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D
ie wohl ernüch-
terndste Nachricht 
lautet: Mit dem blo-

ßen Willen zur Steuerehr-
lichkeit ist es nicht getan. 
Bei einer Vortragsveran-
staltung am 5. Oktober in 
Palma de Mallorca werden 
die beiden Steuerberater 
Dr. Christian Kahlenberg 
(Flick Gocke Schaumburg) 
und Dipl.Kfm. Willi Plat-
tes (European Accounting) 
den potenziell giftigen Mix 
aus Transparenznormen, 
Komplexität und Sorglo-
sigkeit beschreiben, der 
die Lebensqualität so man-
cher Deutscher mit Eigen-
tum in Spanien empfind-
lich beeinträchtigen könn-
te. Neben den Problemen 
bei Mieteinkünften stehen 
die neu verlegten Spreng-
fallen für privat genutzte, 
jedoch über Firmen gehal-
tene Immobilien und 
Yachten im Mittelpunkt. 
Bei dem Seminar behan-
deln die beiden Experten 
auch Fragen, die in der Be-
ratungspraxis immer wie-
der gestellt werden. Eine 
Auswahl:  

 
Frage: Warum soll sich je-
mand Sorgen machen, der in 
Spanien eine Immobilie hat 
und brav seine Steuern be-
zahlt? 
Christian Kahlenberg:  Ver-
antwortlich für mögliche 
Probleme ist insbesonde-
re die Interaktion zwi-
schen deutschen und spa-
nischen Gesetzen, die ab-
gestimmt werden muss. 
Diese Herausforderung 
kann nur von demjenigen 
gemeistert werden, der 
sich in beiden Rechtsord-
nungen hinreichend zu-
rechtfindet. Über diese 
Kompetenz verfügen aber 
nur wenige, wie die Er-
fahrungen zeigen. Eine 
unzureichende Beratung 
gepaart mit der aktuellen 
Rechtsentwicklung und 
Rechtsprechung, die nicht 
selten übersehen wird, 
hat in vielen Fällen zu ei-
ner steuerlichen Mehr-
fachbelastung sowie 
Strafzahlungen geführt. 
Willi Plattes: Ich würde hin-
zufügen, dass in Deutsch-
land beinahe im Monats-
takt neue Urteile und Vor-
schriften ergehen, die ein 
enormes Sprengpotenzial 
in sich bergen. Nur ein 
Beispiel: Aufgrund der 
mittlerweile sattsam be-
kannten Problematik der 
„verdeckten Gewinnaus-
schüttung“ werden heute 
reihenweise Gesellschaf-

ten aufgelöst und Immo-
bilien wie auch Yachten 
ins Privatvermögen über-
tragen. Seit kurzem reicht 
ein winziger Formalfehler 
aus und der Gesellschaf-
ter muss das gesamte 
rückgeführte Eigenkapi-
tal neu versteuern. 
 
Frage: Das hört sich an, als 
ob die deutsche Finanzver-
waltung dem ausländischen 
Privatvermögen der Steuer-
pflichtigen eine verstärkte 
Aufmerksamkeit schenken 
würde. 
Kahlenberg:  Es ist ein offe-
nes Geheimnis, dass der 
Süden Europas, insbeson-
dere die Balearen, einen 
enormen Zustrom priva-
ter Investitionen ver-
zeichnen konnte. Zielob-
jekte sind in der Regel Im-
mobilien, aber auch große 
Yachten, die vordergrün-
dig privaten Zwecken 
dienen. Zugleich verfü-
gen die Steuerbehörden 

nun über neue und sehr 
wirksame Instrumente, 
die es wesentlich einfa-
cher machen, steuerliche 
Versäumnisse der Eigen-
tümer zu entdecken. 
Plattes: Nach Beginn der 
Finanzkrise hat die Staa-
tengemeinschaft eine bis-
her beispiellose weltweite 
Transparenzinitiative in 
Gang gesetzt. Wenn man 
sich den Giftschrank der 
rechtlichen Möglichkeiten 
anschaut, wird schnell 
klar, dass zum Beispiel 
Einnahmen aus der Ver-
mietung einer spanischen 
Immobilie, die in der 
deutschen Steuererklä-
rung vergessen wurden, 
dem Finanzamt früher 
oder später zur Kenntnis 
gelangen werden. Das 
einzige Hindernis für eine 
perfekte behördliche 
Steuertransparenz ist die 
noch nicht funktionieren-
de praktische Umsetzung. 
Jedoch wird hieran tat-

kräftig gearbeitet, sodass 
eine sukzessive Perfektio-
nierung zu erwarten ist. 
 
Frage: Müssen sich nur Mil-
lionäre fürchten? 
Plattes: Keineswegs. Viele 
Eigentümer von Mallorca-
Immobilien fordern das 
Schicksal heraus und wis-
sen es meist gar nicht. Wie 
wir in der täglichen Bera-
tungspraxis häufig fest-
stellen, sind etlichen Deut-
schen die Steuerpflichten 
nicht bewusst, die sich aus 
spanischen Immobilienei-
gentum sowie Mieteinnah-
men sowohl hier in Spa-
nien als auch in Deutsch-
land ergeben. Besonders 
erschreckend ist, dass Kos-
ten der Immobilie – nach 
deutschem Verständnis 
„Werbungskosten“ – nicht 
ordnungsgemäß erfasst 
werden und damit erhebli-
che steuerliche Nachteile 
in Spanien und Deutsch-
land entstehen. 

Frage: Kommen wir zu jenen 
zurück, die ihre Immobilie 
oder Yacht über eine Kapi-
talgesellschaft halten – ist 
diese Formel zur Gänze pas-
sé? 
Kahlenberg: Die vermö-
genshaltende Gesell-
schaft war jahrelang die 
gängige Praxis, die Be-
weggründe dafür waren 
unterschiedlich. Einer-
seits erhoffte man sich 
eine gewisse Anonymi-
tät, andererseits wurden 
diese Vehikel als Ab-
schirmung vor der spa-
nischen Wertzuwachs- 
und Erbschaftsteuer 
empfohlen. Die Fallstri-
cke wurden – und wer-
den noch heute – oft 
übersehen. Die steuerli-
chen Vorteile hingegen 
sind nur noch unter 
ganz bestimmten Vo-
raussetzungen wirksam, 
die von wenigen erfüllt 
werden. 
Plattes: In Deutschland 
sind die Vorschriften 
derart verschärft wor-
den, dass Spanien und 
speziell Mallorca zu ei-
ner Goldgrube für das 
Finanzamt geworden ist. 
Erschwerend kommt 
hinzu, dass viele spani-
sche Steuerberater mit 
ihren deutschen Kolle-
gen nicht oder nur 
schwer kommunizieren 
können. Diese Kommu-
nikationsprobleme gibt 
es zwar auch zwischen 
den Finanzbehörden der 
beiden Länder, aber da-
ran wird intensiv gear-
beitet, unter anderem 
mit technischen Lösun-
gen. Auch wir setzen ne-
ben einem massiven En-
gagement von Überset-
zern und mehrsprachi-
gem Personal auf eine 
technologische Lösung. 
 
Frage: Das klingt teuer. 
Plattes: Ich kann Ihnen 
versichern, dass es we-
sentlich teurer kommt, 
wenn das Finanzamt ei-
nen Grund zum Agieren 
findet. Und die Lebens-
qualität, die ja für die 
meisten Deutschen das 
zentrale Motiv für ein fi-
nanzielles Engagement 
in Spanien ist, leidet be-
trächtlich. Ich kenne Per-
sonen, für die das Wort 
„Mallorca“ auf ewig mit 
einer extrem unangeneh-
men Fiskal-Erfahrung 
verbunden ist. Für je-
manden, der diese Insel 
liebt, ist das eine Tragö-
die.
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Flick Gocke Schaumburg 

und European Accounting 
laden am Freitag 5. Oktober 
2018 im Hotel Melià Palma 
Bay (neben dem Kongress-
zentrum) gemeinsam zu ei-
ner Vortragsveranstaltung 
ein: „Tatort Mallorca: Steuer-
fallen bei Immobilien und 
Yachten“. Beginn 14 Uhr, 
Eintritt frei, Anmeldung ver-
pflichtend: www.european 
accounting.net oder per  

E-Mail an jacqueline@ 

europeanaccounting.net 

 

Der Vortrag findet statt im 
Rahmen der „Immobilientage 
Mallorca 2030” am Do. und 
Fr., 4. und 5. Oktober, in Pal-
ma. Weitere Schwerpunkte: 
Ferienvermietung, Crashkurs 
für Bauträger, Optimale Struk-
turen für Investoren.

Dr. Christian Kahlenberg (l.) ist 
als Steuerberater bei Flick Gocke 
Schaumburg in Bonn beziehungs-
weise Berlin und Bonn tätig. Die 
Kanzlei ist auf steuerzentrierte 
Rechtsberatung spezialisiert und 
betreut zahlreiche Familienunter-
nehmen, vermögende Privatper-
sonen und unterstützt zudem zir-
ka 60 Prozent der deutschen 
DAX-Unternehmen.

Eine „Goldgrube fürs Finanzamt“
Steuerexperten warnen ausländische Eigentümer von Immobilien und Yachten vor neuen Steuerfallen und versteckten Altlasten

Dipl.-Kfm. Willi Plattes ist ge-
schäftsführender Gesellschafter 
von European Accounting, einer 
in Palma ansässigen internatio-
nal tätigen Steuerkanzlei mit 
acht Steuerberatern und 50 Mit-
arbeitern.

Villen und Yachten auf Mallorca, das 
sind die Sehnsüchte von vielen Men-
schen in Europa. Und manche leisten 

sich diese Träume. Foto: Patricia Lozano


