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SPANIEN

Die Besteuerung selbstgenutzter Ferienimmobi[ien
in Spanien ab dem 1.1.13 am Beispiet Matlorcas
von StB Prof. Dr habit. Gunther Strunk, Hamburg und Dipt.-Kfm. Asesor

Fiscat Witli Ptattes, Ma llorca

I Die Wirtschaftskrise hat die spanische Regierung verantasst, mehrere

Steuerrechtsdnderungen ab dem 1.1.13 auf den Weg zu bringen. Beim lmmo-
bitienerwerb wurden z.B. die Gru nderwerbsteuern und Stempetsteuern be-

trbchttich angehoben. Der Beitrag geht auf die aktueLte Besteuerungs-

situation fijr selbstgenutzte Ferien immobilien von in Deutschland ansessi-

- gen natijrlichen Personen in Spanien wie auch in Deutschland ein. Insbeson-
  iere die Vermijgensteuer sowie die beachtenswerte Betastung mit Erb-

schaftsteuer werden hierbei ndher dargestettt und GestaLtungen zu deren
Vermeidung oder Minderung aufgezeigt. I

1. Der Praxisfatl

Seit vieten Jahren ist Soanien - und hier insbesondere Maltorca - ein attrak-
tiver 0rt fur in DeutschLand ansdssige Personen, um eine lmmobilie selbst zu

nutzen. Besonders vorteithaft war bisher, dass es weder in Spanien noch in
Deutsch[and eine Vermdgensteuer gab. Dies hat sich zumindest fijr Spanien
bzw. Mallorca seit 2011 geEndert und fiihrt zu erhebtichen Steuerbetastun-
gen, sofern nicht bestimmte MaBnahmen ergriffen werden. Anhand eines fik-
tiven, aber in der Praxis hiiufig anzutreffenden Falles solt nachfolgend die

aktuet[e Besteuerunqssituation er[Sutert werden.

⌒

I Sachverhalt

Ehemann N mtichte zusammen mit seiner Ehefrau auf Mattorca ein bereits er-
richtetes Einfamitienhaus fUr eigene Wohnzwecke erwerben. Der Kaufpreis des

0bjektes wird mit 1.800.000,- EUR angenommen.

N miichte wissen, in we[cher Investitionsstruktur die lmmobitie erworben werden
sottte und ob insbesondere der Erwerb iiber eine neu zu griindende spanische
KaDitatoesettschalt in der Rechtsform einer S.L. sinnvot[ ist?

2. Liisungshinweise

Hinsichttich des Erwerbs der spanischen lmmobitie, des laufenden Unter-
hatts sowie einer etwaigen Ubertragung an fremde Dritte oder einer erb-
oder schenkweisen Ubertragung der lmmobitie sind die fo[genden Steuer-
arten in SDanien zu beachten.

2.1 G ru nde rwe rbste u er
Beim Kauf einer lmmobilie auf Mattorca mit einem Verkehrswert von mehr
ats 700.000 EUR wird eine Grunderwerbsteuer von 10 % fdttig. Gestaltungen
zur Vermeidung der Gru nderwerbsteuer, z.B. durch Enrrerb von jeweits 50 %

Spanische Regierung

hat Vermiigensteuer
wieder eingefaihrt

Eheleute planen

lmmobitienkauf auf
Mallorca

Grunderwerbsteuer-
satz von bis zu 10 %
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der Anteite an einer bestehenden S.L., die die lmmobitie bereits innehat,

durch jeden Ehegatten, sind denkbar. Die Umsetzung hangt jedoch von der

entsprechenden rechttichen Struktur des potenzielten Verkeufers ab.

PRAXISHINWEIS I Durch eine aktuetle Gesetzesiinderung vom 31.10 12 sind sot-

che Gestattunqen nunmehr weitgehend unm6gtich geworden. Bis zur Gesetzes-

Snderung konnte durch Erwerb und Ubertragung von Anteiten an einer S.L. die

Grunderwerbsteuer umgangen werden. Miigtiche Gestattungsvarianten beste-

hen heute nur noch in den Fdtlen, in denen eine in- oder austendische KaPitatge-

settschaft genutzt wird und das Vermiigen der Gesettschaft zu mehr als 50 % aus

Nichtimmobitien besteht- Der Anwendungsbereich sotcher Gesta[tungsmaBnah-
men dijrfte sich daher in engen Grenzen halten.

Achtung I Bei der Errichtung einer lmmobiLie
Belastung mit Grunderwerbsteuer sondern
einzetnen Bau [eistu ngen besteuert werden.

in Spa nien kommt
mit Umsatzsteu er,

⌒

⌒

Auf den Balearen wurde die Gru nderwerbsteu er am 29.12.12 [mit Wirkung
zum 1.1.131 nochmals erhiiht. Die aktue[[en Grunderwerbsteuersbtze [auten:

2.1.2 Vermiigensteuer
Spanien hat ftir die Jahre 2011 bis 2013 befristet eine Vermdgensteuer einge-
fijhrt. Die Vermdgensteuer war auf den Balearen fiir 2011 tedigtich von Nicht-
residenten, also Personen, die nicht ihren Lebensm ittelpu n kt auf Matlorca
haben, zu zahlen. Durch eine Gesetzesdnderung am 27.12.12 wurde die Ver-
mdgensteuer rijckwirkend auch flir Steuerresidenten eingefijhrt, atso fijr die
in Spanien als unbeschrdnkt steuerpftichtig gettenden natiirtichen Personen.

Wert bis

lin EUR〕

Grundbetrag
lin EURl

Weitere Steuerbasis

(in EUR)

Steuersat2

‖n%〕

0,00 0,00 400000,00 8

400000.01 32000,00 600000,00 9

600000,01 50000,00 En adetante

■ BeisPiel

Der Kaufpreis de「 Immobitien bet「 さgt 500 000,00 EUR:

■ Vorberechnungen:

Bis 400 000 EUR:32 000 EUR

Von 400 000,01 bis 500 000 EUR:99999,99× 9%=8999,99 EUR
Summe der OrESt=40999,99 EUR
ln Bezug gesetzt zum Kaufpreis von 500 000 EUR ergibt das eine durchschn tt―

t che Betastung von 8,200/O

■ Endguttige Berechnung:500 0000 EUR x 8,20%=41 000 EUR CrESt

es nicht zur
bei der die

Gese[[schafts-
vermiigen zu mehr
ats 50 % aus

NichtimmobiLien

Errichtung:
Umsatzsteuer auf
Bau[eistungen

Gesetzesanderung

am 2712 12
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⌒

⌒

Auf MatLorca belegenes privat gehaLtenes lmmobitienvermijgen von Nichtan-
sdssigen untertiegt dadurch seit 2011 und von AnsSssigen seit 2012 der Ver-

mijgensteuer. Dabei ist ein Freibetrag von 700.000 EUR zu beri.icksichtigen,
der sich fijr Steuerresidente um einen Wohnsitzfreibetrag von 300.000 EUR

e rhii h t.

Bei einem Verkehrswert der lmmobitie von ca. 1.800.000 EUR und Erwerb

durch eine GbR des N und seiner Ehefrau ergibt sich eine doppette Nutzung

des Freibetrages sowie eine Besteuerung von 0,5 % auf den Restbetrag von
jeweits 200.000 EUR (900.000 EUR./.700.000 EURI. Sofern anders als in die-
sem Fa[[ die Vermiigenswerte hciher sind, ist die Vermijgensteuer, die Steu-
ersetze von bis zu 2,5 % vorsieht, noch einmaI im DetaiI zu ermitteln.

2.1.3 Erbschaftsteuer
Spanien erhebt eine Erbschaftsteuer, der auch Ubertragungen im Wege der
Schenku ng unterliegen. Die Erbschaftsteuer betriigt zwisch en7 ,65 

o/o 
u nd 34 %

[ab einem Wert des ijbertragenen Vermijgens von 800.000 EURJ innerhaLb von

Famitien. Bei der Ubertragung von lmmobitienvermtlgen, we[ches auf den Ba-

learen betegen ist, kommt es zu einer Besteuerung mit spanischer Erbschaft-
steuer. Die Erbschaftsteuer wird ledoch nur auf das in Spanien betegene Net-
tovermdgen erhoben, sodass durch die Fremdfina nzierung der lmmobi[ie eine
Reduzierung der Bemessu ngsg rund lage erreicht werden kann. Persijntiche
Freibetriige sind sehr gering lca. 15.000 EURI und daher weitgehend zu ver-
nachlissigen. Erwerben N und seine Ehefrau eine lmmobitie im Wert von

1.800.000 EUR iiber eine GbR, so wiirde sich tatsdchtich eine Erbschaftsteuer
von gut 34 % ergeben. Diese wSre zwar in Deutsch[and anrechenba; wi.irde
aber zu einer deuttich hijheren Besteuerung fuhren, ats wenn nur Vermtjgen
nach dem deutschen Erbschaftsteuerqesetz [ibertraqen worden ware.

GESTALTUNGSHINWEIS I lm Ergebnis kann die Steuer nur durch zwei MaBnah-
men reduziert oder vermieden werden: Neben der oben genannten Mdgtichkeit
der Fremdkapitalaulnahme ist auch der Erwerb iiber eine deutsche GmbH miig-
tich, da die deutsche GmbH nicht der spanischen Erbschaftsteuer untertiegt und
die Ubertragung der Anteite an der deutschen GmbH nur der deutschen Erb-
schaftsteuer unterliegt lzu den Vor- und Nachteiten dieser Struktur aus ertrag-
steuerticher Sicht s. Abschnitt 2.41.

Vermiigen bis (in EURI Steuerquote Iin EURI Restbasis tin EUR) %

0 167129,45

167129,45 334,26 167123,43

334252,88 835,63 334246,87

668499,75 2506,86 668499,76

1336999,51 8523,36 1 336999,50

2673999,01 2590435 2673999,02

5347998,03 71 362,33 5347998,03

10695996,06 183670,29 en adetante

Freibetrag von

700.000 EUR ptus

wohnsitzfreibetrag
von 300.000 EUR

Erwerb ats GbRr

DoppeLte Nutzung

des Freibetrags

Ubertragung von

lmmobiIienvermiigen
untertiegt der
Erbschaftsteuer

Keine E「 bschaft―

steuer bei En″ erb

durch deutsche

CmbH
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Steuerbasis bis

tin EUR〕 呻ｉｎＥＵＲ
Resttiche Steuerbasis

tin EUR〕

Steuersatz

“

n%〕

0 8000,00 7,65

8000,00 612,00 8000,00 8,50

16000,00 1 292,00 8000,00 9,35

24000,00 2040,00 8000,00 10,20

32000,00 2856.00 8000,00 11,05

40000,00 3740,00 8000,00 11,90

48000,00 4692,00 8000,00 12,75

56000,00 5712,00 8000,00 13,60

64000,00 6800,00 8000,00 14,45

72000,00 7956,00 8000,00 15,30

80000,00 9180,00 40000,00 16,15

120000,00 15640,00 40000,00 18,70

160000,00 23120,00 80000,00 21,25

240000,00 40120,00 160000,00 25,50

400000,00 80920,00 400000,00 29,75

800000,00 199920,00 en adetante 34,00

⌒

⌒

Die spanische Erbschaftsteuer beri.jcksichtigt auBerdem auch die Vermo-
genssituation des Erben. So wird - abhdngig von dessen lVor-iVermtjgen und
der Steuerklasse - der ermittelte Steuersatz nochma[s durch einen sog.
Muttiptikator geiindert. Nachfolgend sieht man den Vervielfdttiger der oben
genannten Steuersetze, sodass bei einem Vorvermtigen von ijber
4.020.770 EUR eine erbschaftsteuerliche Betastunq von bis zu 81,6 o/o l= 34 o/o

x 2,41 entstehen ka nn.

Vermiigen / Steuerklasse |+‖ iV

bis 407 670 EUR 1,0000 1,5882 2,0000

407 670 EUR bis 2 007,380 EUR 1,0500 1,6676 2,1000

2 007 380 EUR bis 4 020 770 EUR 1,100 1,7471 2,2000

uber 4 020 770 EUR 1,200 1,9059 2,4000

2.4 Einkommen-/Ktjrperschaftsteuer
Sofern die lmmobilie direkt von N und seiner Ehefrau gehatten wird und aus-
sch[ieBtich zu privaten Wohnzwecken genutzt wird, sind keine Kosten abzieh-
bar Zu berUcksichtigen ist aber eine Art Eigenn utzungswertbesteueru ng, die
sich nach dem sogenannten lBl-Wert {lmpuesto sobre Bienes Inmueb[e], ei-
ner Art Katasterwert der lmmobilie bemisst. Von diesem Wert, der ca. 60 %
bis 70 % des Verkehrswertes betregt, bitdet 1,1 % die Bemessu ngsgru ndtage,
die dann mit 2/+,75 % besteuert wird. Bei einem lmmobilienwert von
1.800.000 EUR und einem Katasterwert von 1.260.000 EUR eroibt sich eine
jdhrtiche Steuerlast von 3.430,36 EUR.
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⌒

⌒

lm Fatle einer Ver5uBerung kommt es zu einer Besteuerung des VeriiuBe-
rungsgewinns ats sogenannter Nichtresident mit einem Einko mmensteuer-
satz von lderzeit] 21 %.

Achtung I Die im Jahr 2012 noch bestandene Begunstigungsregetung, nach
der bei einer spdteren VerduBerung nur 50 %o des Verdu0erungsgewin ns der
Besteuerung unterliegt, wurde nicht auf das Jahr 2013 ijbertragen, sodass es
nunmehr wieder zu einer Besteuerung mit 21 % kommt. Dies ist insbesondere
deshatb wichtig, da aus deutscher Sicht eine steuerfreie VerduBerung entwe-
derjederzeit gembB $ 23 Abs. 1 Nr. 1 ESIG fbei ausschlie8licher Nutzung zu ei-
genen Wohnzweckenl oder nach Ablauf von 10 Jahren mdgtich ist.

GESTALTUNGSHINWEIS I Atternativ k6nnte eine deutsche und/oder spanische
Kapitatgesettschaft errichtet werden, die die lmmobil.ie erwirbt. N und seiner
Ehefrau ktinnte daher empfohten werden, eine deutsche GmbH zu errichten, die
ihrerseits eine spanische S.L. errichtet, die wiederum die lmmobilie erwirbt. Die
spanische S.L. wiirde dann zu fremdiibtichen Bedingungen die lmmobitie an die
Ehe[eute vermieten. Gegen die erzietten Betriebseinnahmen der S.L. kijnnen Ab-
schreibungen, ggf. Fremdkapitatkosten und sonstige Betriebsausgaben gettend
gemacht werden- Es ist zu erwarten, dass das steuertiche Einkommen der S.L.
regel.mdBig ausgegtichen oder sogar teicht negativ sein wird, sodass keine Ge-
winne zu versteuern sind.

Beachten Sie lAus deutscher Sicht ist in jedem Fatt zu pri.lfen, ob die gezahtte
Miete fremdriblich ist oder ob die deutsche Finanzverwattung eine verdeckte
Gewinnausschijttung bei den in[dndischen Geseltschaftern annimmt und diese
besteuert. Die oben genannte Einkommensteuer auf den Grundstijckswert (Ei-
gennutzungswertbesteuerungJ wdre in diesem Fall nicht zu bezahten.

lm Fa[[e der Ver6uBerung der lmmobitie miisste die HEtfte des festgesteLtten
Gewinns der spanischen Kijrperschaftsteuer von 30 % unterworfen werden.
Eine etwaige Ausschuttung an die deutsche GmbH wijrde ohne Quetlensteuer
in Spanien erfolgen. In Deutschtand getten gemdB g 8b Abs. 5 KStG 5 %
der empfangenen Divtdende ats nicht abziehbare Betriebsausgaben. Mutti-
pliziert mit einer durchschnitttichen Gewerbesteuer-/K6rperschaftsteuerbe-
lastung von 30 % ergibt sich eine Belastung von 1,5 % auf den Dividendener-
trag. Wijrde dann auch aus der deutschen GmbH ausgeschi.ittet, mijsste eine
weitere Besteuerung in Hiihe der dann gettenden Abgettungsteuer vorge-
nommen werden:

I Beispiet

Die lmmob tie wird nach 5」 ahren verauoe「 t Der Verau8erungsgewinn bet「ёgt
500 000 EUR

Berechnung:
■ Die H01fte desヽ /erauOerungsgew nns 1250 000 EUR)wird m1 30%besteuert=
75 000 EUR spanische Kbrperschaftsteuen
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Deutsche GmbH
grii ndet
spanische S.L.

Ausschiittung an

GmbH ohne
Que[[ensteuer
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I Ausschiittung an die GmbH und Steuerbetastung auf Ebene der GmbH:
6.375 EUR.

I Weiterausschrlttung an Gesettschafter: Abgettungsteuer auf 418.625 EUR
lca . 27 okl = 113 .028 ,75 EUR

Ergebn is:
Die Gesamtsteuerbetastung betrdgt 194.1103,75 EUR lVergl.eich: Die Gesamt-
steuerbetastung im VereuBerungsfaLl. bei direktem Erwerb der lmmobitie durch
die Eheteute betrSgt 105.000 EUR {= 500 000 EUR x 21 7ol.

Beachten 5ie I Die derzeit in Deutschtand gefijhrte Diskussion hinsichttich
der Frage, ob durch das seit dem 1.1.13 gettende DBA Deutschtand - Spanien
eine zwangsweise Aufdeckung und Versteuerung stitler Reserven in den An-
tei[en an einer spanischen Kapitatgesetlschaft ausgetcist wird, muss im Falte
des Neuerwerbs einer lmmobitie seit dem 1.1.13 nicht beachtet werden. Bei
Attfbtten, atso Erwerben von lmmobitien vor dem 1.1.13, die bereits stitte Re-
serven gebitdet haben, erscheint e ine erneute Priifung der steuerlichen Kon-
sequenzen in Deutschtand insoweit angezeigt zu sein.

FAZIT I

Vorteil.haft erscheint die Struktur i.iber die Kapital.gesetlschaften desha[b, weit
die zus6tztiche Steuerbetaslung auf den lBl-Wert von jdhrtich rund 3.430 EUR
vermieden werden kann und die GmbH fiir erbschaftsteuertiche Zwecke von der
spanischen Erbschaftsteuer abschottet. Wenn die Anteite an der deutschen
GmbH iibertragen werden, ist dies ausschtie0tich ein Fatt ftir das deutsche Erb-
schaftsteuerrecht.

Administrative Kosten fUr die zwischengeschalteten Gesettschaften sind eben-
fatts zu berUcksichtigen lca. 2.000 - 3.000 EUR pro Jahr fiirjede Gesettschaftenl.
Eine vermiigensteuertiche Begiinstigung der spanischen KapitatgesetLschaft
kommt nicht zum Tragen, da von der Vermtjgensteuer nur die aktiv tdtigen, ge-
werb|'ichen Kapitatgesettschaften befreit sind, nicht jedoch Gesetlschaften. deren
atl.einiger Gescheltszweck das Hatten von Vermtigen Ihier: Grundvermtigenl ist.

Die dargesteltten Miigtichkeiten sind in der Praxis sehr komptex und immer vom
Einzetfatt abhSngig. Eine finate Beurteitung, wetche der oben genannten Struktu-
rierungsvorschtdge umgesetzt werden sott, kann letzttich nur anhand der indivi-
duetten VerhAttnisse und Vortieben der Belroffenen voroenommen werden.

ZU DEN AUToREN I StB Prof Dr. habit Gunther Strunk ist geschdftsfirhrender Geset[
schafier der Strunk Kolaschnik Partnerschaft, Hamburg Witti Ptattes st spanrscher
Steuerberater und geschaftsfrihrender Gesellschafter der Europeanldccount ng 5 A..
Ny' a [o rca

Vergteich der
Gesamtsteuer-
betastung

Nebenkosten

beachten
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