerberater ..............ocovvviieiiiiiieeiiee e 46
Was leistet der Steuerberater? ..........ocevvvevevieeienieieeeeeceee e 46
Der Steuerberater als Steuervertreter.........oovevirievieeeerieieerieeeeneennn 47

Was kostet der Steuerberater? .......co.oovvuiiiivieiieeeeeeeee e 48



Inhaltsverzeichnis

14
1.4.1.
1.4.2.

1.5

1.5.1.
1.5.2.
1.5.3.
1.54.

3.

3.1.
3.1.1.
3.1.2.

3.2.

3.2.1
3.2.2.
3.2.3.
3.2.4.
3.2.5.
3.2.6.

3.3.
3.3.1

33.1.1
3.3.1.2.

3.3.2.

33.2.1
3.3.2.2.
3.3.2.3.
33.24.

3.3.3.

3.3.3.1L
3.3.3.2.

Die Gestoria.............ccoooiiiiiiiiiiii 48
Gestoria — was ist denn das? .........ccccveverenenieiiiieineee e 48
Was sind die Aufgaben einer Gestoria? ...........ccceceeveverenenicreneneneens 49
Die Finanzierungsinstitute ..................c.ccccoviiiniininnnnee 49
Was leisten die Finanzierungsinstitute? ..........ccoocveveerieiereenieneeiennnn 50
Wie sind die Finanzierungsbedingungen? .............ccoocvevvevvenienveiennen. 51
Welche Unterlagen benétigt das Finanzierungsinstitut?............c..c..... 51
Haftung der Banken fiir falsche Auskunft iiber Lastenfreiheit........... 53

Rechtsvergleich Immobilienkauf

Deutschland - Spanien ... 57
Der Kaufvertrag ... 61
Die Vertragsparteien..............c..ocooieiiiniiiiinieninieneeeneeeeneeeeen 61
Natiirliche und juristische Personen............cccccecevciverinicncncnencnene. 61
N.LE. (Identifikations- bzw. Steuernummer fiir Nichtansissige)....... 62
Vertretung beim Vertragsschluss...............cccocociniiiinininnnnn. 62
Spezialvollmacht und Generalvollmacht..........c.ccoccoceverinincnencnnne 63
Vollmacht iiber den Tod hinaus.........c.ccoeoveeieiiinieininininncncsccne 63
Vollmachten im internationalen Rechtsverkehr............ccccooeriennen. 65
Der miindlich Bevollmachtigte...........cccoeverieienieienieie e 65
Minderjéhrige als Vertragspartei..........c.coeveeververieieieinienencneneneneens 66
Der Verkauf der ehelichen Wohnung ............ccccoevevinieninieneiieeeen 66
Der Vertragsinhalt ... 66
Der Kaufgegenstand............ccooeeieriiiienieieiieieceeee e e 67
Die Beschreibung der Immobilie.........c.ccoevueienieiiiiininincncnenenne 67
Das Verfahren bei Grof3enabweichungen............ccoccevveviivienieiieinnen. 68
Der KaufPreiS. . ..o eieieeieiecieieeieie e 71
Wie finde ich einen ,,gerechten Kaufpreis?........occovvevivveneiveninnen. 71
Die Unterverbriefung..........cceceeieiiieieniieieieeeseeee e 73
Die Absicherung bei Kaufpreisstundung ............cecevveverienenvenienen. 75
Die ZahlungSquittung............cceeveiiieieniieieieeiene e 75
Kauf ,,vom Plan®........cooooeiiiiiiiiiee et 76
Garantien des BaUtrAZerS ........oovevieieriiiieieeieecese e 77

Haftung der Banken .........c.coccovivirinineniniiniicciccceeesc e 78



Inhaltsverzeichnis

4.

4.1.
4.1.1.
4.1.2.
4.1.2.1.
4.1.2.2.
4.1.2.3.
4.1.2.4.
4.2.2.5.

4.2.
4.3.
4.4.

4.5.

5.1.
5.2.

5.3.

5.3.1.
5.3.2.
5.3.3.

54.

6.1.
6.1.1.
6.1.1.1.

Vorkaufsrechte...............cooooiineees 79
Das Vorkaufsrecht des Miteigentiimers ...............c..cocccoeevienennenn. 79
ATIZEMEIN. ... ittt 79
Miteigentum in der Ehescheidung ..........ccccceoveiivinininnninencncnns 80
Verkauf der Gesamtimmobilie an Dritte............cccocevireeneiiieneeienen. 80
Verkauf des hilftigen Anteils an den (Ex)Ehepartner..........c..ccccceue. 80
Tellun@SKIAZE ..c..cvveiieiiiieiiiic e 80
Authebung der deutschen Zugewinngemeinschaft...............c..c.c....... 81
Authebung der Eigentiimergemeinschaft bei Giitertrennung............. 81
Das Vorkaufsrecht des Nachbarn ... 81
Das Vorkaufsrecht des Mieters ..............ccccoocevinvieniniininiinennennn. 83
Weitere gesetzliche Vorkaufsrechte.....................c..cc 83
Vertragliche Vorkaufsrechte .....................c.o. 84

Vertrige vor / auflerhalb des notariellen

Kaufvertrages. ... 85
Der Reservierungsvertrag............cococeveeieneeniinieneneencnienecnenns 85
Der OptionSvertrag............ccccooveieniieiinieiiinieiceeeneeeee e 86
Der Anzahlungs- oder Arrasvertrag..............c..coccoeeevvencnicncennennen. 87
Bestitigende Anzahlung...........cocovevvevieiiiniiiiiiiiinescsescene 88
Anzahlung und Vertragsstrafe-Versprechen..........c.ccoccecevvencrencnennns 88
Anzahlung als Vertragsstrafe bei RUCKtritt ...........cocevvevinencnincncnns 89
Der privatschriftliche Kaufvertrag ......................c..cc 89

Due Diligence

»drum priife, wer sich ewig bindet*........................... 93
Das Eigentumsregister - Grundbuch................................ 94
Eigentumsverhaltnisse .......c.cooeverierierienienieieiceeceese e 94

EIgeNtUMET .....cueiiiiiiiiiiiiiieiertce ettt 94



Inhaltsverzeichnis

6.1.1.2.

6.1.2.

6.1.2.1.
6.1.2.1.

6.1.3.

6.1.3.1.
6.1.3.2.
6.1.3.3.
6.1.3.4.
6.1.3.5.
6.1.3.6.

6.2.

6.2.1.
6.2.2.
6.2.3.
6.2.4.
6.2.5.
6.2.6.
6.2.7.
6.2.8.
6.2.9.
6.2.10.

6.2.11.
6.2.12.

7.

7.1.
7.2.

7.3.

7.3.1.
7.3.2.
7.3.3.
7.3.4.

NIEBDIAUCRET ... .cviiiiiiiiiiiieieeeee e 95
Beschreibung der Immobilie.........c.cocoevieieiieieieieceeeee e 97
Eintragung aufgrund Neubauerklarung............cccccevvvvininincnincncnns 98
Eintragung aufgrund Altbestandserklarung ............ccocevevencrencnennne 99
BelaStungen......ceeouieieiiieieeieieeee et 101
HypotheKen ........ooiiiiiieiieeeeeee e 101
Grunddienstbarkeiten...........oceeerererinenencieieceececeeee e 104
IMICEVEITIAZE ...ttt ettt ettt esaessaesseenaesseensenseens 105
Vollstreckungsverfahren/Embargos ........c..ccccevevveieiiincnincncnennenn 105
Steuerliche HINWEISE .....cc.eoueriirierienieiiiiicicictececeiesesceese e 105
Fideikommisse und Allodialrechte ..........c.ccovvriieniiiieniiecieeee 105

Weitere Informationen und Dokumente

beziiglich der Kaufimmobilie...................c.coocoiiiininii, 106
Bebaubarkeit des Grundstliicks. .........coceververenenieiiiiiiiinincrcece 106
KUSIENEESEZ ...ttt 107
Baugenehmigung, Bauabnahme, Neubauerklarung.............c.cccc..... 109
Negativbescheinigung bzgl. BauverstoBen..........c.ccccecvvvvcncncncnnns 109
Konstruktions- und Installationsplane .............cocceveeeerieneneeniennnnne 110
Bewohnbarkeitsbescheinigung ...........c.ccceeveeerieienieiesiee e 110
Energiezertifikat..........ccooieiinieieceeecee e 112
Decenal-Versicherung ...........ocveveeieiieieniieieseeieeeee e 113
StEUCTQUITTUNZEN ...ttt ettt e e eeeenee e seeenees 114
Vertrdge und quittierte Rechnungen

der VersorguNGStIrAZET .......ccuevuieieriieieeeeie et eee e 114
INVENLATIISTE. ..c.veeiteeect et 115
Bei Wohnungseigentum — Satzung, Hausordnung,

Protokolle und Verwalterbescheinigung ............cccoecvevverveienieniennnnn. 115
Der notarielle Kaufvertrag ..., 119
Die Formalien des notariellen Kaufvertrages .............................. 119
Der Inhalt des notariellen Kaufvertrages................ccccoooveenennen. 120
Der spanische NOtar...............coccooiiiiiiiiiiiiieeeeeen 121
Der Pflichtenkreis des spanischen Notars...........cccccoveveriivienieenennnnne 121
Das Treuhandkonto des NOtars .........cceveveieieieinincncnenescseeene 123
Die Gebiihren des NOArs ........coceverenienenieiieieecieeeseeese e 123

Die Beurkundung durch einen ausldndischen Notar......................... 124



Inhaltsverzeichnis

8. Das spanische Eigentumsregister ..., 127
8.1. Der Aufbau des Registers und seine Eintragungen ..................... 127
8.2. Der Schutz des guten Glaubens ..............c...cooceviiininiiniiieee. 128
8.3. Der Eingangsvermerk................ccocooiiiniiiiniiniiniienieeceeeeee 131
8.4. Die VormerKung............cccoiiiiiiiiiiiiiiniiiieeeeeseeeeee e 132
9. Das Katasteramt..................coooooiiinineeeees 133
I1. Immobilienerwerb durch Erbschaft.......... 137
1. Das Erbstatut..............cocooooiiiieeen 137
1.1. Die Européische Erbrechts-VO ..., 137
1.1.1. Anwendungsbereich..........ooveiieieiieieiee e 138
1.1.2. Gewohnlicher Aufenthalt...........coocoooeiiiienieeee e 138
1.1.3. RechtsWahl........coooiiiiiieeceee e 140
1.1.4. Gerichtliche ZustindigKeit............ccoceririerieieiieieceee e 141
1.1.5. Européisches Nachlasszeugnis.........coevevveieienieininencnincncsenene 141
1.2. Unterschiede im Erbrecht Deutschland - Spanien...................... 142
1.2.1. Gesetzliche Erbfolge.........ccovieiiiiiiiiieeeeceeeee e 142
1.2.2. PHIChHEIISIECHL ... 143
1.2.3. Testamente, ErbVEItrage ..........oceveeierieieiiee e 144
2. Der Erbfall ... 145
2.1. Notwendige Urkunden und Schritte....................c.cooii. 145
2.1.1. Die Sterbeurkunde ..........coccoieeririnenieniicceceee e 145
2.1.2. Die Testamentseroffiung .........c.ccoevevieneniiieiieieiiineneeneseseene 146
2.1.3. Die Erbschaftsannahme ............cccooveieiieiinieeiieececceeee e 147
2.1.4. Zahlung der spanischen Erbschaftsteuer..........c.ccccecvvnininincncnnenn. 148
2.1.5. Eintragung im Grundbuch...........cccoeceiieiiinieicieeceeceeee 148
2.1.6. Haftungsbeschrankung............coccevveiiiieiinieeee e 148
I11. Immobilienerwerb durch Schenkung................. 153
1. Zuwendung und Annahme...................cccoooiiin 153
2. Notarielle Form................cccooooiiiiices 154



Inhaltsverzeichnis

IV.

-kga)!\)h—t

Teil B

1.1.
1.2.

2.1.

2.2.

2.2.1.
2.2.2.
2.2.3.
2.2.4.
2.3.

2.3.1.
232

24.

Immobilienerwerb in der

Zwangsversteigerung ...................oovvvvceeonnrrevveiienn. 155
AllZEMEINES ... e 155
Zwangsversteigerung von Immobilien in Spanien.....156
Versteigerungstermin und Zuschlag............................... 157
Folgen der Zwangsversteigerung ...................ccccccccoovunn. 158

Kosten und Steuern beim
Immobilienerwerb, -besitz und bei
der Ubertragung ..., 161

Das Besteuerungsrecht bei

grenziiberschreitenden Fallgestaltungen ..................... 162
Das AnsassigKeitSprinzip .............ccccoooviniiiiiniince 162
Das Prinzip der Vermeidung der Doppel-

Besteuerung nach dem D/SP-DBA ... 162

Die einmaligen Erwerbsnebenkosten und

SETCUECTTL........iiiii s 164
Die einmaligen Kosten des Kiufers und des Verkiufers............. 164
Die einmaligen Kosten des Kéufers.....................cooonn. 165
INOLATKOSIEM ...ttt 165
Re@IStEIKOSIEN . ....uviuiiiiiiiiiriceicecrreecce e 165
GEStOTTIAKOSTEN. ...c.vieeiieieie ettt 165
ANWaltSRONOTAT .......ceiiiieiieiieieeieeee e 166
Die einmaligen Kosten des Verkiiufers........................c.oooo. 166
Notar, Register, Gestoria, ANWalt ..........ccecevierieienieiereee e 166
MaKICTKOSTEN. ..ot 167

Die einmaligen Steuern des Kéufers ... 167



Inhaltsverzeichnis

24.1.
24.2.
2.4.3.

2.5.
2.5.1.
2.5.1.1.
2.5.1.2.
2.5.1.3.
2.5.14.
2.5.2.

2.5.2.1.
2.5.2.2.
2.5.3.

2.53.1.
2.53.2.
2.53.2.1.
2.532.2.

3.2.
3.2.1.
3.2.1.1.
3.2.1.2.
3.2.2.
3.2.2.1.
3.2.2.2.

3.3.
3.3.1
33.1.1
3.3.1.2.
3.3.1.3.

Die MERIWETESTEURT .....ccvevuiiiiiiirieieieictciet ettt 167
Die GrunderwerbStEURT .........coevviriirieieniiieieiceceeese e 168
Die StemMPEISTEUET .....cc.eeviriiriiiiiriiriereeteceece e 170
Die einmaligen Steuern des Verkiufers ...........................co. 170
Die Wertzuwachssteuer (Plusvalia)..........ccccevevieneiienenieieieiee 171
Allgemeines zur Plusvalia...........cocovereniniiiiiiiieiiincncncsescseene 171
Wer hat die Plusvalia zu zahlen?..........c..cccoveoiiiiininnnnncncene 172
Die Berechnung der Plusvalia...........cccooevieiiiiiininniiencncneene 173
Kritik und Rechtsprechung zur Plusvalia ..........ccccccvevvnincncncnnenn 175
Die Einkommensteuer (Gewinnsteuer) des in Spanien

beschriankt Steuerpflichtigen...........cceceeieiirieneeieeeeeee e 175
Pauschaler Steuersatz von 19 %0 ....c.ccoevevveieiiiniiiniiiinncsceeee 175
Steuereinbehalt von 3 %0 ...c..coevvevieniiiiiiiciiicicceereee e 177
Die Einkommensteuer (Gewinnsteuer) des in Spanien

unbeschriankt Steuerpflichtigen...........occoevveieriiiieniieeeeeeee 178
Steuersatz zwischen 19 % und 23 Y%......cccovevieviiiiinininnincncneen 178
VerglinStiGUNZEN ........ccuverueeieriieiertieieeteeeeeeenie e see e see e seeensenseens 179
Verkauf Hauptwohnsitz und Reinvestition ............cccceceveevccrenencnnne 179
Verkauf Hauptwohnsitz ab 65. Lebensjahr ..........cccccocvvininnininn. 180
Die jiahrlichen Steuern...............ccoooooiiincn. 181
Die GrundSteuer ..............cccoocieieiiinienieiencecneeeneee e 181
Die Einkommensteuer ...............cc.ooceoieiiniininiencnienienieeeeeiee 182
des in Spanien beschrinkt Steuerpflichtigen............cceevevenireeennnne. 182
bei selbstgenutzter IMmobilie.........cccoveieiiiiiiiniininnncccene 182
bei Vermietung der Immobilie ..........cccooieiirieiieieieecee e 183
des in Spanien unbeschréinkt Steuerpflichtigen............ccccevveeennenne. 183
bei selbstgenutzter IMmOobilie.........cccoevieierieiiiniiniinencceene 184
bei Vermietung der Immobilie ........cccoveieieiiiiiiniininnnccenene 184
Die Vermogensteuer ...............cccoovvienieiinieninienienieneeeeeereiees 185
Die Vermogensteuer in SPanien........c.oeeevervevverieeeeeenenenenieseennene 185
des in Spanien unbeschrinkt Steuerpflichtigen............cccccevveeennnane. 185
des in Spanien beschriankt Steuerpflichtigen............ccceeveierreiennne. 186

Staatliche Vermogensteuertabelle ..........c.ccoeovevieiiiininininncncnene. 187



Inhaltsverzeichnis

3.3.2.

33.2.1
3.3.2.2.
3.3.2.3.
33.2.4.

3.3.3.

4.1.
4.1.1.
4.1.2.

4.2.
4.2.1.

42.2.
4.2.3.

4.23.1.
4.23.2.

4.3.

5.1.1
5.1.2.

5.2.
5.2.1.

5.2.1.1.
5.2.1.2.

5.2.2.

52.2.1.

5.3.

Die Vermogensteuer der Balearen...........ccccveeveeieieinincnincncnennenn 188
des auf den Balearen unbeschriankt Steuerpflichtigen ...................... 188
des auf den Balearen beschriankt Steuerpflichtigen .............c.cco....... 188
Vermogensteuer-Tabelle der Balearen ..........c.ccoecvevviiinincncnennenn 189
Wahlrecht staatliche oder Balearen-Tabelle...........cccccecevircninennenn 189
Reduzierung der VermoOgensteUET ........c..covevuerveieeieieerenenenicsieneene 190

Besonderheiten bei Kauf und Verkauf mittels

Gesellschaften ... 192
Die S.L. und ihre Steuern.................ccoooooooviiiiiiiiiiiiee e, 192
Die spanische S.L.......ccooiiiriiinininienienccceceeeee e 192
Die spanische Immobilien-S.L..........cccooeviiiiiniiniinnincnceee 192

Die Steuern der spanischen S.L. bei An-

und Verkauf von Immobilien ......................cccooooiiiiiiiiie s 195
Die Steuern der S.L. beim Immobilien-Ankauf.............c...ccoceveenne... 195
Die Steuern der S.L. beim Immobilien-Verkauf ...............ccoeevennee.. 196
Die Steuern beim Verkauf von Geschiftsanteilen...............c............. 196
des residenten Gesellschafters ...........ccoevviieiieiiieiiicicceeeccee, 197
des nichtresidenten Gesellschafters ............cccccoveeviiiiiiiiicciccieees 197
,,Gebietsfremde Personen® und Sondersteuer ............................ 197
Die spanische Erbschaftsteuer....................c.ccocooon. 202
spanische Erbschaftsteuer bei deutsch-spanischen

NaChIASSEN ........cceviiiiiiiiee e 202
Nachlass in Spanien = spanische Erbschaftsteuer ..............c.ccoenee.e.. 202
Das deutsch-spanische DBA.........ccocciiiiiiiiieeee e 202
Berechnung der spanischen Erbschaftsteuer ............................... 204
nach der staatlichen Tabelle ............ccooooveeiiiiiiiiiiieceee e 205
FreiDELIAZE ..eoveeneeeiieie e 206
MUltiplIKAtOTEN ...ttt 207
nach der Tabelle der Balearen.............ccccccveevviieiieiiiecieeiccreeeee 208
FreiDEtrAZE ..oovvenee ettt 209

Wertzuwachssteuer (Plusvalia)....................cocooeiiiiiniiiinc, 209



Inhaltsverzeichnis

53.1.
5.3.2.

6.

6.1.
6.2.
6.3.

7.1.

7.2.

7.3.

7.3.1.

7.3.1.1.
7.3.1.2.
7.3.1.3.
7.3.1.4.
7.3.1.5.

7.3.2.

7.3.2.1.
7.3.2.2.
7.3.2.3.
7.3.2.4.

7.3.3.

7.3.3.1.
7.3.3.2.
7.3.3.3.
7.3.3.4.

Anfall der Wertzuwachssteuer im spanischen Nachlass................... 209
Anrechnung der Plusvalia auf deutsche Erbschaftsteuer.................. 209
Die spanische Schenkungsteuer ... 210
Schenkungsteuer Spanien .................cooceviiiiiiniiinieneceeeeeee 210
Schenkungsteuer Balearen................ccccoooiiiiiiiiiiiniiiiecee 211
Schenkung als Steuerfalle..................cooooiiiiiiiniiiee 211

Intelligente Nachfolgeregelungen

und sonstige Steuersparmodelle ... 215
Spannungsfeld zwischen Steuervermeidung

Steuerumgehung und Steuerhinterziehung................................. 215
Voriiberlegungen fiir ,,intelligente
Nachfolgeregelungen®................ccocooiiiiiiiiiiiniieeeeeeen 216
Nachfolgeregelungen bei der Ubertragung

von Vermogenswerten in Spanien.................c..ccocooveniniinnncnnn. 218
Vermogensiibertragung in Deutschland .................................. 218
Geldschenkung in Deutschland...........c.ccoevevieiiiiininninncncneee 219
Darlehen in Deutschland..........ccccoeveieniniiiiiiiinicccceee 219
Kopplung der Schenkung mit NiefSbrauch............ccccecvcenincnininnnn 220
Heirat oder AdOPLION........c.eeueeiuieieiieieeeee e 221
Die GmbH & Co KG mit spanischer S.L.

als BEtrieDSSALE ....c.eouveuiiiiiiiiiiriieesercecce e 222
Vermogensiibertragungen in Spanien...............c..ccccococenniinn. 224
Heirat oder AdOPLION........c.ecveiiieiiiieieeieie e 224
Aushohlung des Immobilienwertes durch Hypothek........................ 224
Aufhebung des Miteigentums .........cccoervereerienienieieieeeeneneseeeeeene e 225
Schenkung mit gleichzeitigem Pflichtteilsverzicht..........c..ccccoeneene. 225
Steuern verjihren Iassen ............c..cc.coceiiiiiniiiin 226
Eine alte spanische Tradition .........c.ccocevevienienenieieiiiiiiencncece 226
Die fiskalischen Verjahrungsfristen ..........ccccoveveeieiiinienencncncnnenn 227
Die deliktischen Verjahrungsfristen..........coccevevveieiiienicnencncnennenn 227

Folgen und RiSTKEN .......ccoeiriiiniiiniienciciceccceeeee e 229



Inhaltverzeichnis

Teil C
Anhang
Anhang 1 - AbKGIrzungsverzeichnis ..........cceoeeieriiieniieneeeeeeeee e

Anhang 2 - Literaturverzeichnis (deutSch) .........cccoecverievieniiiieneeieceeeseeieene



Besonderheiten bei Kauf und Verkauf mittels Gesellschaften

187

3. Besonderheiten bei Kauf und Verkauf
mittels Gesellschaften

3.1. Die S.L. und ihre Steuern

Zahlreiche Immobilien in Spanien werden mittels einer spa-
nischen S.L. (sociedad de responsibilidad limitada) erworben.
Die S.L. entspricht in ihrer Struktur der deutschen GmbH.
Das Mindest-Stammkapital betrdgt 3.005 €. Mit der umfas-
senden Steuerreform mit Wirkung zum 01.01.2007 ergaben
sich auch einige wichtige Anderungen im Bereich der Kapi-
talgesellschaften.

3.1.1. Rechtsrat bei der Griindung

Schon bei der Griindung der ,,Immobilien-S.L.* ist fach-
kundiger Rat dringend erforderlich. Zwei Problemkreise
sollen hier kurz angesprochen werden:

Hdiufig soll ein Bauvorhaben iiber ein Gesellschafts-
konto abgewickelt werden, ohne dass der Zufluss der
Gesellschaftsmittel durch Darlehensvertrdge, die der
Banca de Espana zu melden sind, belegt sind. In aller
Regel gehen in solchen Fidllen die Priifer des Finanz-
amtes davon aus, dass die Zufliisse aus Mitteln stam-
men, deren Ursprung und Herkunft nicht nachgewie-
sen werden kann (Schwarzgeld). Diese Betrdige werden
dann als ,,unbelegte Einnahmen‘ der Gesellschaft an-
gesehen und mit der iiblichen Korperschaftsteuer ( 25 %
oder 30 %) belegt. Zudem konnen erhebliche Strafzu-
schldge erhoben werden.
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Ein weiterer Problemfall: Der Kaufpreis einer Immo-
bilie wird mittels Gesellschafterdarlehen belegt. Wenn
aber ein Gesellschafterdarlehen um das Dreifache das
Eigenkapital der Gesellschaft iibersteigt, muss die Ge-
sellschaft dem Gesellschafter auf den iiberschieflenden
Betrag Zinsen zahlen, die der Gesellschafter als Divi-
dende mit zu versteuern hat.

Es wird deshalb empfohlen, die Hohe des Gesellschafts-
kapitals von vornherein an dem voraussichtlichen Kauf-
preis der Immobilie zu orientieren.

3.1.2. Steuern der Immobilien-S.L.
beim Kauf einer Immobilie

Kauft eine spanische S.L. eine Immobilie, hat sie wie jeder
Privatmann 7 % Mehrwertsteuer oder 7 % Grunderwerb-
steuer zu zahlen. Fillt Mehrwertsteuer an, kann die Gesell-
schaft diese mit einer Umsatzsteuerschuld verrechnen, aller-
dings nur dann, wenn sie aktiv am Geschéftsverkehr
teilnimmt und nicht lediglich Immobilien hilt.

3.1.3. Steuern der Immobilien-S.L.
beim Verkauf einer Immobilie

Der Gewinn der S.L. unterliegt der Korperschaftsteuer. Seit
dem 01.01.2008 betrédgt der Steuersatz bis zu einem Gewinn
von 120.202,41 € 25 % und dariiber 30 % (vorher 30 % oder
35 %). Entsprechend betrigt die Steuerlast auf Gewinne aus
Immobilienverkdufen 25 % oder 30 %.
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Bei der VerduBerung einer Immobilie ist die S.L. von dem
3 %igen Steuereinbehalt fiir Nichtresidente befreit, da sie in
Spanien unbeschrinkt steuerpflichtig ist.

3.1.4. Die Abschaffung der Sociedad Patrimonial
(vermogensverwaltende Gesellschaft)

Die erst im Jahre 2003 gesetzlich eingefiihrte vermdgensver-
waltende S.L. wurde ebenfalls mit der Steuerreform zum
01.01.2007 abgeschafft.

Es handelte sich hierbei um eine besondere Form der S.L.,
die als passive, nicht gewerbliche Gesellschaft steuerlich be-
glinstigt war. Beim Verkauf einer Immobilie unterlag der Ge-
winn dem reduzierten Steuersatz von nur 15 %, wihrend eine
aktive Gesellschaft 30 % oder 35 % abfiihren musste. Insbe-
sondere Nichtresidente, die zu diesem Zeitpunkt noch -
unter Versto3 des EU-Gleichbehandlungsgrundsatzes — 35 %
Gewinnsteuer zahlen mussten, sahen hierin eine attraktive
Moglichkeit, Steuern zu sparen.

Das Modell der sociedad patrimonial, das von vielen
Rechtsanwidilten, Steuerberatern und Maklern besonders
gern empfohlen wurde, war jedoch bei genauerem Hinse-
hen nicht so vorteilhaft wie angepriesen. Der nichtresiden-
te Gesellschafter wollte ja meist den Gewinn in Form einer
Dividende der Gesellschaft wieder entnehmen. In diesem
Fall waren — neben der 15 %-igen Korperschaftsteuer —
nach dem deutsch-spanischen Doppelbesteuerungsabkom-
men weitere 15 % Quellensteuer an den spanischen Fiskus
abzufiihren. Der steuerliche Vergleich zwischen der natiir-
lichen Person und der vermogensverwaltenden Gesell-
schaft sah dann nicht mehr sehr iiberzeugend aus.
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3.1.5. Kapitalsteuer bei der Einbringung
einer Immobilie in eine S.L. (1 %)

Hat ein Privatmann eine Immobilie zunédchst im eigenen
Namen gekauft und bringt sie spéter in eine Gesellschaft
ein, wird eine Kapitalsteuer in Hohe von 1% des Einbrin-
gungswertes fallig, Art. 25 Ziff. 1, 26 LITP.

3.1.6. Keine Vermogen- und Einkommensteuer

Der deutsche nichtresidente Gesellschafter zahlt geméal
Art. 22 Abs. 4 des deutsch-spanischen Doppelbesteue-
rungsabkommens weder Einkommen- noch Vermogen-
steuer. Dies bedeutet einen Vorteil gegeniiber dem Nicht-
residenten, der die Immobilie als Privatmann besitzt, da
dieser sowohl Einkommensteuer fiir die fiktive Nutzung
der Immobilie, als auch Vermdgensteuer hierauf abfiihren
muss. Auch die S.L. selbst unterliegt weder der Vermogen-
steuer — lediglich natiirliche Personen sind vermogensteu-
erpflichtig -, noch der Einkommensteuer.

Wird — wie von der spanischen Regierung bei Redaktions-
schluss angekiindigt — die Vermogensteuer riickwirkend zum
1.1.2008 wegfallen, entfillt zugleich dieses Argument fiir
das Halten einer Immobilie mittels einer spanischen S.L.

3.1.7. Nutzung der S.L.-Immobilie durch Gesellschafter

In den iiberwiegenden Fillen wird die Gesellschaftsimmo-
bilie vom Gesellschafter oder dessen Familienangehori-
gen genutzt und nicht selten unentgeltlich oder zu sehr
giinstigen Mietbedingungen. Die kostenfreie Nutzung ist
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sowohl nach deutschem als auch nach spanischem Steu-
errecht duflerst problematisch:

Nach deutschem Steuerrecht handelt es sich um eine ver-
deckte Gewinnausschiittung, die gegeniiber dem Finanz-
amt erkldrt und versteuert werden muss. Andernfalls kann
dies fiir den Betroffenen steuerstrafrechtliche Konsequen-
zen nach sich ziehen. Auch das spanische Steuerrecht sieht
in Art. 16 Korperschaftsteuergesetz (Ley de impuestos
sobre sociedades) vor, dass die Nutzung der Gesellschafts-
immobilie durch den Gesellschafter, Geschiftsfiihrer oder
deren Familienangehorigen auf Grundlage einer dem tibli-
chen Marktwert entsprechenden Miete erfolgen muss.
Diese Verpflichtung wurde mit dem Gesetz zur Vermei-
dung der Steuerhinterziehung (Ley 36/2006) mit Wirkung
zum 01.12.2006 konkretisiert. Wird eine Immobilie von
einer Person genutzt, die nicht zu dem vorgenannten Per-
sonenkreis gehort, kann die Miete grundsitzlich frei ver-
einbart werden. Aufwendungen wie z.B. Grundsteuer,
Zinsen fiir ein Hypothekendarlehen, Hausratsversiche-
rung, Reparatur- und Erhaltungskosten, Abschreibung auf
Gebdude und Mobiliar konnen von den Mieteinnahmen
abgezogen werden.

3.1.8. Verkauf der Immobilie nicht aus der S.L.,
sondern Verkauf der Geschiftsanteile der S.L.

Aus Griinden der Steuerreduzierung wird in der Praxis
hiufig nicht die Immobilie aus der Gesellschaft heraus
verkauft, vielmehr wird die Gesellschaft durch Ubertra-
gung der Geschiftsanteile verkauft. Auf diese Weise ent-
fallt fiir die Gesellschaft die 25 %- oder 30 %ige Korper-
schaftsteuer.
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Hat der Verkéufer der Geschiftsanteile seinen Steuersitz
nicht in Spanien, sondern in Deutschland, so hat er den
Gewinn nach dem deutsch-spanischen Doppelbesteue-
rungsabkommen nicht in Spanien zu versteuern (§13 Abs.
3 DBA Spanien/Deutschland). Allerdings bedeutet dies
nicht eine Steuerbefreiung in Deutschland. Dort ndmlich
sind derartige Gewinne als Einkiinfte aus auslidndischer
Gesellschaftsbeteiligung zu versteuern.

Eine Grunderwerbsteuer- bzw. Mehrwertsteuerbefreiung
ist unter bestimmten Voraussetzungen nach Art. 108 des
spanischen Wertpapiergesetzes (Ley de Mercado de Valo-
res) moglich. Grundsiitzlich fillt bei der Ubertragung von
Gesellschaftsanteilen keine Grunderwerbsteuer bzw.
Mehrwertsteuer an. Dies gilt jedoch nach Art. 108 nicht,
wenn das Aktivvermogen der Gesellschaft mehr als 50 %
aus Immobilien besteht und wenn der Erwerber die Kon-
trolle iiber die Gesellschaft erlangt, mithin mehr als 50 %
der Gesellschaftsanteile erwirbt.

Um bei einer Immobilien-S.L. die Steuerbefreiung geltend
zu machen, wird somit der Kauf oftmals so gestaltet, dass
auf der Kiuferseite mindestens zwei Personen beteiligt
sind, die jeweils nicht mehr als 50 % der Gesellschaftsan-
teile erwerben. Dies kommt also insbesondere bei Eheleu-
ten in Betracht, die jeweils einen hilftigen Anteil erwer-
ben. Um in den Genuf} der Steuerbefreiung zu kommen,
miissen seit der Gesellschaftsgriindung bzw. seit der Ein-
bringung der Immobilie in die Gesellschaft mindestens
drei Jahre verstrichen sein.

Dieses von vielen Steuerberatern angebotene Modell ist
meines Erachtens nicht ,,wasserdicht. Da es sich um ei-
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nen Steuerbefreiungstatbestand handelt, miissen die spa-
nischen Notare entsprechende Urkunden eines Verkaufes
von Geschiftsanteilen der Finanzbehorde zum Zwecke der
Befreiung vorlegen. Die Aufteilung der Geschiftsanteile
unter Verwandten oder wirtschaftlich Verbundenen oder
Abhingigen birgt die Gefahr, als Umgehungstatbestand
angesehen zu werden.
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