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SPANIEN

Die Besteuerung selbstgenutzter Ferienimmobilien
in Spanien ab dem 1.1.13 am Beispiel Mallorcas

von StB Prof. Dr. habil. Giinther Strunk, Hamburg und Dipl.-Kfm. Asesor
Fiscal Willi Plattes, Mallorca

| Die Wirtschaftskrise hat die spanische Regierung veranlasst, mehrere
Steuerrechtsinderungen ab dem 1.1.13 auf den Weg zu bringen. Beim Immo-
bilienerwerb wurden z.B. die Grunderwerbsteuern und Stempelsteuern be-
trachtlich angehoben. Der Beitrag geht auf die aktuelle Besteuerungs-
situation fiir selbstgenutzte Ferienimmobilien von in Deutschland ansassi-
gen natiirtichen Personen in Spanien wie auch in Deutschland ein. Insbeson-
dere die Vermdgensteuer sowie die beachtenswerte Belastung mit Erb-
schaftsteuer werden hierbei ndher dargestellt und Gestaltungen zu deren
Vermeidung oder Minderung aufgezeigt. |

1. Der Praxisfall

Seit vielen Jahren ist Spanien - und hier insbesondere Mallorca - ein attrak-
tiver Ort fiir in Deutschland ansassige Personen, um eine Immabilie selbst zu
nutzen. Besonders vorteilhaft war bisher, dass es weder in Spanien noch in
Deutschland eine Vermdgensteuer gab. Dies hat sich zumindest fir Spanien
bzw. Mallorca seit 2011 gedndert und fiihrt zu erheblichen Steuerbelastun-
gen, sofern nicht bestimmte Mafinahmen ergriffen werden. Anhand eines fik-
tiven, aber in der Praxis haufig anzutreffenden Falles soll nachfolgend die
aktuelle Besteuerungssituation erlautert werden.

B Sachverhalt

Ehemann N méchte zusammen mit seiner Ehefrau auf Mallorca ein bereits er-
richtetes Einfamilienhaus fiir eigene Wohnzwecke erwerben. Der Kaufpreis des
Objektes wird mit 1.800.000,- EUR angenommen.

N midchte wissen, in welcher Investitionsstruktur die Immobilie erworben werden
sollte und ob insbesondere der Erwerb Gber eine neu zu grindende spanische
| Kapitalgesellschaft in der Rechtsform einer S.L. sinnvoll ist?

2. Losungshinweise

Hinsichtlich des Erwerbs der spanischen Immobilie, des laufenden Unter-
halts sowie einer etwaigen Ubertragung an fremde Dritte oder einer erb-
oder schenkweisen Ubertragung der Immobilie sind die folgenden Steuer-
arten in Spanien zu beachten.

2.1 Grunderwerbsteuer

Beim Kauf einer Immobilie auf Matlorca mit einem Verkehrswert von mehr
als 700.000 EUR wird eine Grunderwerbsteuer von 10 % fallig. Gestaltungen
zur Vermeidung der Grunderwerbsteuer, z.B. durch Erwerb von jeweils 50 %
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der Anteile an einer bestehenden S.L., die die Immaobilie bereits innehat,
durch jeden Ehegatten, sind denkbar. Bie Umsetzung hangt jedoch von der
entsprechenden rechtlichen Struktur des potenziellen Verkaufers ab.

PRAXISHINWEIS | Durch eine aktuelle Gesetzesanderung vomn 31,1012 sind sol-
che Gestaltungen nunmehr weitgehend unmaglich geworden. Bis zur Gesetzes-
dnderung konnte durch Erwerb und Ubertragung von Anteilen an einer S.L. die
Grunderwerbsteuer umgangen werden. Mégliche Gestaltungsvarianten beste-
hen heute nur noch in den Fallen, in denen eine in- oder auslandische Kapitalge-
selischaft genutzt wird und das Vermogen der Gesellschaft zu mehr als 50 % aus
Nichtimmobilien besteht. Der Anwendungsbereich solcher Gestaltungsmafinah-
men dirfte sich daher in engen Grenzen halten.

Achtung | Bei der Errichtung einer Immobilie in Spanien kommt es nicht zur
Belastung mit Grunderwerbsteuer sondern mit Umsatzsteuer, bei der die
einzelnen Bauleistungen besteuert werden.

Auf den Balearen wurde die Grunderwerbsteuer am 29.12.12 [mit Wirkung
zurn 1.1.13] nochmals erhoht. Die aktuellen Grunderwerbsteuersitze lauten:

Wert bis ' Grundbetrag Weitere Steuerbasis Steuersatz
(in EUR) (in EUR) (in EUR) lin %)
0,00 0,00 | 400.000,00 8
400.000,01 32.000,00 600.000,00
600.000.01 50.000,00 En adelante 10
H Beispiel

Der Kaufpreis der immabilien betragt 500.000,00 EUR:

B Vorberechnungen:
Bis 400.000 EUR: 32.000 EUR
Von 400.000,01 bis 500.000 EUR: 99.999,9% x 9 % = 8.999,99 EUR
Summe der GrESt = 40.999,99 EUR
In Bezug gesetzt zum Kaufpreis von 500.000 EUR ergibt das eine durchschnitt-
tliche Belastung von 8,20 %

m Endgiltige Berechnung: 500.0000 EUR x 8,20 % = 41.000 EUR GrESt

2.1.2 Vermogensteuer

Spanien hat fir die Jahre 2011 bis 2013 befristet eine Vermogensteuer einge-
fuhrt. Die Vermdogensteuer war auf den Balearen fiir 2011 lediglich von Nicht-
residenten, also Personen, die nicht ihren Lebensmittelpunkt auf Mallorca
haben, zu zahlen. Durch eine Gesetzesanderung am 27.12.12 wurde die Ver-
magensteuer rickwirkend auch fiir Steuerresidenten eingefiihrt, also fir die
in Spanien als unbeschrankt steuerpflichtig geltenden natirlichen Personen.
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Auf Mallorca belegenes privat gehattenes Immobilienvermogen von Nichtan-
sassigen unterliegt dadurch seit 2011 und von Ansassigen seit 2012 der Ver-
mogensteuer. Dabei ist ein Freibetrag von 700.000 EUR zu bericksichtigen,
der sich fiir Steuerresidente um einen Wohnsitzfreibetrag von 300.000 EUR
erhght,

Bei einem Verkehrswert der Immebilie von ca. 1.800.000 EUR und Erwerb
durch eine GbR des N und seiner Ehefrau ergibt sich eine doppelte Nutzung
des Freibetrages sowie eine Besteuerung von 0,5 % auf den Restbetrag von
jeweils 200.000 EUR (900.000 EUR ./. 700.000 EUR]. Sofern anders als in die-
sem Fall die Vermdgenswerte hoher sind, ist die Vermogensteuer, die Steu-
ersatze von bis zu 2,5 % vorsieht, noch einmal im Detail zu ermitteln.

Vermogen bis (in EUR] | Steuerquote (in EUR] Restbasis lin EUR] %
0 0 167.129.45| 0.2
167.129.45 334,26 16712343 0,3
334.252,88 835,63 334.246,87| 05

668.499,75 2.506,86 66849976 | 09
1.336.999,51 8.523,36 133699950 1,3
2.673.999,01 25.904.35 2.673.999,02] 1.7
5.347.998,03 | 71.362,33 5.347.998,03| 2,1
1069599606  183.670,29 | enadelante | 2.5

2.1.3 Erbschaftsteuer

Spanien erhebt eine Erbschaftsteuer, der auch Ubertragungen im Wege der
Schenkung unterliegen. Die Erbschaftsteuer betragt zwischen 7,65 % und 34 %
(ab einem Wert des Uibertragenen Vermdgens von 800.000 EUR] innerhalb von
Familien. Bei der Ubertragung von Immobilienvermigen, welches auf den Ba-
learen belegen ist, kommt es zu einer Besteuerung mit spanischer Erbschaft-
steuer. Die Erbschaftsteuer wird jedoch nur auf das in Spanien belegene Net-
tovermdgen erhoben, sodass durch die Fremdfinanzierung der Immobilie eine
Reduzierung der Bemessungsgrundlage erreicht werden kann. Persdnliche
Freibetrage sind sehr gering [ca. 15.000 EUR] und daher weitgehend zu ver-
nachlassigen. Erwerben N und seine Ehefrau eine Immobilie im Wert von
1.800.000 EUR iber eine GbR, so wiirde sich tatsachlich eine Erbschaftsteuer
von gut 34 % ergeben. Diese ware zwar in Deutschland anrechenbar, wiirde
aber zu einer deutlich héheren Besteuerung filhren, als wenn nur Vermégen
nach dem deutschen Erbschaftsteuergesetz ibertragen worden ware.

GESTALTUNGSHINWEIS | Im Ergebnis kann die Steuer nur durch zwei Mafinah-
men reduziert oder vermieden werden: Neben der cben genannten Maglichkeit
der Fremdkapitalaufnahme ist auch der Erwerb iiber eine deutsche GmbH mog-
lich, da die deutsche GmbH nicht der spanischen Erbschaftsteuer unterliegt und
die Ubertragung der Anteile an der deutschen GmbH nur der deutschen Erb-
schaftsteuer unterliegt [zu den Vor- und Nachteilen dieser Struktur aus ertrag-
steuerlicher Sicht s. Abschnitt 2.4).
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|_Steuerbasis bis ' Betrag Restliche Steuerbasis Steuersatz
lin EURI {in EUR) lin EUR) _ (in %)
0 0 8.000,00 | 7,65
£.000,00 612,00 8.000,00 8,50
16.000,00 1.292,00 8.000,00 9,35
24.000,00 2.040,00 8.000,00 10,20
32.000,00 2.856,00 8.000,00 11,05
40.000,00 3.740,00 | 8.000,00 14,90
48.000,00 4.692,00 8.000,00 12,75
56.000,00 5.712,00 8.000,00 13,60
64.000,00 680000 8.000,00 14,45
72.000,00 7.956,00 8.000,00 1530
80.000,00 9.180,00 40.000,00 16,15
120.000,00 15.640,00 40.000,00 1870 |
160.000,00 23.120,00 80.000,00 21,25
 240.000,00 40.120,00 160.000,00 25,50
400.000,00 80.920,00 400.000,00 29,75
800.000,00_ 199.920,00 en adelante 34,00

Die spanische Erbschaftsteuer beriicksichtigt auBerdem auch die Vermé-
genssituation des Erben. So wird - abhangig von dessen [Vor-) Vermdgen und
der Steuerklasse - der ermittelte Steuersatz nochmals durch einen sog.
Multiplikator geandert. Nachfolgend sieht man den Vervielfiltiger der oben
genannten Steuersdtze, sodass bei einem Vorvermoégen von {ber
4.020.770 EUR eine erbschaftsteuerliche Belastung von bis zu 81,6 % [= 34 %
x 2,4) entstehen kann.

Vermdogen / Steuerklasse 1+ i ! v

bis 407.670 EUR 10000 | 15882  2,0000
407.670 EUR bis 2.007,380 EUR 10500 | 16676  2,1000
2.007.380 EUR bis 4.020.770 EUR 1,100 | 1,7471] 2,200
iiber 4.020.770 EUR 1,200  1,9089 | 2,400

2.4 Einkommen-/Kérperschaftsteuer

Sofern die Immobilie direkt von N und seiner Ehefrau gehalten wird und aus-
schliefilich zu privaten Wohnzwecken genutzt wird, sind keine Kosten abzieh-
bar. Zu beriicksichtigen ist aber eine Art Eigennutzungswertbesteuerung, die
sich nach dem sogenannten IBI-Wert [impuesto sobre Bienes Inmueble), ei-
ner Art Katasterwert der Immobilie bemisst. Yon diesem Wert, der ca. 60 %
bis 70 % des Verkehrswertes betrdgt, bildet 1,1 % die Bemessungsgrundlage,
die dann mit 24,75 % besteuert wird. Bei einem Immobilienwert von
1.800.000 EUR und einem Katasterwert von 1.260.000 EUR ergibt sich eine
jahrliche Steuerlast von 3.430,36 EUR.
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Im Falle einer Verduferung kommt es zu einer Besteuerung des Verdufe-
rungsgewinns als sogenannter Nichtresident mit einem Einkommensteuer-
satz von (derzeit] 21 %.

Achtung | Die im Jahr 2012 noch bestandene Begiinstigungsregelung, nach
der bei einer spateren Verauferung nur 50 % des Verduflerungsgewinns der
Besteuerung unterliegt, wurde nicht auf das Jahr 2013 iibertragen, sodass es
nunmehy wieder zu einer Besteuerung mit 21 % kommt. Dies ist inshesondere
deshalb wichtig, da aus deutscher Sicht eine steuerfreie VerduBerung entwe-
der jederzeit gemal} § 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG [bei ausschliefilicher Nutzung zu ei-
genen Wohnzwecken) oder nach Ablauf von 10 Jahren miglich ist.

GESTALTUNGSHINWEIS | Alternativ kénnte eine deutsche und/oder spanische
Kapitalgesellschaft errichtet werden, die die Immeobilie erwirbt. N und seiner
Ehefrau kéinnte daher empfohlen werden, eine deutsche GmbH zu errichten, die
ihrerseits eine spanische S.L. errichtet, die wiederum die Immobilie erwirbt. Die
spanische S.L. wiirde dann zu fremdiblichen Bedingungen die Immobilie an die
Eheleute vermieten. Gegen die erzielten Betriebseinnahmen der S.L. kéinnen Ab-
schreibungen, ggf. Fremdkapitalkosten und sonstige Betriebsausgaben geltend
gemacht werden. Es ist zu erwarten, dass das steuerliche Einkommen der S.L.
regelmaflig ausgeglichen oder sogar leicht negativ sein wird, sodass keine Ge-
winne zu versteuern sind.

Beachten Sie | Aus deutscher Sicht ist in jedem Fall zu priifen, ob die gezahlte
Miete fremdiiblich ist oder ob die deutsche Finanzverwaltung eine verdeckte
Gewinnausschiittung bei den inlandischen Gesellschaftern annimmt und diese
besteuert. Die oben genannte Einkommensteuer auf den Grundstiickswert [Ei-
gennutzungswertbesteuerung) ware in diesem Fall nicht zu bezahlen.

Im Falle der Verdufierung der Immobilie miisste die Halfte des festgesteliten
Gewinns der spanischen Korperschaftsteuer von 30 % unterworfen werden.
Eine etwaige Ausschiittung an die deutsche GmbH wiirde chne Quellensteuer
in Spanien erfolgen. In Deutschiand gelten gem3R § 8b Abs. 5 KStG 5 %
der empfangenen Dividende als nicht abziehbare Betriebsausgaben. Multi-
pliziert mit einer durchschnittlichen Gewerbesteuer-/Kérperschaftsteuerbe-
lastung von 30 % ergibt sich eine Belastung von 1,5 % auf den Dividendener-
trag. Wiirde dann auch aus der deutschen GmbH ausgeschiittet, miisste eine
weitere Besteuerung in Hohe der dann geltenden Abgeltungsteuer vorge-
nommen werden:

B Beispiel

Die Immobilie wird nach 5 Jahren verduert. Der VeriuBerungsgewinn betrégt
500.000 EUR.

Berechnung:
8 Die Halfte des VerduBerungsgewinns (250.000 EUR) wird mit 30 % besteuert =
75.000 EUR spanische Kérperschaftsteuer.
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MUSTERFALL

6.375 EUR.

B Weiterausschiittung an Gesellschafter: Abgeltungsteuer auf 418.625 EUR
| [ca. 27 %] =113.028,75 EUR

Ergebnis:
Die Gesamtsteuerbelastung betragt 194.403,75 EUR [Vergleich: Die Gesamt-
steuerbelastung im VerduBerungsfall bei direktem Erwert der Immabilie durch

B Ausschittung an die GmbH und Steuerbelastung auf Ebene der GmbH:

Vergleich der
Gesamtsteuer-
belastung

die Eheleute betragt 105.000 EUR (= 500,000 EUR x 21 %).

Beachten Sie | Die derzeit in Deutschland gefihrte Diskussion hinsichtlich
der Frage, ob durch das seit dem 1.1.13 geltende DBA Deutschland - Spanien
eine zwangsweise Aufdeckung und Versteuerung stiller Reserven in den An-
teilen an einer spanischen Kapitalgesellschaft ausgelést wird, muss im Falle
des Neuerwerbs einer Immobilie seit dem 1.1.13 nicht beachtet werden. Bei
Altfallen, also Erwerben von Immobilien vor dem 1.1.13, die bereits stille Re-
serven gebildet haben, erscheint eine erneute Priifung der steuerlichen Kon-
sequenzen in Deutschland insoweit angezeigt zu sein.

FAZIT |

Vorteilhaft erscheint die Struktur Gber die Kapitalgesellschaften deshalb, weil
die zusdtzliche Steuerbelastung auf den IBI-Wert ven jahrlich rund 3.430 EUR
vermieden werden kann und die GmbH fir erbschaftsteuerliche Zwecke von der
spanischen Erbschaftsteuer abschottet. Wenn die Anteile an der deutschen
GmbH dbertragen werden, ist dies ausschlieflich ein Fall fir das deutsche Erb-
schaftsteuerrecht.

Administrative Kosten fiir die zwischengeschalteten Gesellschaften sind eben- Nebenkosten
falls zu berlcksichtigen [ca. 2.000 - 3.000 EUR pro Jahr fiir jede Gesellschaften). i beachten
Eine vermégensteuerliche Begiinstigung der spanischen Kapitalgesetlschaft :

kommt nicht zum Tragen, da von der Vermdgensteuer nur die aktiv tatigen, ge-

werblichen Kapitalgesellschaften befreit sind, nicht jedoch Gesellschaften, deren

atleiniger Geschaftszweck das Halten von Vermigen (hier: Grundvermogenl ist.

Die dargestellten Méglichkeiten sind in der Praxis sehr komplex und immer vom . Entscheidung vom
Einzelfall abhdngig. Eine finale Beurteilung, welche der oben genannten Struktu- Einzelfall abhingig
rierungsvorschlage umgesetzt werden soll, kann letztlich nur anhand der indivi- i

duellen Verhiltnisse und Vorlieben der Betroffenen vorgenommen werden.

ZU DEN AUTOREN | StB Prof Dr. habil. Gunther Strunk ist geschiftsfihrender Gesell-
schafter der Strunk Kolaschnik Partnerschaft, Hamburg, Willi Plattes ist spanischer
Steuerberater und geschiftsfithrender Gesellschafter der Eurcpeanfccounting S A.,
Mallorca
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