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1. Grundlagen der spanischen Vermogensteuer
1.1 Eine komplexe Realitat

Wie so manche Fiskalthemen ist die Vermdgensteuer (impuesto sobre el patri-
monio) vom Prinzip her einfach und rasch erklart, kann jedoch im Detail eine hohe
Komplexitat entfalten. Nichtresidenten ist schon das Konzept fremd. Spanien ge-
hort zu den wenigen europdischen Staaten, in denen diese Steuer noch - oder
wieder — erhoben wird (die anderen sind die Schweiz, Frankreich und Luxemburg).
Deutsche Steuerbirger waren letztmalig 1996 mit der Vermogensteuer konfrontiert,
ein Urteil des Bundesverfassungsgerichtes machte ihr zumindest vorlaufig ein Ende.
Uber eine mogliche Wiedereinfiihrung wird mit wechselnder Intensitét diskutiert.

In der taglichen Beratungspraxis erleben wir in diesem Zusammenhang immer wie-
der emotionale Reaktionen, von Uberraschung bis hin zu offener Wut. Doch alle
Argumente kénnen nichts daran andern, dass die eigentlich nur kurzfristig fir die
Haushaltssanierung im Zuge der Krise wieder aktivierte Vermogensteuer einen Fix-
platz in der spanischen Budgetplanung errungen hat. Weder machte die konservati-
ve Regierung im Jahr eins der Wiedereinfiihrung — 2011 — ihr Wahlversprechen wahr,
die Steuer nach einer Machtiibernahme umgehend abzuschaffen, noch ist vom an-
deren politischen Lager ein Schritt in diesem Sinn zu erwarten. Tatsachlich weisen
die aktuellen Signale eher in die andere Richtung (s. auch Kapitel ,Ausblicke"). Bei
der letzten Steuerreform per 2021 wurde der urspriinglich temporare Charakter der
Vermdogensteuer auch offiziell annulliert. Das bedeutet, dass sich Steuerpflichtige
und Berater auf den ,impuesto sobre el patrimonio” einstellen miissen und Spekula-
tionen auf eine kurzfristige Anderung der Situation zum Positiven miiRig sind.

Das Thema ist bei jeder Beratung Giber eine geplante Investition, eine Firmengriindung,
die Griindung einer Betriebsstatte oder iber einen moglichen Wohnsitzwechsel nach
Spanien prasent. Das nachhaltige Interesse unserer Mandanten und ihrer deutschen
Steuerberater hat uns dazu bewogen, in diesem Wegweiser die wichtigsten Grundla-
gen sowie unsere Erkenntnisse zusammenzufassen, die wir seit dem Jahr der Wieder-
einflihrung in den unterschiedlichsten Fallbearbeitungen gewinnen konnten.

1.2 Bunte Landschaft der Zustandigkeiten

Die folgende Darstellung ist nicht als historischer Exkurs gedacht, sondern soll das
spanische Systems der einander oft tGiberlappenden staatlichen und regionalen Zu-
standigkeiten illustrieren. Tatsachlich ist die Vermogensteuer ein Paradebeispiel
dafir, wie bunt und durcheinander es in der spanischen Landschaft der Steuerge-
setze zugehen kann.

Es erinnert auch daran, dass es einen gewaltigen Unterschied machen kann, ob
man auf Mallorca, in Madrid oder auf den Kanaren eine Immobilie erwirbt oder an-
sassig wird. Das gilt nicht nur fiir die Vermogensteuer, sondern zum Beispiel auch
fir die Erbschaft- und Schenkungsteuer.
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Die staatliche spanische Vermdgensteuer wurde das erste Mal 1977 eingefiihrt
und danach mit dem Koéniglichen Dekret 19/1991 neu geregelt. Das entsprechende
Gesetz ist seit dem 01. Januar 1992 die giiltige Rechtsprechung zur Vermogens-
besteuerung in Spanien. Dieses Gesetz wurde nie abgeschafft. Jedoch verfiigte
der Gesetzgeber ab dem Steuerjahr 2008 eine Gutschrift in Hohe von 100 %, was
einer Abschaffung dieser Steuer gleichkam. Da das Gesetz unverandert bestehen
blieb, konnte die Vermdgensteuer durch eine schlichte AuRerkraftsetzung der Gut-
schrift — und somit ohne ein Verfahren zur Gesetzesanderung — jederzeit wieder
eingeflihrt werden.

Von dieser Moglichkeit machte die spanische Regierung mit dem Koniglichen De-
kret vom 16. September 2011 Gebrauch und reaktivierte die Vermogensteuer riick-
wirkend zum 01. Januar 2011. Zunachst galt dieses Dekret ausdriicklich nur fiir die
Jahre 2011 und 2012, um das von der Krise angeschlagene Budget zu sanieren,
wurde aber Jahr fiir Jahr aufs Neue verlangert — bis zur letzten Gesetzesanderung
per 01. Januar 2021, mit der die 100-prozentige Gutschrift definitiv aus dem Ge-
setzestext entfernt wurde. Die jahrliche Verlangerung ist nicht weiter notwendig .

Nun haben aber auch die autonomen Regionen (zu vergleichen mit den deutschen
Bundesléndern) Kompetenzen fiir die Vermogensteuer. So fiihrten die Balearen ih-
rerseits fiir 2011 eine 100-prozentige Gutschrift ein und hebelten damit die Abschaf-
fung der staatlichen Gutschrift aus. Per 2012 wurde auch die balearische Gutschrift
gekippt und die Insulaner sind seither vermogensteuerpflichtig. Drei Jahre spater
beschloss die Regierung des Archipels deutlich hohere Steuersatze. Fir Nichtresi-
denten galt bis einschlieBlich 2014 verpflichtend die staatliche Regelung.

Auf der folgenden Seite finden Sie die aktuell giiltigen Tabellen der staatlichen und
der balearischen Vermdgensteuer.
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1.2.1 Staatliche Tabelle

Auch hier fiihrte der Gesetzgeber mit Wirkung vom 01. Januar 2021 eine Anderung
ein: Fur den Vermogensanteil tiber 10,7 Mio. Euro gilt nun ein Steuersatz von 3,5
Prozent (bisher 2,5). Auf den Balearen hat die staatliche Tabelle nur fiir Nichtresi-

denten Bedeutung.

Bemessungsgrundlage Steuerschuld UberschieBe.nder Darauf
Betrag bis Steuersatz
0,00 € 0,00 € 167.129,45 € 0,20 %
167.129,45 € 334,26 € 167.123,43 € 0,30%
334.252,88 € 835,63 € 334.246,87 € 0,50 %
668.499,75 € 2.506,86 € 668.499,76 € 0,90 %
1.336.999,51 € 8.523,36 € 1.336.999,50 € 1,30%
2.673.999,01 € 25.904,35 € 2.673.999,02 € 1,70 %
5.347.998,03 € 71.362,33 € 5.347.998,03 € 2,10%
10.695.996,06 € 183.670,29 € Darlber hinaus 3,50 %
1.2.2 Balearische Tabelle
Bemessungsgrundlage Steuerschuld Ube;:i:‘;;ﬁ;:der StI::(rear;Iaftz
0,00 € 0,00 € 170.472,04 € 0,28 %
170.472,04 € 477,32 € 170.465,00 € 0,41 %
340.937,04 € 1.176,23 € 340.932,71 € 0,69 %
681.869,75 € 3.528,67 € 654.869,76 € 1,24 %
1.336.739,51 € 11.649,06 € 1.390.739,49 € 1,79 %
2.727.479,00 € 36.543,30 € 2.727.479,00 € 2,35%
5.454.958,00 € 100.639,06 € 5.454.957,99 € 2,90 %
10.909.951,99 € 258.832,84 € Darliber hinaus 3,45%

1.2.3 Gebrauchsanleitung fir die Tabellen

Sie suchen unter ,Bemessungsgrundlage” jenen Betrag, der unter der eigenen Be-
messungsgrundlage liegt, und wenden auf den liberschieRenden Betrag oder Dif-
ferenzbetrag den in der letzten Spalte angegebenen Steuersatz an. Beide Resultate
addieren, damit ergibt sich der Steuerbetrag.
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Rechenbeispiel mit der balearischen Tabelle unter Annahme eines steuerlichen
Gesamtvermaogens in Hohe von 1,5 Millionen €. Davon zieht man den Freibetrag von
700.000,00 € ab. Bleiben 800.000,00 £, die der Versteuerung zu unterwerfen sind.

Die Tabelle weist fiir 681.869,75 € einen Steuerbetrag von 3.528,67 € aus. Auf die
Differenz zwischen 681.869,75 € und 800.000 € (den liberschieRenden Betrag), also
118.130,25 €, ist nun der Steuersatz von 1,24 % anzuwenden. Ergebnis: 1.464,82 €.
Summiert mit dem zuerst ermittelten Betrag ergibt sich ein Gesamt-Steuerbetrag
von 4.993,49 €.

Aber es geht auch einfacher: Auf www.europeanaccounting.net kdnnen Sie mit
Hilfe unseres Vermogensteuerrechners die Steuerlast fir Nichtresidenten durch
bloRe Eingabe des Vermdgenswertes ermitteln. In diesem Fall mit den glinstigeren
staatlichen Steuersatzen.

VERMOGENSTEUERRECHNER
der European@ccounting

Achtung: Fir andere spanische Regionen konnen abweichende Steuerséatze, Frei-
betrage und Gutschriftregelungen gelten bzw. zur Auswahl stehen. Informationen
dazu finden Sie auf Willipedia unter dem Stichwort ,Steuertabellen”.

1.3 Wer ist woflr steuerpflichtig?

Die Abgabe, Errechnung und Bezahlung der Vermogensteuer erfolgt ausschliel3-
lich als natirliche Einzelperson mit einer einzigen Jahreserklarung. Eine juristische
Person (z.B. eine Handelsgesellschaft) wird nicht vermdgensteuerpflichtig.

Die Erklarungspflicht entsteht, wenn Vermdgensteuer zu bezahlen ist oder aber
wenn das Brutto-Vermogen (vor Abzug von Verbindlichkeiten) mehr als 2 Millionen
€ betragt. Entsteht bei einem Brutto-Vermdgen von tiber 2 Millionen € aufgrund
von Verbindlichkeiten oder Freistellungen keine Steuerlast, so entsteht zwar keine
Zahlungs-, aber sehr wohl eine Erklarungspflicht, weshalb zu Informationszwecken
eine Vermogensteuererklarung ohne Zahllast einzureichen ist.

Residenten haben ihr Weltvermdgen zu versteuern, Nichtresidenten lediglich das
in Spanien befindliche Vermdgen. Je nach ihrem Steuersitz genieBen Nichtresi-
denten jedoch den Schutz von Doppelbesteuerungsabkommen (DBA), die das Be-
steuerungsrecht Spaniens einschranken. Von deutschen Steuerbiirgern darf Spa-
nien nur fir spanische Immobilien Vermogensteuer einheben. Besteht mit dem
Herkunftsland kein DBA oder ist im DBA das Thema Vermogensteuer nicht gere-
gelt, muss der Nichtresident sein gesamtes spanisches Vermogen versteuern. Die
Regelungen fiir einen deutschen Nichtresidenten erlautert der folgende Abschnitt
2 im Detail.
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1.4 Stichtag - Freibetrag - Fristen

Die Vermogensteuer ist eine Stichtagssteuer. Der fir die Bewertung und Besteue-
rung malgebliche Stichtag ist der 31.12. des jeweiligen Jahres.

Jede Person verfligt Gber einen Freibetrag von 700.000,00 €. Residenten konnen
einen zusatzlichen Freibetrag von maximal 300.000,00 € fiir die Hauptwohnsitzim-
mobilie in Anspruch nehmen, sofern im Eigentum

Beide Personengruppen — Residenten wie Nichtresidenten — miissen die Deklarati-
on mit demselben Formular vornehmen, dem ,Modelo 714, und unterliegen dersel-
ben Frist: bis Ende Juni des Folgejahres. Fiir Verwirrung sorgt zuweilen der Umstand,
dass im Gegensatz dazu die Einkommensteuer unterschiedliche Abgabefristen und
auch unterschiedliche Steuerformulare fiir Residenten und Nichtresidenten vorsieht.

Fir einen deutschen Nichtresidenten, der ja nur sein spanisches Immobilieneigen-
tum versteuern muss, hat der Stichtag erhebliche Bedeutung. Erwirbt der Deutsche
am 30. Dezember eine Immobilie und hélt diese somit am Stichtag 31. Dezem-
ber im Eigentum, bezahlt er (vorbehaltlich Freibetrag) genauso Vermogensteuer,
als hatte er die Immobilie das ganze Jahr Giber gehalten. Umgekehrt wird er nicht
vermogensteuerpflichtig, wenn er seine spanische Immobilie am 30. Dezember
verkauft und das Geld auf sein spanisches Konto flieRt. Denn am maligeblichen
Stichtag halt er in Spanien kein Immobilienvermégen mehr, sondern bewegliches
Vermogen, sprich: Geld. Und Bankkonten deutscher Steuerbirger fallen ebenso
wie jegliche andere bewegliche Giiter nicht unter die spanische Vermdgensteuer.

Jede natirliche Person muss fiir das Gesamtvermodgen eine Gesamterklarung
abgeben. Dies gilt auch fiir Nichtresidenten im Zusammenhang mit ihrem spani-
schen Vermaogen. Ein deutscher Steuerbiirger reicht somit fiir sein gesamtes spa-
nisches Immobilienvermdégen nur eine Erklarung ein, auch wenn dieses tiber den
gesamten spanischen Staat verteilt wéare. (Erneut sieht die Einkommensteuer fir
Nichtresidenten hier eine andere Regelung vor, namlich eine Erklarung pro Immo-
bilie, in manchen Fallen sogar mehrere).

1.5 Bemessungsgrundlage, Abziige, Freistellung — allgemein

Grundsatzlich ist das Netto-Vermdgen zu versteuern. D.h. Verbindlichkeiten kon-
nen von der Bemessungsgrundlage in Abzug gebracht werden. Fiir deutsche Nicht-
residenten beschrankt sich die Abzugsfahigkeit auf jene Schulden, die in direktem
Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie stehen.

Um der Wirtschaft nicht zu schaden, ist Unternehmervermdogen von der Vermo-
gensteuer freigestellt. Fiir Nichtresidenten gelten hierbei dieselben Regeln wie flir
Residenten.

02-2021
WEGWEISER. Die Vermogensteuer auf Mallorca flr deutsche Nichtresidenten



European@ccounting
Center of Competence®

1.6 Wertermittlung

Fur deutsche Nichtresidenten ist alleine die Wertermittlung von Immobilien zu
Zwecken der Vermogensteuer interessant. Sofern dieses Eigentum direkt gehal-
ten wird — d.h. nicht lber eine Kapitalgesellschaft —, kommt der Steuerpflichtige
direkt mit der Komplexitat der spanischen Gesetzgebung in Beriihrung. Denn die
Bewertungsnormen fiir Immobilien sind fiir praktisch jede Steuer unterschiedlich.

Fir die Vermdgensteuer auf Direkteigentum ist der hdchste der folgenden drei Wer-
te heranzuziehen: Netto-Kaufpreis, Katasterwert oder jener Wert, der fiir eine andere
Steuer festgesetzt wurde. Das bedeutet in der Regel, dass sich Wertveranderungen -
normalerweise ein Wertzuwachs — nur selten in der Vermogensteuer niederschlagen.

Unter welchen Bedingungen sich der vermdgensteuerliche Immobilienwert veran-
dern kann, behandeln wir in einem eigenen Abschnitt.

Wichtige Anmerkung zum Netto-Anschaffungswert:

Unser Biiro wendet ein sehr konservatives Kriterium an und empfiehlt daher Gbli-
cherweise eine Interpretation auf der sicheren Seite. Die Wertstellung von Immobi-
lien in der Vermogensteuer ist eine Ausnahme, hier weicht unsere intern gebildete
Meinung von den neueren verbindlichen Auskiinften der spanischen Steuerbehor-
de ab. Begriindung:

m |n friheren Auskiinften sowie in der Information der offiziellen Web der spani-
schen Steuerbehorde AEAT wurden die Nebenkosten und Steuern nie als Be-
standteil der Anschaffungskosten betrachtet.

®m Diese Sichtweise ist gut nachvollziehbar, weil schwer einzusehen ist, dass man
Steuern auf Steuern bezahlt, und dass eine Immobilie, die um einen offiziellen
Kaufpreis von 1 Million Euro erworben wird, vermogensteuerlich schlagartig 1,1
Millionen Euro wert ist.

B |n allen bislang von European Accounting betreuten Finanzamt-Verfahren zur
Vermogensteuer wurde unser Kriterium bestatigt. Dabei ging es teilweise um
erhebliche Summen. Ende 2017 hat unser Biiro fiir eine Mandantin eine Riick-
zahlung von mehr als 100.000 Euro Vermogensteuer erreicht. Das Finanzamt
priift sehr genau, bevor es eine Riickerstattung in dieser Hohe bewilligt. Zu die-
sem Zeitpunkt waren die neueren verbindlichen Auskiinfte mit dem abweichen-
den Kriterium bereits publiziert, doch das faktisch vom Finanzamt angewende-
te Kriterium fiir die Wertstellung war das ,alte".

Wir vermuten, dass die Auskiinfte von 2017 auf eine Fehlleistung des Erstellers zuriickzu-
flihren sind, der es sich einfach gemacht hat und die Definition der Anschaffungskosten
aus der Einkommensteuer iibernommen hat. Das hat nur deshalb nicht zu grof3en Debat-
ten gefiihrt, weil die Vermogensteuer noch immer ein Stiefkind der Steuerbehérde ist.
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1.7 NielRbrauch und blofRes Eigentum

Wenn das Eigentum an einer Immobilie in Nielbrauch und bloRes Eigentum aus-
einanderfallt, entstehen zwei Arten von Eigentum: Der Inhaber des NielRbrauchs
(usufructo) hat weitgehende Rechte. Er kann die Immobilie nach Belieben nutzen
und auch die ,Fruchtziehung” (z.B. Mieteinnahmen) steht ihm alleine zu. Lediglich
substanzielle Veranderungen an der Immobilie sowie ein Verkauf miissen im Ein-
vernehmen mit dem Inhaber des blofen Eigentums erfolgen. Andererseits oblie-
gen ihm auch fast alle steuerlichen Verpflichtungen, was die laufende Besteuerung
anlangt, wie Grundsteuer oder die Besteuerung der Mieteinnahmen oder (Beson-
derheit in Spanien) der Selbstnutzung im Rahmen der Einkommensteuer.

Der Inhaber des bloBen Eigentums (nuda propiedad) hat die Immobilie auf dem
Papier, aber er besitzt sie nicht, d.h. es steht ihm kein Nutzrecht zu und auch kein
Recht auf Ertrage, die aus der Immobilie erzielt werden. Erst wenn der NielRbrauch
erlischt, wird das volle Eigentum wieder hergestellt und der ,bloBe Eigentiimer”
erlangt das volle Nutzungs- und Verfligungsrecht.

Die einzige laufende Besteuerung, die beide betrifft, ist die Vermdgensteuer. Je
nach Art des NielBbrauchs — temporar oder lebenslang — wird fiir beide der Wert
des Vermogensanteils berechnet. Im Fall des temporaren/befristeten Niebrauchs
sind diese Werte konstant, wahrend ein lebenslanger NieBbrauch (usufructo vita-
licio) zu einer jahrlichen Neuberechnung nach einer festgesetzten Formel fiihrt.

Diese Formel funktioniert folgendermalen: Von der Zahl 89 wird das vollendete Le-
bensalter des NieBbrauchers abgezogen, das Resultat ist der Prozentsatz, mit dem
der Wert des NieBbrauchs in der Vermdgensteuer anzusetzen ist. Das das bloRRe
Eigentum weist den Restwert auf. Wird der NieRbraucher 79 Jahre alt, bleibt der Wert
des NielRbrauchs von diesem Moment an beim Mindestwert von 10 % stehen.

Beispiel: Eine Immobilie wird fiir die Vermogensteuer mit 1 Million € bewertet. Der
NieRBbraucher hat zum Stichtag das 60. Lebensjahr vollendet. 89 minus 60 ergibt 29.
Somit betragt der Wert des NielRbrauchs fiir das besagte Jahr 29 % von einer Million,
also 290.000,00 €. Der Wert des bloRen Eigentums betragt folglich 710.000,00 €.

Besondere Regelungen gelten fiir die Bewertung des temporaren NielRbrauchs,
des Nachfolge-NieRbrauchs sowie des Wohnrechts.
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1.8 Regionale oder staatliche Tabelle?

Das staatliche Vermdgensteuergesetz stellt einen Rahmen dar, innerhalb dessen
die autonomen Regionen eigene Regelungen treffen konnen, konkret beziiglich
Freibetrag, Steuersatz, Abziige und Begiinstigungen. Wie erwahnt verfiigte die Ba-
learen-Regierung bei der Reaktivierung der Vermogensteuer durch den Staat fiir
das Jahr 2011 eine 100-prozentige Gutschrift, womit Balearen-Biirger praktisch
von der Steuer befreit waren, wahrend Nichtresidenten mit Immobilieneigentum
auf den Balearen nach der staatlichen Regelung besteuert wurden.

Eine ahnliche Diskriminierung bestand iber lange Zeit im Bereich der Erbschaft-
und Schenkungsteuer. Ein im September 2014 ergangenes Urteil der EU stellte die
Rechtswidrigkeit dieser Regelung fest, worauf Spanien das Gesetz reformierte.
Parallel zur Reform der Erbschaft- und Schenkungsteuer beseitigte Madrid auch
die Diskriminierung der Nichtresidenten im Vermdgensteuergesetz. Seit 1. Januar
2015 gilt somit die folgende Regelung:

Die nicht in Spanien ansassigen Steuerpflichtigen, die in einem anderen EU-Land
ansassig sind, haben nunmehr ein Recht auf die Anwendung der Gesetzgebung
jener autonomen Region, in der sich der GroBteil ihrer Giter und Rechte befindet.
D.h. sie KONNEN die regionale Rechtsprechung in Anspruch nehmen, miissen dies
aber nicht tun. Somit haben Nichtresidenten seit 2015 faktisch ein Wahlrecht.

Manche autonome Regionen regeln diese Steuer in einer fir ihre Steuerpflichtigen
glinstigeren Weise, zum Beispiel Madrid, wo bis heute eine Gutschrift von 100 %
gilt und folglich niemand Vermdgensteuer bezahlen muss. Auf den Balearen ist die
Situation — wie oben dargelegt — eine andere, weshalb Nichtresidenten mit vermo-
gensteuerlichem Eigentum auf den Balearen logischerweise von ihrem Wahlrecht
Gebrauch machen und nach der staatlichen Tabelle versteuern, sofern die jingste
Erhohung des Spitzensteuersatzes (3,5 statt 2,5 %) nicht zu einem Nachteil fiihrt..

2. Immobilien in der Vermogensteuer
2.1 Was ist vermdgensteuerlich eine Immobilie?

Fir die Vermogensteuerpflicht eines Nichtresidenten ist maRgeblich, welchem
Doppelbesteuerungsabkommen (DBA) er unterliegt. Im Fall der deutschen Steuer-
birger ist die Vermogensteuerpflicht in Spanien auf direktes und (seit 2013) auch
indirektes Immobilieneigentum beschrankt. Fiir Osterreicher und Schweizer wird
nur direktes Immobilieneigentum vermdégensteuerpflichtig. D.h. Anteile an einer
Gesellschaft, die spanische Immobilien halt, unterliegen im Gegensatz zur Rege-
lung des DBA Deutschland-Spanien grundsatzlich nicht der Vermogensteuer.
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Doch in diesem Zusammenhang erlangt eine andere Frage Bedeutung: Wenn das
DBA die Besteuerung auf spanische Immobilien beschrankt, wie definiert sich
dann im steuerlichen Sinn der Begriff Immobilie?

In diesem Zusammenhang ist der Unterschied zwischen den Begriffen Besitz und
Eigentum wichtig. Beispiel: Ein Mieter besitzt eine Wohnung (er ,hat” sie faktisch),
wahrend der Vermieter das Eigentum hat, jedoch keinen Besitz austibt. Der Besitz
ist demnach das physische Vereinnamen einer Immobilie, wahrend Eigentum ei-
nen rechtlichen Sachverhalt darstellt. Darum wird in jeder Kaufurkunde die Uberga-
be des Besitzes spezifisch geregelt.

Fur die Vermdgensteuer ist NICHT der Besitz malgeblich, d.h. das Anmieten oder
Pachten einer Immobilie fiihrt nicht zu einer Vermégensteuerpflicht. Allerdings
gibt es neben dem simplen Eigentum oder dem Besitz mittels Anmietung eine
Reihe anderer Rechtsverhaltnisse, die im Hinblick auf die Vermdgensteuer zu pri-
fen sind. Wie weiter oben bereits erwahnt, stellen der temporare und lebenslange
NieBbrauch dingliche Rechte auf eine Immobilie dar, die der Vermdgensteuer un-
terliegen. Dasselbe gilt flir das Wohnrecht.

Auch das als ,Timesharing” bekannte Teilzeitwohnrecht unterliegt der Vermogen-
steuer, selbst wenn schwer vorstellbar ist, dass dessen Wert fiir sich alleine den
personlichen Freibetrag von 700.000,00 € Ubersteigt. Steuerlich zu berticksichti-
gen ware der Preis, der fiir den Erwerb dieses Rechts bezahlt wurde.

Kompliziert wird es bei behordlichen Konzessionen und den sich daraus ableitenden
Nutzungsrechten. Beispiel: ein Parkplatz auf 6ffentlichem Boden. Vielfach werden sol-
che Parkplatze von Handelsgesellschaften betrieben, die eine behordliche Konzession
auf ein Gelande einholen und dann zeitlich beschrankte Nutzungsrechte fiir einzelne
Parkplatze verkaufen. Halt der Kaufer eines solchen Nutzrechtes nun eine Immobilie?

Zur Klarheit tragt nicht bei, dass auch die Steuerbehorde zu diesem Thema wider-
sprichliche Signale aussendet. Zur rechtlichen Konstellation und somit zur Frage,
ob ein Nutzrecht, das man von einem Konzessionsnehmer erworben hat, ein ding-
liches Recht auf eine Immobilie darstellt und somit vermogensteuerpflichtig wird,
haben wir eine Recherche am Beispiel der Bootsliegeplatze durchgefiihrt, deren
Ergebnis wir im Folgenden darlegen.

2.2 Bootsliegeplatze

Dieses Biliro war wiederholt mit der Frage konfrontiert, ob Bootsliegeplatze unter
die Vermogensteuer fiir deutsche Nichtresidenten fallen. Das Doppelbesteuerungs-
abkommen Deutschland-Spanien beschrankt die Vermogensteuerpflicht deutscher
Nichtresidenten auf Immobilien. Somit war und ist zu klaren, ob und unter welchen Vo-
raussetzungen Bootsliegeplatze vermogensteuerlich als Immobilien einzustufen sind.
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Die Frage ist weder im Gesetz noch in der Literatur / Rechtsprechung eindeutig
geregelt. Allerdings liegen verbindliche Auskiinfte sowie Entscheidungen der Steu-
erbehorde zu Teilaspekten oder analogen Fragen vor. Im Zuge einer intensiven Re-
cherche kam dieses Biiro zur Schlussfolgerung, dass solide Argumente vorliegen,
um Bootsliegeplatze in der vorherrschenden rechtlichen Konstellation (Nutzungs-
recht) als nicht vermdgensteuerpflichtig fiir deutsche Nichtresidenten einzustu-
fen. Eine umfassende Rechtssicherheit besteht diesbeziiglich jedoch nicht.

Bestatigt wurde diese Interpretation durch eine Entscheidung der balearischen De-
legation der staatlichen Steuerbehdrde (AEAT) vom 11. Juni 2017 im konkreten Fall
eines Mandanten. Unser Biiro hatte fiir einen Nichtresidenten die Riickerstattung der
Einkommensteuer fir die Selbstnutzung eines Bootsliegeplatzes beantragt. Der An-
trag wurde von der AEAT positiv beschieden, und zwar mit der Begriindung, dass ein
Liegeplatz, sofern eine Nutzungsiiberlassung durch einen Konzessionsnehmer vor-
liegt, kein dingliches Recht auf eine Immobilie darstellt. Ein dingliches Recht auf eine
Immobilie misste jedoch vorliegen, um Liegeplétze als Immobilien im Sinne der Ein-
kommensteuer fir Nichtresidenten wie auch der Vermdégensteuer zu qualifizieren.

2.2.1 Rechtliche Gestaltung des Eigentums an einem Liegeplatz

In der Uberwiegenden Mehrzahl der Félle steht der Liegeplatz nicht im direkten
Eigentum des Nutzers, sondern wird vom Inhaber einer zeitlich befristeten behord-
lichen Konzession errichtet/betrieben. Dieser Konzessionsnehmer ibertragt dann
ein gleichermallen befristetes Nutzungsrecht. Auf den Balearen haben wir es im
Allgemeinen mit den folgenden vier Gestaltungsvarianten zu tun:

B A - Erwerb einer Aktie eines Sporthafens, die zur Nutzung eines bestimmten
Liegeplatzes berechtigt.

B B - Privater Vertrag, in dem das von einem Konzessionsnehmer Ubertragene
Nutzungsrecht gekauft wird, ohne dass dies beurkundet wird.

m C - Offentliche Urkunde iiber den Kauf eines von einem Konzessionsnehmer
Ubertragenen Nutzungsrechts in einem Sporthafen ohne horizontale Raumauf-
teilung im Grundbuch. Das individuelle Nutzungsrecht wird nicht im Grundbuch
eingetragen.

m D - Offentliche Urkunde iiber den Kauf eines von einem Konzessionsnehmer iiber-
tragenen Nutzungsrechts in einem Sporthafen mit horizontaler Raumaufteilung
im Grundbuch. Das individuelle Nutzungsrecht wird im Grundbuch eingetragen.

Die Aktie als Beteiligung an einem Unternehmen, das direkt der Konzessionsneh-
mer ist und somit ein dingliches Recht auf eine Immobilie innehalt, fihrt fir deut-
sche Nichtresidenten direkt zu einer méglichen Vermogensteuerpflicht, sofern die
im DBA genannten Voraussetzungen gegeben sind (50 % oder mehr der Aktiva der
Gesellschaft bestehen aus spanischem Immobilienvermégen). Somit wird Varian-
te A nicht weiter betrachtet.
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2.2.2 Neue Beurteilung durch eine ,verbindliche Auskunft”

Was die anderen Annahmefalle betrifft, so hat eine verbindliche Auskunft des Jah-
res 2017 aus unserer Sicht die Situation verandert. Darin geht es zwar um eine
ganz andere Frage, namlich die Verpflichtung zum 3-prozentigen Einbehalt bei ei-
nem Verkauf durch einen Nichtresidenten, doch liefert die Steuerbehorde erstmals
eine vertiefende Definition des Begriffs ,Immobilie” im Zusammenhang mit Boots-
liegeplatzen. Dabei kommt sie zu einem anderen Ergebnis als die balearische De-
legation der AEAT in der erwahnten Entscheidung vom 11. Juni 2017.

Im Kern konzentriert sich das Problem auf die Frage, ob die Nutzungstiberlassung
eines Liegeplatzes durch einen Konzessionsnehmer ein dingliches Recht auf eine
Immobilie darstellt. In der besagten Auskunft wird dies bejaht, und zwar mit dem
Argument, dass es sich um ein Recht handelt, das im Grundbuch eingetragen wer-
den kann. Die Akzeptanz der Eintragung durch den Grundbuchfiihrer, die sich auf
Artikel 18 des Hypothekengesetzes griindet, ist laut Auskunft ein ,wichtiger Indika-
tor” dafiir, dass es sich um ein dingliches Recht handelt.

Ob das Nutzungsrecht tatsachlich eingetragen wurde oder nicht, spielt bei der
grundsatzlichen theoretischen Beurteilung eine nachgeordnete Rolle und beein-
flusst in der Praxis lediglich die Wahrscheinlichkeit, dass die Finanzbehdrde ei-
nen Ansatzpunkt fir eine Priifung findet. Fakt ist, dass dieses Recht — gemalR
Argumentation der verbindlichen Auskunft — eingetragen werden kann und somit
grundsatzlich die Anforderungen an ein dingliches Recht erfiillt.

Die Auskunft kommt zum Schluss, dass der Einbehalt von 3 % beim Verkauf des
Liegeplatzes (eigentlich: Nutzungsrechts) anzusetzen ist, da es sich um ein ding-
liches Recht handelt. Ein solches bedingt jedoch auch die Besteuerung lber die
Vermogensteuer fiir deutsche Nichtresidenten.

Dazu sei erwahnt, dass die Steuerbehorde zu einem analogen Sachverhalt schon
einmal mit einer verbindlichen Auskunft zum gegenteiligen Ergebnis gekommen
ist: 2007 wurde die Nutztungsiiberlassung von Garagenplatzen zu Zwecken der
Einkommensteuer als nicht steuerbar im Rahmen der Selbstnutzung eingestuft, da
es sich nicht um ein dingliches Recht auf eine Immobilie handle.

2.2.3 Schlussfolgerung und Empfehlung

Die Darlegungen zeigen, dass auch die Steuerbehorde zu widerspriichlichen
Schlussfolgerungen kommt. Allerdings hat eine jiingere verbindliche Auskunft
mehr Gewicht als eine dltere, und hat eine verbindliche Auskunft generell mehr
Gewicht als die Entscheidung einer regionalen AEAT-Delegation. Daher sehen wir
im Fall einer Priifung nunmehr ein etwas hoheres Risiko, dass Liegeplatze a priori
als vermogensteuerpflichtig erkannt und eingestuft werden.
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Aufgrund der dargelegten Widerspriiche sehen wir jedoch weiterhin die Méglich-
keit, einen gegenteiligen Standpunkt zu argumentieren. Bis dato ist uns keine kon-
krete fallbezogene Entscheidung der Steuerbehérde bekannt, die eine genauere
Einschatzung erlauben wirde. Allgemein geht die Tendenz bei der Vermogensteu-
er, die im Vergleich zum Steuerertrag einen sehr hohen administrativen Aufwand
erfordert, zur Prifung von relativ simpel beschaffenen formellen Sachverhalten
(z.B. Priifung Darlehen).

Aufgrund der unterschiedlichen rechtlichen Gestaltungen ist das Risiko fiir den
deutschen Nichtresidenten gestaffelt zu sehen. Im Folgenden eine Reihung nach
MaRgabe unserer Einschatzung von hoch bis niedrig:

D-C-B mit natirlicher Person als Inhaber, danach D-C-B mit einer juristischen Per-
son als Inhaber und moglicher Steuerpflicht eines deutschen Steuerbiirgers wegen
Anteilen an einer Kapitalgesellschaft mit direktem/indirektem Eigentum an spani-
schen Immobilien.

Nach Mallgabe dieser neuen Risiko-Einstufung empfehlen wir, mit dem Steuerbe-
rater Kontakt aufzunehmen, um die Vorgangsweise im konkreten Fall zu beraten.
2.3 Wertveranderungen durch Bau/Umbau/Sanierung

Eine oft gestellte Frage lautet, welche Veranderungen an einer Immobilie zu deren
Neubewertung in der Vermdgensteuer fihren. Das Gesetz an sich ist sehr allge-
mein gehalten. Hier ist auf die Doktrin der Finanzverwaltung zurtickzugreifen, die
mit verbindlichen Auskiinften bekanntgibt, wie das Gesetz zu interpretieren ist.

Fur die Vermdgensteuer werden die Veranderungen in die folgenden Kategorien
eingeteilt:
B Neubau

B Reparatur- und Verbesserungsmalinahmen

Sanierung

Umbauten

Erweiterung

Wir weisen ausdrticklich darauf hin, dass es sich bei den folgenden Ausfiihrungen
um die Interpretation unseres Biiros handelt, die das Resultat der Recherchen einer
aus mehreren Steuerberatern bestehenden internen Arbeitsgruppe darstellt.
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2.3.1 Neubau

Erwirbt eine Person ein Grundstiick, so ist in der Vermogensteuer zunachst der Net-
to-Kaufpreis einzurechnen. Wird ein Bauprojekt in Gang gesetzt, bleibt der vermogen-
steuerliche Wert so lange bei diesem Netto-Kaufpreis stehen, als auf dem Grundstiick
materiell nichts passiert. D.h. die vorab entstehenden Kosten — Architekt, Topograf,
Baulizenz, usw. — bleiben in dieser Phase vermodgensteuerlich unberticksichtigt.

In dem Moment jedoch, da auf dem Grundstiick bildlich gesprochen erstmals eine
Schaufel in den Boden gesteckt wird, sind alle Kosten netto (d.h. ohne Umsatz-
steuer) und akumuliert dem Grundstiickswert hinzuzurechnen, einschlieBlich aller
bis dahin entstandenen Kosten fiir immaterielle Investitionen (Architekt, usw.). Be-
standteil der Projektkosten ware auch der Abriss eines bestehenden Altbaus. Zum
Nachweis im Fall einer Priifung empfiehlt sich die Erstellung einer Tabelle fiir jedes
Jahr mit klarer Referenzierung der entsprechenden Belege.

Praxistipp: Bei der Anlage der Tabelle sollte deren Verwendung fiir andere steuer-
liche Zwecke gleich mitberiicksichtigt werden, was u.a. eine Aufschliisselung in
Netto- und Bruttokosten erfordert, denn z.B. fiir die Abschreibung (AfA) bei Ver-
mietung oder der Versteuerung eines Verkaufs sind als Anschaffungskosten die
Bruttokosten einzurechnen (Ausnahme: gewerbliche Projekte mit umsatzsteuer-
pflichtiger Tatigkeit).

2.3.2 Reparatur- und Verbesserungsmalinahmen

Der Einbau einer Klimaanlage, das Verlegen neuer Bdden, die Isolierung des Dachs
oder das Aufpeppen des Badezimmers mit extrateuren Armaturen — alle diese
Malnahmen schlagen nicht auf den Vermdgensteuerwert durch. In dieser Hinsicht
sprechen die verbindlichen Auskiinfte der Finanzbehorde eine klare Sprache. Auch
Reparaturen spielen keine Rolle.

2.3.3 Sanierung

Nun stellt sich die Frage, ab welchem Punkt eine Reparatur zur Sanierung wird. Ge-
nerell gilt, dass Auswirkungen auf die Bemessungsgrundlage erst zu priifen sind,
wenn die SanierungsmalRnahmen strukturelle Elemente des Gebdudes betreffen,
und auch dann muss der Umfang dieser MalRnahmen erheblich sein. Unsere Inter-
pretation lautet, dass die Kosten einer Sanierung im Sinne des spanischen Umsatz-
steuergesetzes (rehabilitacién) in jedem Fall dem Preis des Gebaudes zuzurech-
nen sind, zumal eine solche Immobilie nach erfolgter Sanierung umsatzsteuerlich
als Neubau gilt. Fir alle anderen Situationen empfiehlt sich eine fallbezogene Be-
urteilung durch den Steuerberater.
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2.3.4 Umbauten

Hier wenden wir dieselben Regeln an wie fiir die Sanierung. D.h. maRgeblich ist
die Frage, ob strukturelle Elemente betroffen sind. Sofern die Umbauten mit einer
Erweiterung der bebauten Flache verbunden sind, gilt der nachste Punkt.

2.3.5 Erweiterungen

Die Netto-Kosten einer baulichen Erweiterung (z.B. Poolbau oder Bau eines neuen
Gebaudefligels) flielRen in jedem Fall in die Bemessungsgrundlage der Vermdgen-
steuer ein. Bei einem gemischten Projekt — Umbau eines bestehenden Hauses mit
Erweiterung — wirde ggfs. jener Teil der Investitionskosten angesetzt, die auf die
Erweiterung entfallen, der Umbau bestehender Gebaudeteile hingegen nach Mal3-
gabe der oben dargelegten Kriterien.

2.3.6 Anmerkungen

Die oben dargelegten Ausfiihrungen gelten unter der Voraussetzung, dass der An-
schaffungswert der hohere der drei Werte ist, die fiir die Vermdgensteuer in Betracht
kommen. In der Praxis haben wir Félle von Mandanten erlebt, die ihre Immobilie
vor langer Zeit erworben und seither nur instandgehalten und verbessert, aber nie
erweitert haben. Die Konsequenz war, dass der Katasterwert irgendwann den Kauf-
preis als hochsten und somit malRgebenden Wert fiir die Vermogensteuer abgelost
hat. Der Katasterwert kann sich verandern und ist daher jahrlich neu festzustellen.
Tatséachlich kann sich in diesem Fall der vermdgensteuerliche Wert auch verringern.

3. Vermogensteuer bei Kapital- und Personengesellschaften

Mit Inkrafttreten des neuen Doppelbesteuerungsabkommens (DBA) zwischen
Deutschland-Spanien am 01. Januar 2013 erlangte Spanien das Recht, erstmals
fiir das Jahr 2013 auch auf jene spanischen Immobilien die Vermdgensteuer zu er-
heben, die von deutschen Steuerbiirgern indirekt — also liber Gesellschaften — ge-
kauft und gehalten werden, und zwar unabhangig davon, ob es sich bei der Gesell-
schaft um eine vermogenshaltende oder gewerblich aktive Gesellschaft handelt.

Das heildt, dass z.B. auch in Deutschland ansassige Teilhaber spanischer Bau-
tragerfirmen ihre Situation priifen miissen, da das Aktivvermodgen derselben lo-
gischerweise aus spanischen Immobilien besteht. Ausgenommen sind lediglich
Anteile, die als steuerbefreites Betriebsvermogen eingestuft werden.

Ein entscheidender Unterschied ergibt sich jedoch durch die Ansassigkeit der Ge-
sellschaft. Liegt diese im Ausland, fallt fir einen Nichtresidenten grundsatzlich kei-
ne Vermogensteuer an. Das DBA wiirde diese Besteuerung zwar erlauben, doch ist
mittlerweile auch durch Gerichtsurteile (zuletzt das Balearische Hochstgericht mit
einem Urteil vom Januar 2021) gesichert, dass das spanische Vermdgensteuerge-
setz in diesem Sinn zu interpretieren ist.
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Leider folgt die Steuerbehdrde trotzdem noch immer einer widersprechenden Dok-
trin, d.h. bei Anteilen an auslandischen Kapitalgesellschaften oder Personenge-
sellschaften mit Rechtspersonlichkeit besteht das Risiko, dass man diesen Stand-
punkt gerichtlich durchsetzen muss.

Die folgende Auslegung sowohl des DBA als auch der spanischen Vorschriften ist
vor dem Hintergrund einer Rechtsunsicherheit zu sehen, die von verbindlichen Aus-
kiinften nicht behoben, sondern beziiglich einiger Themen sogar geférdert wird.
Die Steuerpflichtigen sind somit zu einer Interpretation gezwungen und sehen sich
zudem der Gefahr ausgesetzt, dass im Falle einer Auslegung, die von der Finanzbehor-
de als nicht nachvollziehbar oder gar missbrauchlich angesehen wird, Strafen drohen.

Im Folgenden schildern wir anhand von drei Grundsituationen, wie die Steuerpflicht
und ggfs. die Bemessungsgrundlage zu ermitteln sind.

3.1 Eigentum mit einer spanischen SL

Ein deutscher Steuerbiirger hélt Anteile an einer Sociedad Limitada (das spani-
sche Aquivalent zur GmbH), in deren Anlagevermogen eine Immobilie verbucht
ist. Wenn 50 % oder mehr der Aktiva dieser Gesellschaft aus spanischem Immo-
bilienvermdgen bestehen, wird der Teilhaber im Prinzip vermégensteuerpflichtig.
Besteuert wird in diesem Fall nicht die Immobilie, sondern die Beteiligung an der
spanischen Kapitalgesellschaft. Aber mit welchem Wert?

Gemal Vermogensteuergesetz wird der Wert bei Gesellschaften, die nicht an der
Borse gehandelt werden, auf die folgende Weise ermittelt: Liegt fir das letzte ab-
geschlossene Geschéftsjahr eine gepriifte Bilanz vor, ist der theoretische Buch-
wert der Anteile anzusetzen. Liegt keine gepriifte Bilanz vor, so ist der hochste der
folgenden Werte anzusetzen:

® Nominalwert der Beteiligungen (gezeichnetes Kapital)

B Theoretischer Buchwert (Realvermdgen minus Verbindlichkeiten) laut der letz-
ten genehmigten Jahresbilanz

m Kapitalisierung zu 20 % des durchschnittlichen Gewinns der letzten drei abge-
schlossenen Geschaftsjahre

3.2 Eigentum mit einer spanischen SL und deutschen GmbH

In dieser ,Doppelstocker“-Konstellation wie auch in jeder anderen Konstellation
mit Gesellschaften, die im Ausland liegen und an denen der Nichtresident Anteile
halt, lautet die vorherrschende Interpretation, dass deren Besteuerung im Vermo-
gensteuergesetz nicht vorgesehen ist. Ein Restrisiko besteht, die Erfolgsaussich-
ten fur den Rechtsweg sind sehr gut (s. oben).
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3.3 Immobilieneigentum mit einer deutschen GmbH

Selbe Situation wie bei 3.2.

3.4 Sonderfall der spanischen Kommanditgesellschaft

Die oben beschriebenen Strukturen bergen im Fall der selbstgenutzten Immobilie
speziell fiir deutsche Steuerbiirger ein gravierendes Problem, das zur Ganze aul3er-
halb der Vermdgensteuer und auch aullerhalb Spaniens angesiedelt ist: Der Bun-
desfinanzhof (BFH) hat als hochstes deutsches Organ der Steuerrechtsprechung
mit mehreren Urteilen klargestellt, dass 1) die Nutzung von Immobilien, die Gber
Kapitalgesellschaften gehalten werden, ohne Zahlung einer angemessenen Miete
als verdeckte Gewinnausschiittung (vGA) behandelt wird und daher zu einem Ver-
fahren wegen Steuerhinterziehung fiihrt, und dass 2) als angemessene Miete die
Kostenmiete zu betrachten ist, womit diese Strukturen mittlerweile in den meisten
Fallen deutlich mehr Nach- als Vorteile haben.

Eine Losung fiir bestehende Strukturen ist die Umwandlung der spanischen SL in
eine Kommanditgesellschaft. Die deutsche Finanzbehorde behandelt die spani-
sche Kommanditgesellschaft als Personengesellschaft, obwohl sie das im Unter-
schied zur deutschen KG nicht ist. Die Folge: Einerseits ist das gravierende Problem
der vGA gelGst, andererseits besteht in Spanien die Moglichkeit, Giber Fremdkapital
die vermogensteuerliche Situation zu optimieren. Denn zu Zwecken des ,impuesto
sobre el patrimonio” werden die Anteile bewertet, nicht die Immobilie.

Anzumerken ist, dass die spanische Kommanditgesellschaft fiir spanische Resi-
denten keine Vorteile bietet und im Gegensatz zur SL kaum genutzt wird. Darum
haben wenige Steuerbiiros Erfahrung im Umgang mit dieser Gesellschaftsform.
Speziell die Umwandlung einer SL in eine ,sociedad comanditaria“ ist formell an-
spruchsvoll und erfordert eine hohe Fachkompetenz.

3.5 Immobilieneigentum liber Personengesellschaften

Bei einer Personengesellschaft mit eigener Rechtspersonlichkeit (z.B. die deutsche
GmbH & Co KG) besteht eine ambivalente Situation. Fiir die spanische Steuerbehor-
de fallt die deutsche Personengesellschaft in die Kategorie der “Korperschaften mit
direkter Einkommenszurechnung” (entidades de atribucion de renta), d.h. sie ist flr
die Zwecke der Einkommensteuer fiskalisch transparent. Daher werden die Einnah-
men steuerlich behandelt, als stiinden sie im direkten Eigentum der Teilhaber.

Anders das Vermogen. Nachdem das Vermdgensteuergesetz auf die zivilrechtli-
che Gestaltung des Eigentums abstellt, wird eine GmbH & Co KG intransparent.
Aufgrund der oben beschriebenen Motive wiirden daher die Kommanditisten nicht
eine spanische Immobilie halten, sondern Anteile an einer auslandischen Gesell-
schaft, fiir die sie in Spanien nicht besteuert werden kénnen.
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Auch hier widerspricht die aktuelle Doktrin der Steuerbehorde, deshalb neuerlich
der Hinweis auf ein Restrisiko. Unser Biiro empfiehlt fiir das Eigentum einer Feri-
enimmobilie Gber eine vermogenshaltende KG bestimmte VorsichtsmalRnahmen,
damit die Kosten im Streitfall gering gehalten werden kénnen. Denn unabhangig
vom noch immer schwelenden Streit iber die korrekte Interpretation des Vermo-
gensteuergesetzes konnte die Steuerbehorde bei einer privat genutzten Immobilie
die Keule des ,Gestaltungsmissbrauchs” schwingen. Dies wiirde dazu fiihren, dass
die bestehende Struktur, obwohl dem Buchstaben des Gesetzes folgend korrekt
aufgesetzt, zu steuerlichen Zwecken annulliert wird. D.h. die Besteuerung erfolgt,
als ob die Struktur nicht existieren wirde.

Bei einer gewerblich gepragten GmbH & Co KG, die z.B. iiber eine Betriebsstatte in
Spanien ein Bautragerprojekt betreibt, sehen wir keine Notwendigkeit zu besonde-
ren VorsichtsmalRnahmen.

3.5.1 Betriebsstatten

Fir Betriebsstatten sieht das DBA Deutschland-Spanien eine eigene Regelung vor.
Hier erstreckt sich die Mdglichkeit der Besteuerung auch auf bewegliche Giiter, eine
solche ist in der nationalen Gesetzgebung vorgesehen. Damit erhélt die Definition des
fiskalischen Begriffs der Betriebsstétte erhohte Bedeutung. Grundsétzlich umfasst
diese jegliche gewerbliche bzw. unternehmerische Tatigkeit im Ausland mit einem ge-
wissen Grad an Permanenz. Dazu gehort einerseits der Eigentiimer einer spanischen
Immobilie, der umsatzsteuerpflichtige Ferienvermietung betreibt (gewerbliche Tatig-
keit), andererseits ein Bautrager, der in Spanien ein Grundstiick kauft und zu Zwecken
der spateren Vermietung oder des Verkaufs darauf ein Gebaude errichtet.

Dem ist hinzuzufligen, dass Betriebsstatten einer auslandischen Kapitalgesellschaft
oder einer Personengesellschaft mit eigener Rechtspersonlichkeit, beim nichtresiden-
ten Teilhaber keine Vermdgensteuer auslost. Dabei gelten die im vorherigen Abschnitt
genannten Vorbehalte.

3.6 Freistellung von Gesellschaftsanteilen

Die folgenden Bedingungen miissen kumulativ erfillt werden, damit Beteiligungen
an Korperschaften nicht in die Bemessungsgrundlage fiir die Vermogenssteuer
eingerechnet werden. Zu beachten ist dabei, dass diese Anteile sehr wohl zu dekla-
rieren sind, wenn das Gesamtvermdgen des Steuerpflichtigen 2 Millionen € oder
mehr betragt, auch wenn sich aufgrund der Freistellung kein zahlungsfalliger Steu-
erbetrag ergibt. Ebenfalls anzumerken ist, dass das Vermogensteuergesetz keinen
Unterschied zwischen Residenten und Nichtresidenten macht. Dies ist insbeson-
dere fir Nichtresidenten relevant, die Giber eine in Spanien ansassige Kapitalgesell-
schaft ein Immobilienprojekt betreiben.
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3.6.1 Prozentsatz der Beteiligung

Der steuerpflichtige Inhaber muss einen Anteil von 5% oder mehr halten. Dieser
Prozentsatz steigt auf 20 % an, wenn die Berechnung gemeinsam mit den Antei-
len des Ehepartners, Verwandte der auf- und absteigenden Linie oder in Nebenli-
nie zweiten Grades erfolgt, unabhangig davon, ob der Verwandtschaftsgrad durch
Blutsverwandtschaft, Einheiratung oder Adoption entstanden ist.

3.6.2 Leitungsfunktionen und Entlohnung

Der Steuerpflichtige muss effektive Leitungsfunktionen in der Gesellschaft ausiiben
und daftir eine Entlohnung erhalten, die mehr als 50% der Gesamtheit seiner Einnah-
men aus Arbeit und wirtschaftlichen Aktivitaten ausmacht. Dabei werden Ertrage
aus anderen unternehmerischen Tatigkeiten, deren zurechenbare Giter und Rechte
der Freistellung in der Vermdgensteuer unterliegen, nicht mitgerechnet.

Bei gemeinsamer Beteiligung mit einer oder mehreren Personen der oben genann-
ten Verwandtschaftsgruppe muss diese Leitungsfunktion von zumindest einer
Person dieser Gruppe ausgelibt werden, wobei alle Mitglieder dieser Gruppe in den
Genuss der Freistellung kommen. Dabei liegt nahe, eine Person aus der Verwandt-
schaftsgruppe auszuwahlen, die wenige oder keine Arbeitseinkommen aufweist,
damit die Besteuerung durch die Einkommenssteuer nicht hoher ausfallt als jene
der Vermogensteuer.

Fur die Ermittlung des Prozentsatzes, der die Entlohnung fiir Leitungsfunktionen in
jeder Korperschaft gegeniiber der Gesamtheit der Einkommen aus Arbeit und wirt-
schaftliche Tatigkeiten darstellt, werden die Ertrage aus den Leitungsfunktionen
bei den anderen befreiten Kérperschaften nicht miteinbezogen.

Wenn der Steuerpflichtige als Geschaftsfiihrer einer Gesellschaft tatig ist, an der er
keine direkte, sondern keine oder eine indirekte Beteiligung hélt (z.B. Tochterfirma
einer Gesellschaft, an der er Anteile hélt), so wird dieses Gehalt in die Summe der
anderen Einkommen eingerechnet. Es sei denn, die Anteile an der Muttergesell-
schaft erfiillten alle anderen Voraussetzungen und in den Statuten beider Gesell-
schaften ware geregelt, dass das Gehalt fiir die Leitungsfunktion von der Tochter-
gesellschaft bezahlt wird — diese Tir wurde mit einer verbindlichen Auskunft des
Jahres 2018 geoffnet.

Als Leitungsfunktionen gelten die Amter des Prasidenten, Generaldirektors, Mana-
gers, Geschaftsfiihrers, Abteilungsleiter, Ratsmitglieder und Mitglieder des Verwal-
tungsrats oder eines aquivalenten Organs, wenn damit ein effektives Eingreifen in
die Entscheidungen der Korperschaft einhergeht.
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Die Leitungsfunktionen kénnen sowohl durch Mitglieder des Verwaltungsorgans
der Korperschaft als auch durch leitendes Personal der obersten Geschaftsleitung
ausgeiibt werden. Im letztgenannten Fall versteht sich von selbst, dass fiir die Aus-
tibung der Leitungsfunktionen ein Unternehmensleitungsvertrag notwendig ist.
D.h. die Ausiibung von Leitungsfunktionen, die ein effektives Mitwirken an Unter-
nehmensentscheidungen mit sich bringen, missen mittels des entsprechenden
Vertrags oder der Ernennung nachgewiesen werden.

Fur die Errechnung der anzusetzenden Prozentsatze der Entlohnung sowie der Er-
trage aus wirtschaftlichen oder selbstandigen Tatigkeiten oder persénlicher Arbeit
werden die Nettoertrage herangezogen.

3.6.3 Bedingungen fiir die Koérperschaft

Die Korperschaft, an der die Beteiligung besteht, unabhangig davon, ob es sich um
eine Gesellschaft handelt oder nicht, darf als Hauptaktivitat nicht die Verwaltung
von beweglichem oder Immobilienvermdgen haben, wobei gilt, dass eine Korper-
schaft ein bewegliches oder Immobilienvermdgen verwaltet und daher keine wirt-
schaftliche Tatigkeit ausiibt, wenn wahrend mehr als 90 Tagen des Geschaftsjah-
res mehr als die Halfte des Anlagevermdgens aus Wertpapieren/Anteilen besteht
oder nicht wirtschaftlichen Tatigkeiten zuzurechnen ist.

Eine Gesellschaft, deren Aktiva aus Immobilien bestehen, gilt dann als wirtschaft-
lich aktiv, wenn der Betrieb die Beschaftigung einer Vollzeitkraft erfordert oder eine
aquivalente Dienstleistung von einem externen Dienstleister eingekauft wird. Die
friiher gliltige Bedingung eines eigenen Biiros wird mittlerweile nicht mehr gestellt.
Im Fall der Immobilienvermietung legt das Vermogensteuergesetz keine Mindest-
zahl an Immobilien fest. In jedem Fall muss ein ausreichender Arbeitsaufwand fir
eine Vollzeitkraft zu rechtfertigen sein. Das Sonderregime des Korperschaftsteu-
ergesetzes legt eine Mindestzahl von acht Immobilien fest, dieses Minimum ist als
Analogie fir die Argumentation in der Vermdgensteuer nutzbar, jedoch lediglich als
Anhalt — maRgebend ist der fiir die Verwaltung nétige Arbeitsaufwand, der ja auch
mit weniger Immobilien gegeben sein kann und in derselben Weise bei mehr als acht
Immobilien (z.B. dauervermietete Wohnung) in Zweifel gestellt werden kann.

3.6.4 Einschrankungen der Freistellung

Die vermodgensteuerliche Freistellung von Gesellschaftsanteilen kann sowohl vom
Steuerpflichtigen selbst wie auch von der Finanzverwaltung auf einen bestimmten
Prozentsatz eingeschrankt werden. Beispiel: Eine Gesellschaft erfiillt formell alle
Bedingungen fir die Freistellung, u.a. liegt eindeutig eine wirtschaftliche Tatigkeit
vor. Allerdings kommt das Finanzamt zum Schluss, dass der Bargeldbestand den
fur das operative Geschaft notigen Umfang deutlich ibersteigt und somit die Teil-
haber die Gesellschaft als ,Sparschwein” benutzen, indem sie die Gewinne nicht
ausschiitten und somit die Vermogensteuer auf private Geldbestande vermeiden.
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Konnen die Gesellschafter keine stichhaltigen Griinde fiir die Hohe des Geldbe-
stands glaubhaft machen, kann das Finanzamt den ermittelten Uberschussbetrag
aus der Befreiung streichen. Das Ergebnis ware eine teilweise vermdgensteuerli-
che Befreiung der Anteile.

4. Anrechenbarkeit von Darlehen

Ein weit verbreitetes Gerlicht besagt, dass lediglich Hypothekendarlehen spani-
scher Banken in die Vermogensteuer eingerechnet werden kénnen. Leider wird die-
se Meinung inzwischen auch von manchen Sachbearbeitern im Finanzamt vertre-
ten, obwohl sie unserer Meinung nach fachlich nicht haltbar und somit anfechtbar
ist. Weder existiert eine solche Vorschrift, noch existieren verbindliche Auskiinfte
oder Gerichtsurteile in diesem Sinn. Es existieren nur fragwirdige Interpretationen.
Unter informierten Laien beruht das Geriicht wahrscheinlich auf einem Sachver-
halt, der durchaus in Betracht zu ziehen ist: Eine in Spanien eingetragene Hypothek
auf die erworbene Immobilie ist die einzige Variante, die mit an Sicherheit gren-
zender Wahrscheinlichkeit keinerlei Diskussionen mit dem Finanzamt zur Folge
haben wird. Alle anderen Darlehensformen erfordern eine Dokumentation, die Ge-
genstand der Interpretation und somit zur Konfliktquelle werden kann, wenn sie
vom Finanzamt als unzureichend eingestuft wird.

A priori macht die Steuerbehorde die Beriicksichtigung von Darlehen zu Zwecken der
Vermdgensteuer bei Nichtresidenten, die ausschliel3lich ihr spanisches Immobilien-
vermaogen zu versteuern haben, von den folgenden beiden Bedingungen abhangig:

B Das Darlehen muss unmittelbar mit dem Erwerb oder ggfs. dem Bau der Immo-
bilie im Zusammenhang stehen.

B Die Existenz des Darlehens muss hinreichend belegt sein, wobei in der Praxis
die Bestatigung einer Behorde oder eines Notars sowie die Dokumentation der
Zahlungsfliisse anzuraten sind.

Allerdings steht der Behorde bei Erfiillung dieser formellen Vorgaben noch der Weg
offen, ein Darlehen als ,Simulation” einzustufen und somit als hinfallig fiir die Be-
rechnung der Bemessungsgrundlage. Dies geschieht dann, wenn das Finanzamt da-
von ausgeht, dass die gewahlte Struktur alleine die Vermeidung der Vermogensteuer
zum Zweck und ansonsten keinerlei wirtschaftlichen Sinn hat. Insofern ist die Erfiil-
lung der formellen Bedingungen nur ein Aspekt, der fir sich alleine die Anerkennung
eines Darlehens nicht zu 100 % garantiert. GrolRes Gewicht erlangen auch andere,
nicht unmittelbar in Zahlen oder konkrete Vorgaben fassbare Anforderungen.

Obwohl das Gesetz selbst sowie diesbeziigliche Auskiinfte der Steuerbehérde bis-
lang nur auf die beiden eingangs genannten Punkte abstellen, haben wir in Abstim-
mung mit anderen Kanzleien die folgende Praxis-Richtlinie erarbeitet:
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Unter der Voraussetzung der Erfiillung der beiden eingangs genannten Punkte wird
zwischen selbstgenutzten und vermieteten Immobilien unterschieden. Fir selbst-
genutzte Immobilien wird empfohlen, dass Darlehen von fremden Dritten stam-
men (z.B. Finanzinstitut). Bei Immobilien hingegen, die einer gewerblichen Tétig-
keit mit nachweislicher Gewinnerzielungsabsicht zugeschrieben werden, konnen
diese Darlehen auch von verbundenen Parteien stammen (z.B. einer Gesellschaft,
an welcher der Immobilienerwerber beteiligt ist).

Im letztgenannten Fall ist auf die folgenden Punkte zu achten:

B Ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen Eigen- und Fremdkapital, das in der
spanischen Inspektionspraxis — obwohl nirgendwo offiziell festgelegt — bei ei-
nem Viertel EK versus drei Viertel FK liegt.

B Der Nachweis einer realen Gewinnerzielungsabsicht kann fiir den Priifer ein
ausschlaggebender Faktor sein.

® Der Nachweis der vom Darlehensvertrag vorgegebenen Zahlungen, in anderen
Worten: der Nachweis dariber, dass der Vertrag ,gelebt” wird.

Auch bei grundsatzlicher Beachtung dieser Regel besteht im Fall von Darlehen zwi-
schen verbundenen Parteien ein Restrisiko, das jedoch von diesem Biro als gering
eingestuft wird. Dieses Restrisiko ist auf den Ermessensspielraum zuriickzufiih-
ren, den ein Steuerprifer bei der Behandlung dieses Themas hat. Dies betrifft nicht
nur den angenommenen Sachverhalt einer ,Simulation®, sondern auch die Frage,
ab wann fir die Steuerbehorde ein Darlehen als ,hinreichend belegt” gilt. Hier ist
auf die Bedeutung 6ffentlicher und/oder beglaubigter Dokumente sowie den Nach-
weis der Zahlungsfliisse hinzuweisen.

Unsere praktischen Erfahrungen bei Priifungen haben ergeben, dass der liickenlo-
se Nachweis der Zahlungsfliisse eine hohere Bedeutung hat und etwaige Méangel
in der Gibrigen Dokumentation (z.B. privater Darlehensvertrag ohne Beglaubigung)
wettmachen kann. Umgekehrt ist es wahrscheinlicher, dass eine Dokumentation
als ungentigend eingestuft wird, wenn nur ein notarieller Vertrag vorliegt, aber kei-
nerlei Belege tiber die Zahlungsflisse.

Zur erwahnten gewerblichen Tatigkeit ist anzumerken, dass der Unterscheidung
zwischen der umsatzsteuerlichen und einkommensteuerlichen Einstufung kein
groBes Gewicht zugemessen wird. Wichtiger ist die tatsachliche unternehmeri-
sche Substanz der Tatigkeit.

Anmerkung: Bei der Anrechnung von Darlehen ist zu beriicksichtigen, dass in den
meisten Fallen nur ein Teil desselben angesetzt werden kann, ndmlich nach Mal}-
gabe des damit bezahlten Teils der Investition, der vermdgensteuerlich wirksam
wird.
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Beispiel: Aus einem Darlehen wird eine Handwerkerrechnung von 1.100,00 € be-
zahlt, vermogensteuerlich wird nur der Nettobetrag — also 1.000,00 € wirksam, so-
mit kdnnen auch nur 1.000,00 € Darlehen eingerechnet werden.

Praxistipp: Bei hoheren Betragen wie zum Beispiel beim Kauf einer Immobilie
kann die Zahlung fiir den vermdgensteuerlich unwirksamen Teil (in diesem Fall
beispielsweise die Grunderwerbsteuer) getrennt aufgesetzt und durch Eigenmittel
bestritten werden, um auch 100 % des Darlehens anrechnen zu kdnnen.

5. Spezialthemen
5.1 Gefahr einer verdeckten Steuererhéhung
5.2 Koénnen Kinder vermogensteuerpflichtig werden?

Kurz gesagt: ja. Das allgemeine spanische Steuergesetz sieht keine altersbezoge-
ne Freistellung vor. Fiir die Steuerpflicht malRgeblich sind einzig und allein die per-
sonlichen Umstande. Sofern also ein Minderjahriger — z.B. durch eine Erbschaft —
ein Vermogen erhalten hat, das den Freibetrag lbersteigt, muss in seinem Namen
eine Vermogensteuererklarung eingereicht werden.

5.3 ,Lex Beckham®: Versteuern wie ein Nichtresident

Generell gilt, dass spanische Steuerbirger ihr Weltvermogen zu deklarieren und
versteuern haben. Von dieser Pflicht ausgenommen sind Personen, die das spezi-
elle Steuerregime fiir zeitweise in Spanien tatige Auslander in Anspruch nehmen.
Dieses Regime gilt seit dem Jahr 2004 gilt und wurde urspriinglich eingefiihrt, um
auslandischen FuBballstars ein Engagement in Spanien steuerlich schmackhaft zu
machen - daher der Beiname ,Lex Beckham®.

Das Prinzip: Unter bestimmten Voraussetzungen konnen Auslander, die in Spanien
ansassig werden, maximal sechs Jahre lang eine beschrankte Steuerpflicht in An-
spruch nehmen, indem sie in der Einkommensteuer nur die in Spanien erzielten Ein-
kommen veranlagen, auf das ein pauschaler Steuersatz angewendet wird. Auch fir
die Vermogensteuer bietet das Regime ein Privileg, denn zu veranlagen ist nur das
in Spanien befindliche Vermogen. Es handelt sich faktisch um eine Besteuerung als
Nichtresident bei gleichzeitiger faktischer und steuerlicher Ansassigkeit in Spanien.

Allerdings wird kein Doppelbesteuerungsabkommen wirksam, d.h. es sind tatsach-
lich alle in Spanien verorteten Giiter und Rechte zu versteuern. Auch der fiir ,echte”
Residenten giiltige Extra-Freibetrag von 300.000,00 € fiir die Hauptwohnsitzimmo-
bilie ist nicht anwendbar.
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6. Nichtresident bleiben durch steuerliche Familientrennung

Die steuerliche Anséssigkeit und ihre Vermeidung ist sehr oft der Thema unserer
Beratungsgesprache. Beispiel: Die Familie mochte nach Mallorca ziehen und die
Kinder sollen dann auf einer der guten internationalen Schulen die Ausbildung be-
ginnen oder fortsetzen. Bei diesem Wunsch wird aufgrund der spanischen Steuer-
gesetze die Frage der steuerlichen Ansadssigkeit zu einer Kernfrage. Die Belastung
mit der spanischen Einkommensteuer ist dabei weniger das Problem. Die Vermo-
gensteuer auf den Balearen mit bis zu 3,45 % Belastung pro Jahr ist fiir viele Inter-
essenten das Motiv, sich gegen einen Umzug nach Mallorca zu entscheiden.

Nun ist es einem Bankvorstand gelungen, der spanischen Finanzbehorde eine ver-
bindliche Auskunft zu entlocken, die eine neue Mdglichkeit er6ffnet: Ein Ehepart-
ner und die Kinder leben auf Mallorca, der andere Ehepartner wird dennoch nicht
automatisch zum Residenten erklart, sondern behalt unter bestimmten Vorausset-
zungen den Nichtresidenten-Status.

Folgend schildern wir die Thematik unter dem Gesichtspunkt der spanischen Ge-
setzgebung sowie des Doppelbesteuerungsabkommens zwischen Deutschland
und Spanien. Die Ausfiihrungen beziehen sich allein auf das spanische Steuerrecht
und die steuerlichen Auswirkungen in Spanien. Etwaige steuerliche Konsequenzen
in Deutschland sind von lokalen steuerlichen Beratern in Abstimmung mit dem
spanischen Berater zu priifen.

6.3.1 Zielsetzung und Fragestellung

Der Mandant will soviel Zeit als méglich in Spanien verbringen und erwagt auch die
Umsiedlung seiner Familie (Ehepartner und Kinder), mochte aber eine steuerliche
Ansassigkeit seiner eigenen Person vermeiden. Dariiber hinaus geht es spezifisch
um die Frage, ob und inwieweit die Einhaltung der so genannten 183-Tage-Regel
zuverlassig vor einer Einstufung als spanischer Steuerbirger schiitzt.

6.3.2 Spanische Regelung der Ansassigkeit

Das spanische Einkommensteuergesetz legt im Artikel 9 fest, dass eine Person
als Resident in Spanien gilt, wenn zumindest einer der folgenden beiden Umstande
gegeben ist:

B Wenn die Person 183 oder mehr Tage eines Kalenderjahrs in Spanien verbracht
hat. Die gelegentlichen Abwesenheiten werden dazugezahlt, um die Gesamt-
zahl der Tage zu bestimmen, es sei denn, der Steuerpflichtige weist den Steuer-
sitz in einem anderen Land nach. Versucht die Person den Steuersitz in einem
Land nachzuweisen, das von Spanien als ,Steueroase” eingestuft wird, kann
die spanische Behorde den Nachweis dariiber verlangen, dass die Person auch
tatsachlich in diesem Land gelebt hat, d.h. 183 oder mehr Tage des Jahres dort
verbracht hat.
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B Wenn der Hauptsitz der Téatigkeit oder das wirtschaftliche Interesse (direkt oder
indirekt) in Spanien liegt. Leben der Ehepartner und/oder die Kinder in Spanien,
so geht die Steuerbehorde ,im Einklang mit den beiden vorher erwahnten Bedin-
gungen” davon aus, dass eine steuerliche Ansassigkeit in Spanien vorliegt, so-
fern nicht das Gegenteil nachgewiesen wird. Im Umkehrschluss bedeutet das:
Kann der Betroffene nachweisen, dass er 183 oder mehr Tage in einem anderen
Land verbringt und sich der Hauptsitz der Tatigkeit oder der wirtschaftlichen
Interessen nicht in Spanien befindet, und dass er in dem besagten anderen Land
als steuerlich ansassig gemeldet ist und entsprechend dort versteuert, erkennt
die spanische Steuerbehorde dies an.

Allerdings missen in diesem Fall beide Bedingungen vom Betroffenen tatsachlich
nachgewiesen werden, ansonsten gilt das Gegenteil als erwiesen. Bezuiglich der
Erflllung der 183-Tage-Regelung empfiehlt sich eine genaue Buchfiihrung und Do-
kumentation aller Reisebewegungen und Aufenthalte. Sollte aufgrund intensiver
Reisetatigkeit in keinem der beiden Lander das Limit von 183 Tagen erreicht wer-
den, wiirden die ,sporadischen Abwesenheiten (d.h. Reisen in Drittlander) a pri-
ori dem Land mit den meisten Aufenthaltstagen zugerechnet. Aus diesem Grund
missen bei einem Szenario von 150 Tagen Aufenthalt in Spanien, 100 Tage in
Deutschland und weitere 115 Tage mit Reisen in verschiedene Teile der Welt meh-
rere Beweise fiir die steuerliche Ansassigkeit in Deutschland vorgelegt werden. Die
»JAnsassigkeitsbescheinigung” der deutschen Steuerbehorde reicht alleine nicht -
dies haben wir aufgrund praktischer Erfahrung bei Priifungsverfahren zum Thema
Ansassigkeit durchleben miissen.

Im folgenden Abschnitt beschreiben wir die Vorgehensweise der spanischen Be-
horden, um zu illustrieren, wie wichtig es ist, dass Realitdat und Dokumentation
Ubereinstimmen.

6.3.3 Vorgehensweise bei einem ,ergiebigen Steuerzahler”

Als Beispiel fiir die Sicht- und Vorgangsweise der spanischen Steuerbehdrde dient
der reale Fall eines Verfahrens bei einem ,ergiebigen Steuerzahler”. Der Steuerpflich-
tige hatten wahrend der letzten vier Jahre vor der Priifung in Deutschland Steuern ge-
zahlt und fir diesen Zeitraum eine von den deutschen Steuerbehdrden ausgestellte
Bescheinigung Uber den dortigen Steuersitz und die ausgestellten Steuerbescheide
vorgelegt. Die Bescheinigung galt bei der Priifung nur als ein Indiz unter vielen. Als
weitaus schwerer wiegend wurden ,reale” Aspekte gewertet, die das Finanzamt selbst
ermittelt hatte. So hatte die Behorde den Steuerpflichtigen tiber mehr als ein Jahr
hinweg konsequent observiert. Dafiir wurden Nachbarn, Lieferanten und beauftragte
Handwerker befragt. Die Daten der Versorgungstrager der genutzten Immobilie lagen
tber einen Zeitraum von mehr als fiinf Jahren vor und wurden entsprechend analysiert
und verglichen. Darliber hinaus wertete die Steuerbehorde im Zuge des Verfahrens
die Kreditkarten und auch die Daten der Mobiltelefone aus, mit denen umfassende
Informationen lber den wahren Aufenthaltsort des Steuerpflichtigen gezogen wurden.
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6.3.4 Fazit

In Bezug auf den Ausgangsfall des Bankenvorstandes und der Kenntnis aller ge-
schilderten Umstande konnte mit einer ausfiihrlichen, transparenten und der Reali-
tat entsprechenden Dokumentation nachgewiesen werden, dass der Steuerpflich-
tige weder wirtschaftliche Tatigkeiten und Interessen in Spanien hatte und auch
weniger als 183 Tage anwesend war. Das Ergebnis ist, dass die Ehefrau und die
beiden Kinder in Spanien Resident sind, der Ehemann aber in einem anderen EU-
Land steuerlich anséassig ist. Der Ehemann unterliegt somit u.a. nur mit seinem in
Spanien belegenen Vermogen der Vermodgensteuer.

Sofern die Realitat und ihre Darstellung mittels Anmeldungen, Bescheinigungen,
Dokumenten usw. auseinanderklaffen, wird die spanische Steuerbehdrde stets der
Substanz den Vorrang einrdumen. Insofern ist es mdglich, zum spanischen Steu-
erblirger zu werden, ohne ein einziges Papier unterschrieben und/oder eingereicht
zu haben, schlicht aufgrund des Umstandes, liber einen bestimmten Zeitraum im
Land zu weilen. Auch wird sich die spanische Steuerbehérde nicht vorbeugend
mit einem freundlichen Hinweis melden, sondern das spanische System verlangt,
dass die Betroffenen sich selbst um ihre Steuerpflichten kiimmern. Wenn sich das
Finanzamt meldet, ist es in aller Regel fiir eine giitliche Regelung zu spat.

7. Strafen fiir falsche Angaben oder Nichterklarung

Fir die Vermdgensteuer gelten die Strafbestimmungen des allgemeinen Steuerge-
setzes, d.h. dieselben Bestimmungen wie fiir andere Steuerarten, die fiir Residen-
ten und Nichtresidenten identisch sind. Grundséatzlich zu unterscheiden sind ei-
nerseits nachtragliche oder berichtigende Erklarungen aus eigener Initiative sowie
andererseits Veranlagungen aufgrund eines Verfahrens des Finanzamtes. Dabei
gilt eine Verjahrungsfrist von vier Jahren gerechnet ab dem letzten Tag der regula-
ren Einreichungsfrist. Beispiel: Die Vermogensteuer 2017 musste bis 2. Juli 2018
eingereicht werden und verjahrt somit am 2. Juli 2022. Langere Fristen gelten fir
strafrechtlich zu ahnende Steuervergehen (fiinf bis zehn Jahre ab 120.000,00 € pro
Jahr und Steuerart sowie bei erschwerenden Umsténden).

Bei Nacherklarungen aus eigener Initiative wird ein Verspatungszuschlag von 5 bis
20 % sowie ein Saumniszins ab einem Jahr nach Ende der Einreichungsfrist fallig.
In der Praxis verringern sich die Zuschlage unter bestimmten, in der Regel leicht zu
erflillenden Voraussetzungen auf 3,75 % bis 15 %.

Wird das Finanzamt aktiv und stellt eine Sdumnis des Steuerpflichtigen fest, so
erhdhen sich die Kosten: Verhdangt werden Strafen von 50 % bis 150 %, die sich
jedoch in der Praxis unter glinstigen Voraussetzungen auf 26,25 % bis 78,75 %
verringern konnen. Ebenfalls fallig werden Sdumniszinsen.
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8. Optimierungsstrategien

Eine vermdgensteuerliche Optimierung sollte idealerweise vor dem Erwerb der Im-
mobilie aufgesetzt werden. Nachtragliche Berichtigungen der Eigentumsstruktur
verursachen Kosten, die vielfach hoher sind als die voraussichtlichen Ersparnisse.

8.1 Darlehen

Deutsche Steuerbiirger miissen lediglich ihr direktes und indirektes spanisches
Immobilieneigentum der Vermdgensteuer unterwerfen. Darlehen, die direkt mit
dem Erwerb (Kauf, Bau, etc.) in Zusammenhang stehen, kénnen von der Bemes-
sungsgrundlage abgezogen werden.

Im Prinzip ist unerheblich, wer der Darlehensgeber ist, jedoch muss die Nachweis-
barkeit sichergestellt sein, u.a. mittels einer sorgfaltigen Dokumentation. Inwie-
weit ein Darlehen global gesprochen sinnvoll ist, stellt eine mathematische Re-
chenaufgabe dar: Darlehenskosten versus Vermogensteuerbetrag einschlief3lich
Steuerberaterkosten. Dabei ist auch zu berilicksichtigen, dass ein Darlehen in der
Regel ,abschmilzt®, d.h. aufgrund der Tilgung wird der Betrag, der als Verbindlich-
keit vom Immobilienwert abgezogen werden kann, geringer.

Einzig und allein bei Strukturen kann Fremdkapital nachtraglich in die vermogen-
steuerliche Rechnung eingebracht werden (s. Abschnitt (iber Personen- und Kapi-
talgesellschaften).

8.2 Nutzung der Freibetrage

Die Vermogensteuer ist eine individuelle Steuer und jeder Steuerpflichtige verfligt
Uber einen Freibetrag von 700.000,00 €. Daraus ergibt sich fiir Nichtresidenten,
dass durch die Miteinbeziehung zusatzlicher Eigentimer Vermdgensteuer gespart
werden kann.

Beispiel: Eine Immobilie auf Mallorca wird von einer vierkopfigen Familie erworben,
der Netto-Kaufpreis betragt 3 Millionen €. Erwirbt die Mutter diese Immobilie allein,
werden alljahrlich 21.042,37 € an Vermogensteuer fallig. Erwirbt das Elternpaar die
Immobilie gemeinsam, werden pro Kopf 3.690,36 € und gesamthaft somit 7.380,72
€ fallig. Das bedeutet eine Ersparnis von 13.661,65 €, denn einerseits werden statt
700.000 € nun 1,4 Millionen € Freibetrag wirksam, andererseits ist die Steuer pro-
gressiv und beide Steuerpflichtige verbleiben in den giinstigeren Zeilen der Tabelle.

Konnen die beiden Kinder ebenfalls in den Erwerb miteinbezogen werden — z.B.
mittels Geldschenkung in Deutschland —, ist eine weitere Optimierung maoglich.
Bei Ausnutzung des deutschen Schenkungsfreibetrags kann sich jedes Kind mit
400.000,00 € am Kauf beteiligen. Ergebnis: Fiir beide Elternteile werden jetzt nur
noch jeweils 1.164,37 € an Vermogensteuer fallig, also insgesamt 2.328,74 €.
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Damit sind weitere 5.000,00 € gespart. Die Kinder werden nicht vermogensteuer-
pflichtig, da der Wert ihres Eigentumsanteils unter dem Freibetrag liegt.

Naturlich missen diese Optionen auch unter anderen Gesichtspunkten betrach-
tet werden, etwa die personlichen/familiaren Verhaltnisse, die Perspektiven einer
kiinftigen Ubertragung an die Folgegeneration usw. Aber auch hier gilt, dass die
Maglichkeiten einer steuerlichen Optimierung VOR dem Erwerb betrachtet und
analysiert werden sollten.

8.3 Strukturen

Wie weiter oben ausgefiihrt, hat das bei Nichtresidenten friiher so beliebte Immo-
bilieneigentum Uber Kapitalgesellschaften einiges von seinem Reiz verloren und
ist fir deutsche Nichtresidenten sogar potenziell gefahrlich geworden (siehe u.a.
die Problematik der verdeckten Gewinnausschiittung). Jedoch stellt beispielswei-
se eine Option mit einer spanischen Kommanditgesellschaft eine Moglichkeit dar,
nachtraglich Fremdkapital vermogensteuerlich wirksam einzuspeisen, was bei di-
rektem Eigentum aufgrund des geforderten direkten Bezugs zum Erwerb faktisch
unmoglich ist. Allerdings miissen gerade bei Strukturen unter Einbeziehung von
Korperschaften zahlreiche weitere Faktoren eingerechnet werden, wie zum Bei-
spiel die Nebenkosten fir Bilanzerstellung, Buchhaltung, usw. Unsere Empfehlung
lautet daher, eine gesamtheitliche Betrachtung anzustellen, bei der nicht nur alle
spanischen Faktoren miteinbezogen werden, sondern auch die steuerlichen Aus-
wirkungen in Deutschland.

8.4 Freistellung als Unternehmervermogen

Diese unter Pkt. 3.7 im Detail dargelegte Moglichkeit hat einen entscheidenden Ha-
ken: Die Voraussetzungen sind fir Residenten und Nichtresidenten dieselben. Die
Erfahrung hat gezeigt, dass die Befreiung als Unternehmervermdgen gerade fiir
jene Steuerpflichtigen, die von der Vermogensteuer am starksten betroffen sind —
namlich nichtresidente Bautrdger — am schwierigsten zu erzielen ist. In der Praxis
werden deshalb andere Optimierungsformeln bevorzugt.

8.5 Timing der Ubertragung

Wie bereits erwahnt, ist die Vermdgensteuer eine Stichtagssteuer. Betrachtet wird
somit das Immobilieneigentum des deutschen Nichtresidenten am 31.12. des je-
weiligen Jahres. Fillt das Datum einer geplanten Ubertragung in die Zeit rund um
den Jahreswechsel, sollte man bei einem geplanten Verkauf den Notartermin in
den Dezember legen, bei einem Kauf in den Januar. Damit lasst sich jeweils ein
Jahr Vermogensteuer sparen.
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9. Ausblicke

Zu den am haufigsten gestellten Fragen bei der Beratung gehdrt die nach einer
madglichen Abschaffung der Vermégensteuer. Diesbeziglich konnten wir schon vor
der Corona-Krise wenig Hoffnung machen und haben grundséatzlich empfohlen,
diese Steuer in die Fiskalplanung zumindest mittelfristig einzurechnen.

Mittlerweile hat sich die Situation nicht verbessert, sondern verscharft. Schon seit
zwei Jahren liegt in der Schublade der spanischen Regierung eine Gesetzesre-
form bereit, die zu einer kalten Erhéhung der Vermoégensteuer fihren wirde, d.h.
zu einer Verstarkung des Steuerdrucks ohne formelle Erh6hung der Steuersatze.

Dabei handelt es sich um eine grundlegende Reform der Immobilienbewertung zu
Steuerzwecken. Ihren Ursprung hat sie in den Schwierigkeiten, die das Finanzamt in
jungster Zeit mit den eigenen amtlichen Immobilienbewertungen hat. Da die Behdrde
keine ausreichenden Ressourcen in diese Prufungen investieren kann oder will,
wird eine schematische Methode angewendet, die einer gerichtlichen Anfechtung
oftmals nicht standhalt. Um der Behorde die Arbeit zu erleichtern, soll daher in Zukunft
ein ,valor de referencia de mercado” fir mehr Rechtssicherheit sorgen. Nebenher
konnte dieser Markt-Referenzwert in vielen Fallen eine schmerzhafte Erhéhung der
Vermoégensteuer auf Immobilien und somit erhéhte Steuereinnahmen bewirken.

Die Grundidee besteht darin, aus einer Fllle von Informationsquellen — u.a. aktu-
elle Daten von Immobilienliibertragungen — fir jede Immobilie regelmafig einen
Markt-Referenzwert festzulegen, der flir verschiedene steuerliche Zwecke als Be-
zugswert dient. Sollte der Gedanke in der angekundigten Weise umgesetzt werden,
konnte der ,valor de referencia de mercado” dem tatsachlichen Marktwert sehr nahe
kommen. Nun ist daran gedacht, diesen Wert als vierten Vergleichswert in die Vor-
schrift Uber die Ermittlung der Bemessungsgrundlage der Vermdgensteuer einzu-
bauen. Aktuell werden hier drei Werte herangezogen: Anschaffungspreis, Kataster-
wert und der Wert, der fir jegliche andere Steuer festgesetzt wurde. Speziell altere
Immobilien werden daher steuerlich weit unter inrem aktuellen Marktwert angesetzt.

Die Einflihrung des ,valor de referencia de mercado” als vierter Vergleichwert wiirde
den Vermdgensteuerwert Tausender Immobilien schlagartig erhéhen. Somit wirde
die Regierung mit einem Kunstgriff hdhere Steuereinnahmen erzielen, ohne die Steu-
ersatze per se zu erhdhen (obwohl eine solche Erhdéhung fir die héchste Kategorie
ebenfalls erfolgen kdnnte). Angesichts der im Zuge der Corona-Krise anrollenden
Belastungen des offentlichen Haushalts ist schwer vorstellbar, dass die Regierung
auf die Méglichkeit einer ,kalten Steuererhéhung verzichten wird. Unter diesem Ge-
sichtspunkt gewinnen die Optimierungsmdglichkeiten zusatzliche Bedeutung.
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10. Zusammenfassung & Schlussfolgerungen

Trotz solider fachlicher Vorbehalte, die in den meisten europaischen Landern zur
Abschaffung der Vermdgensteuer gefiihrt haben, ist der spanische ,impuesto
sobre el patrimonio“eine Realitat, auf die man sich zumindest mittelfristig ein-
stellen muss, da nach aktuellem Stand keine Aussichten auf Anderung bestehen.

Die weitreichenden Kompetenzen der Regionen fiihren zu gravierenden Unter-
schieden in der vermdégensteuerlichen Belastung. So gilt in Madrid bis heute
eine 100-prozentige Gutschrift, weshalb keine Vermogensteuer erhoben wird,
wahrend andere Regionen die Steuersétze im Vergleich zur staatlichen Tabelle
sogar angehoben haben, darunter die Balearen.

Nichtresidenten werden grundsatzlich nur fir ihr in Spanien befindliches Ver-
mogen steuerpflichtig. Deutsche Steuerbiirger kénnen aufgrund des Doppelbe-
steuerungsabkommens nur fir ihr direktes oder indirektes Immobilieneigentum
in Spanien zur Kasse gebeten werden.

Indirektes Immobilieneigentum kann in Spanien nur besteuert werden, wenn die
zwischengeschaltete Gesellschaft in Spanien anséssig ist. Allerdings erzwingt
das Finanzamt auf der Umsetzungsebene noch immer eine anderslautende
Rechtsauffassung. Die zuletzt bekannt gewordenen Gerichtsurteile lassen auf
eine Kurskorrektur hoffen. Die gerichtlich anerkannte Interpretation muss ggfs.
juristisch durchgesetzt werden.

Immobilieneigentum (ber Personengesellschaften deutscher Nichtresidenten
erfordert eine ,hybride” Herangehensweise: Fiir die Zwecke der Einkommensteu-
er ist eine Kommanditgesellschaft transparent, vermdgensteuerlich hingegen
schirmt sie ab. Auch hier vertritt die Steuerbehdrde noch immer einen anderslau-
tenden Standpunkt, weshalb Konfliktpotenzial vorhanden ist.

Seit 2015 haben EU-Nichtresidenten das Recht, die Vermogensteuerregelung je-
ner Region in Anspruch zu nehmen, in der sich der groRere Teil ihres vermogen-
steuerpflichtigen Eigentums befindet, und haben somit faktisch ein Wahlrecht
zwischen der staatlichen und regionalen Regelung.

Zur vermogensteuerlichen Definition des Begriffs Immobilie, relevant fiir deut-
sche Nichtresidenten, liegen auch seitens der Finanzbehorden widerspriichliche
Aussagen vor. Beispielhaft dafiir sind Bootsliegeplatze, die in der Form eines
zeitlich beschrankten Nutzungsrechte erworben werden. Dieses Biiro sieht den-
noch gute Argumente, die Nichtversteuerung von Liegeplatzen zu rechtfertigen.

Fiir Nichtresidenten gibt es im Wesentlichen vier Optimierungsmaglichkeiten: (1)
Darlehen, (2) optimierte Ausnutzung der Freibetrage, (3) Eigentum (ber Strukturen
und (4) cleveres Timing der Ubertragung. Die Option 3 sollte jedoch nur im Rahmen
einer globalen Betrachtung gepriift werden, da Strukturen oftmals unter dem Strich
keine finanziellen Vorteile bieten und speziell fiir deutsche Nichtresidenten enorme
Probleme mit der Finanzbehdrde in Deutschland hervorrufen kénnen.
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B Die mdgliche Einfiihrung eines vierten Vergleichswerts fiir Immobilien konn-
te je nach Marktentwicklung bei Objekten, die vor mehreren Jahren erworben
wurden, zu einer spirbar hoheren Bemessungsgrundlage und somit Vermogen-
steuerbelastung fiihren. Vor diesem Hintergrund gewinnen die Optimierungs-
moglichkeiten zusatzlich an Bedeutung.

B Beziiglich einiger fachlicher Aspekte ist aufgrund der manchmal erratischen
Auslegung der Normen durch das Finanzamt eine gewisse Rechtsunsicherheit
entstanden. So konnte die vor kurzem als sicher eingestufte Verwendung der
Netto-Anschaffungskosten als Vergleichswert zur Ermittlung der Bemessungs-
grundlage angegriffen werden. Ebenso kdnnte die eigenwillige Interpretation
abzugsfahiger Darlehen ein Konfliktpotenzial darstellen. Nach acht Jahren in-
tensiver Beschaftigung mit der Vermogensteuer sieht sich unser Biiro bestens
vorbereitet, um die erarbeiteten Standpunkte zu verteidigen.

11. Nachbemerkung
11.1 Fachliche Betrachtung einer umstrittenen Steuer

Zu den akzeptierten Grundsatzen der Steuergesetzgebung eines demokratischen
Staates gehort, dass sich der Beitrag eines Birgers — sprich: die Steuerbelastung
- nach seiner finanziellen Leistungsfahigkeit richtet. Generell wird die Besteuerung
heute auf die Einnahmen angesetzt, nicht auf das Eigentum. Unter dem Eindruck
der Schuldenkrise der 6ffentlichen Haushalte wurde jedoch in den letzten Jahren
die Idee der Vermogensteuer oder sogar einer einmaligen Vermogensabgabe zum
Thema der offentlichen Diskussion. Mit dem Geld jener, die ohnehin viel mehr ha-
ben als sie brauchen, kdnne man die Haushalte sanieren, lautet das Argument.

Spanien hat dahingehend bereits zwei Mapnahmen gesetzt, namlich die zunachst
als temporar proklamierte Reaktivierung der Vermogensteuer sowie der Einfih-
rung einer Bankeinlagensteuer, die nichts anderes ist als eine zusatzliche Art, das
Vermdgen zu besteuern.

Nun hat die Debatte liber die Vermdgensteuer einen fundamentalen Makel: Sie
wird von Emotionen bestimmt, die zwar nachvollziehbar sind, jedoch den Blick auf
einige Fakten verstellen. Im Folgenden zeigen wir auf, welche Probleme die Einfiih-
rung einer solchen Steuer mit sich bringt. Probleme etwa, die eine bestimmt nicht
reichenfreundliche Labour-Regierung in GroBbritannien in den 70er Jahren dazu
bewog, ihre Plane fiir eine ,Wealth Tax" aufzugeben.

Die Argumente gegen die Steuer lassen sich in drei Kategorien einteilen: Die Grund-
satze der Steuergerechtigkeit, enorme Probleme bei der Umsetzung sowie uner-
wiinschte Folgewirkungen.
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11.2 Empfundene und reale Steuergerechtigkeit

Schon das Prinzip der Vermdgensteuer — Vermodgende zahlen auf ihr Eigentum
eine prozentual bemessene Abgabe —, wirft zwei wichtige Probleme auf.

B Besteuert wird Eigentum, das in der Regel schon einmal besteuert wurde, nam-
lich durch die Erbschaft-, Schenkung- oder Ertragbesteuerung.

B Die Grenzlinie, ab der jemand im steuerlichen Sinn als ,vermdgend” gilt, basiert
auf purer Willkiir.

Die erste Frage weist auf den Konfiszierungscharakter der Vermdgensteuer hin.
Wahrend die Einkommensteuer einen Teil des laufenden Einkommens fordert, riit-
telt die Vermogensteuer am Eigentum. Das ist insofern problematisch, als Eigen-
tum in einer freien Gesellschaft nicht nur ein hohes Gut, sondern auch der Motor
fur wirtschaftliche Tatigkeit insbesondere in Krisenzeiten ist.

Es bedeutet des Weiteren, dass altere Biirger, die im Durchschnitt mehr Eigentum
haben als jingere, benachteiligt sind. Auch behindert die Vermdgensteuer eine un-
abhangige private Altersvorsorge durch Vermogensbildung.

Wer im Sinne der Vermdgensteuer als vermogend gelten kann, wird normalerweise
mit dem Bonmot definiert: Jemand, der mehr hat als der dazu Befragte. Politisch
erscheint die Steuer zunachst verlockend: Sie trifft eine Minderheit, weshalb die
nicht betroffene Mehrheit an der Idee nichts auszusetzen hat.

Doch spielt die Fragestellung schon in den zweiten groBen Problemblock hinein,
namlich jenen der Umsetzung. Vermaogen ist nicht gleich Vermogen, und vor allem
ist Vermogen nicht mit Liquiditat gleichzusetzen, also der Fahigkeit, auf einen ho-
hen Vermdgenswert eine Summe Geld als Steuer abzufiihren. Beispiel: Viele Fami-
lien sind auf dem Papier vermodgend, weil sie Gber erhebliches Immobilieneigen-
tum verfiigen (auf den bereits eine Art von Vermdgensteuer erhoben wird, namlich
die Grundsteuer), wahrend zugleich wenig Liquiditdt — sprich: Geld zur freien Ver-
wendung — vorhanden ist.

11.3 Problem: Wertfeststellung

Die Umsetzung stellt den Gesetzgeber vor gewaltige Schwierigkeiten. Dies ist mit
ein Grund dafiir, dass in den vergangenen Jahrzehnten die meisten EU-Staaten die
Vermogensteuer abgeschafft oder gar nicht erst eingefiihrt haben.

In Deutschland etwa wurde die Steuer 1995 in der damals geltenden Form fir ver-
fassungswidrig erklart, weil der Wertansatz fiir Inmobilienbesitz anders, namlich we-
sentlich niedriger erfolgte als jener fiir sonstiges Eigentum. Dies wurde als Ungleich-
behandlung erachtet. Damit ist eine Kernproblematik umrissen: die Wertfeststellung.
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So einfach diese bei Personen sein kann, die ohnehin nicht vermogensteuerpflich-
tig sind, so komplex gestaltet sie sich bei ,Vermogenden".

Die Folge: Nicht nur die Ermittlung der Werte, sondern auch deren behordliche Pri-
fung wird umso aufwendiger, je ,gerechter” das Vermdgensteuergesetz angelegt
ist. Der britische Exkanzler Denis Healey gestand: ,In finf Jahren war es mir nicht
moglich, einen (Vermdgensteuergesetz-) Entwurf zu erstellen, der genug Geld ein-
bringen wiirde, um den birokratischen Aufwand zu rechtfertigen.”

Ein Schlisselaspekt ist die Unterscheidung zwischen privatem und unternehme-
rischem Eigentum. Mit dem Ziel, Schaden fiir die Wirtschaft zu vermeiden, wird
unternehmerisches Eigentum oftmals von der Vermogensteuer freigestellt. Damit
das funktioniert, muss der Gesetzgeber die Voraussetzungen, unter denen Eigen-
tum als unternehmerisch anerkannt wird, genau definieren.

Ein Blick in das spanische Vermdgensteuergesetz macht klar, wie komplex und
willkiirlich diese Einstufung zwangslaufig ausfallt. Im Bewusstsein, dass keine
noch so detaillierte Regelung der Realitat gerecht wird, halt sich der Gesetzgeber
dann noch das Hintertiirchen offen, selbst formal korrekte Eigentumsstrukturen
abzuerkennen, wenn erachtet wird, dass es nur ums Steuersparen geht.

Damit ist die Rechtsunsicherheit komplett. Denn nun entscheidet ein Steuerpriifer
dariber, ob es sich bei einer formal korrekt aufgesetzten Eigentumsstruktur um ein
legitimes unternehmerisches Projekt oder um ein freches Steuerumgehungsmo-
dell handelt. Gerade fiir komplexere oder unorthodoxe Geschaftsmodelle erhoht
sich das Risiko damit erheblich.

11.4 Unerwiinschte Nebenwirkungen

Astrid Lindgren ist nicht nur als Erfinderin von Pippi Langstrumpf bekannt, sondern
auch fir ein satirisches Marchen mit dem Titel ,Pomperipossa in Monismanien”
(1976). Mit diesem Text reagierte sie darauf, dass sie im seinerzeit sozialistisch
regierten Schweden einer Gesamtsteuerlast (Einkommen- plus Vermdgen- plus
andere Steuern) von 102 % ihres Jahreseinkommens unterworfen war.

Diese absurde Situation wéare heute in Spanien aufgrund der Vermoégensteuer nur
bedingt mdglich, denn das Gesetz sieht eine Art Sicherheitsbremse vor, die einen
+~Pomperipossa-Effekt” vermeiden soll. Die mathematisch errechnete Deckelung
der Vermdgensteuerlast greift dann, wenn Vermdgen und Einkommen in einem
vom Gesetzgeber ungewohnlich erachteten Verhaltnis zueinander stehen (“unge-
wohnlich” hohes Vermdégen versus “ungewohnlich” niedriges Einkommen). Der
Preis dafiir ist hohere Komplexitat: Kein Steuerberater kann die Vermogensteuer-
last errechnen, ohne vorher die Einkommensteuer ermittelt zu haben.
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Ungeachtet dieser ,Gerechtigkeitsklauseln” kommt die Vermdgensteuer bei den
Betroffenen schlecht an. Das hat Folgen, denn Vermdgende gehdren eher dem
dynamischen und mobilen Teil der Gesellschaft an. Frankreich zum Beispiel hat
abgesehen von der ,Republikflucht” Gérard Depardieus einen massiven Kapital-Ex-
odus hinnehmen missen. Schatzungen sprechen von 125 Milliarden € Abfluss in
dem untersuchten Zeitraum von fiinf Jahren (1998 bis 2013) gegeniiber 6,2 Milli-
arden € an jahrlichen Einnahmen durch die besagte Steuer.

Auch Spanien hat als Traum-Wohnsitz fiir Auslander an Attraktivitat eingeb(ipt, seit
es die Vermogensteuer gibt. Europaweit besteht das Dilemma fiir Politiker darin,
dass die vielfach emotionalen Pro-Argumente einfach, die Gegenargumente hinge-
gen komplex und fachlich sind.

02-2021
WEGWEISER. Die Vermdogensteuer auf Mallorca fiir deutsche Nichtresidenten

36



European@ccounting
Center of Competence®

12. Veroffentlichungen

12.1 Unsere Wegweiser — lhr Nutzen

Erfolgreich vermieten, Risiken vermeiden

Steuerung und Besteuerung Immobilieninvestitionen von
Privatanlegern Vom Zweitwohnsitz bis zum Renditeobjekt

Wir erklaren die rechtlichen und ertragsteuerlichen Vorschriften, die bei einer Immobi-
lieninvestition einer Privatperson zu beachten sind. Interaktive Berechnungstabellen
erganzen Informationen und Erlauterungen zu angrenzenden Themen wie z.B. die Sinn-
haftigkeit einer Investition iber eine S.L. sowie Vermdgen- und Erbschaftsteuer.

Gestaltung einer Zukunft ohne S.L.

Der Giftschrank der verdeckten
Gewinnausschiittung zwingt zum Handeln

Wir beschreiben die wesentlichen Angriffsflichen, die von deutschen Steuerpriifern ins
Visier genommen werden, was bei Teilhabern vermdgenshaltender Gesellschaften mit
spanischem Immobilieneigentum zu signifikanten Auswirkungen fiihren kann — hohe
Steuernachzahlungen, Strafen sowie u.U. auch strafrechtliche Konsequenzen — und
zeigen Losungen auf.

Optimierte Strukturen fiir Bautrager

Gestaltungen mit Effekt: Unterschiede bei der
finalen Steuerbelastung von 25 % bis 46 %

Dieser Wegweiser erlautert die fiir eine Entscheidung relevanten Fakten und Bedingun-
gen. Ausfihrlich gehen wir auf die von uns empfohlene Organisationsstruktur einer
deutschen GmbH & Co. KG ein, die in Spanien mit einer Betriebsstatte tatig wird.

Wohn- und Ferienvermietung Steuerberatung 4.0

Transparenz, Datenzugriff, Kontrolle Alltagsmanager
zur Steuerung von Immobilieninvestitionen

Am 30. September 2017 sind die ersten Datenpakete im Rahmen des AIA (Automa-
tischen Informationsaustausch) zwischen Spanien und Deutschland ausgetauscht
worden. In beiden Léndern ist die fiskalische Kontrolle von Mieteinnahmen verscharft
worden. Wir beschreiben eine ideale Losung fiir deutsche Immobilieneigner mit Mie-
teinnahmen in Spanien.
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Vermogensteuer fiir deutsche Nichtresidenten

Regel- und Sonderfille
Optimierungsmoglichkeiten

Bedingt durch das seit 2013 geltende neue DBA Deutschland-Spanien kann nicht nur
direktes Immobilieneigentum in Spanien zur Vermogensteuerpflicht fiihren, sondern
auch Eigentum (iber eine Gesellschaftsstruktur. Unser Wegweiser bildet den aktuellen
Stand ab und beschreibt Optimierungsstrategien.

Erbschaft- und Schenkungsteuer

Systematik, Problemstellungen und Optimierungsmoglichkeiten im Verhaltnis
Balearen/Spanien — Deutsches Testament in Spanien

Ein Erb- oder Schenkungsvorgang im Ausland stellt die Betroffenen vor besondere
Herausforderungen. Wir beschreiben die steuerlichen Besonderheiten in Spanien, die
Details der Abwicklung und die Mdglichkeiten der Optimierung. Ein eigenes Kapitel
widmen wir der Sonderform des Nachfolgepaktes.

Die spanische Einkommensteuer fiir Residenten

Umfassende Beschreibung der Funktionsweise und formellen Regelungen
Stand Steuerjahr 2019

Wir erklaren die grundsatzliche Struktur der Einkommensteuer, die Einkommensarten
und die Systematik der Berechnung. Dabei kommen u.a. auch Optimierungsmaglichkei-
ten, der Zusammenhang mit der Vermogensteuer sowie Problemstellungen fiir deut-
sche Spanien-Residenten zur Sprache.

DATEV und die Betriebsstatte oder
Tochtergesellschaft in Spanien

Losungen mit Datentransfer nach DATEV Tax Compliance
und Echtzeitdaten mit direktem Belegzugriff

Steueroptimierte Strukturen erfordern vor allem im internationalen Zusammenhang
eine optimierte Betreuung. In Zusammenarbeit mit der DATEV hat European@ccoun-
ting eine Losung fiir deutsche Geschaftsprojekte in Spanien entwickelt, um die anfal-

lenden Datenmengen effizienter zu organisieren, zu bearbeiten und zu nutzen.
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Steuerliche und strafrechtliche Probleme
bei der Besteuerung spanischer Immobilien

Vortrag bei der Jahresarbeitstagung Steuerstrafrecht 2020 in Berlin

In diesem Wegweiser geben wir einen Vortrag von Dipl.Kfm. Willi Plattes zu den unter-
schiedlichsten Steuerfallen im Verhaltnis Spanien-Deutschland wieder. U.a. bespricht
er die speziellen Probleme der privaten Holding-GmbH sowie die neuen Meldepflichten
flr grenziibergreifende Steuergrestaltungen.

Wohnungsbau

Substanzielle Ersparnisse der spanischen Ertrag-, Vermogen-
und Erbschaftsteuer durch eine optimierte Struktur

Ein spezielles Steuerregime fiir Wohnvermietung in Spanien 6ffnet die Tore fiir eine
dreifache Optimierung. Wir legen die Steuerfolgen mit und ohne Sonderregimes dar
und erklaren dessen Funktionsweise sowie die Auswirkungen unseres Strukturierungs-
vorschlags auf die genannten Steuerarten.
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12.2 Themen vertiefen — unsere Fachblicher

Vermeidung von Risiken beim
Immobilienerwerb auf Mallorca

Eine sorgfiltige Priifung als Basis.

Baurecht, Bautechnik, Steuern, Vertrage usw. — ein kompeten-
tes Autorenteam zeigt auf, was auslandische Investoren beim
Erwerb einer spanischen Immobilie berticksichtigen sollten
und vermittelt Grundlagen fiir eine malRgeschneiderte ,Due
Diligence®.

Erfolgreiche Wohn- und Ferienvermietung
Fertemvermietung auf M auf Mallorca

Risikovermeidung bei ungewisser Rechtslage
fiir deutsche Nichtresidenten

Diese dritte Auflage unseres Standardwerks geht detailliert
auf die Reform des balearischen Tourismusgesetzes ein und
liefert Immobilieneigentiimern einen Uberblick iiber relevante

Steuer- und Rechtsthemen.

Auswandern nach Mallorca

Neue Rahmenbedingungen fiir Steuerpflicht, Ansassig-
keit und Investment in Spanien

Was |6st der Wegzug steuerlich in Deutschland aus und auf
welche Vorschriften muss sich der auslandische Resident in
Spanien und insbesondere auf Mallorca einstellen? Ein fiska-
lischer und rechtlicher Ratgeber vom Immobilienkauf bis zur

Erbschaftsteuer.

Mallorca — nur emotionale Rendite?

Investmentchancen: Ein Briefing aus Schweizer Pers-
pektive unter Beriicksichtigung des neuen DBA

Seit 2013 gibt es zwischen Spanien und der Schweiz ein neues
Doppelbesteuerungsabkommen. Wir analysieren die Chancen
und Probleme des Standorts Mallorca aus der spezifischen
Sicht von schweizerischen Investoren .
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Thomas Fitzner, Assistent der Geschaftsfiihrung

Seit 2012 in der aktuellen Funktion tatig, verantwortlich insbesondere fiir die Ein-
kommen- und Vermaogensteuer, die Auslandsvermogenserklarung sowie besonde-
re Fallbearbeitungen. Mitautor zahlreicher Veroffentlichungen der Schriftenreihe
Mallorca 2030.

Christian Plattes, Asesor Fiscal - Steuerberater

Studium in Barcelona. Er ist Leiter der Abteilung ,Wohn und Ferienvermietung”.
Durch unsere landeribergreifende Plattform-Losung wird die Zusammenarbeit mit
den Steuerberatern im Heimatstaat signifikant erleichtert und eine Steueroptimie-
rung erreicht.

Johannes Schmid, Sachbearbeitung - Kommunikation

Studium in Deutschland, China und Amerika. Im Bereich ,Wohn- und Ferienvermie-
tung” leitet er die Sachbearbeitung und die Kommunikation mit der Mandantschaft.
Anfragen werden entweder von ihm personlich bearbeitet oder im Team mit den
zustandigen Sachbearbeitern bzw. Steuerberatern.

Antoni Joan Morro Llobera, Asesor Fiscal - Steuerberater

Studium der Rechts- und Wirtschaftswissenschaften in Barcelona, Master in Steu-
errecht. Von 2016 bis 2018 bei Deloitte tatig, seit 2018 bei European@ccounting
fir Bilanzen, allgemeine Steuerfragen und spezielle Fallbearbeitungen zustandig.

Andreu Bibiloni, Asesor Fiscal - Steuerberater

Studium der Wirtschaftswissenschaften an der Universitat von Palma. Er war an-
schlieRend u. a. sieben Jahre bei Ernst & Young als Steuerberater tatig. Seit 2014
ist er bei European@ccounting insbesondere fiir Strukturierungen und Betriebspri-
fungen zustandig

Pere Josep Horrach Bestard, Asesor Fiscal - Steuerberater

Studium der Rechtswissenschaften an der Universitat Pompeu Fabra, Master in
Steuerrecht an der UPF Barcelona School of Management. Seit 2017 u.a. bei De-
loitte tatig, seit 2018 bei European@ccounting fir Bilanzen und allgemeine Steuer-
fragen zustandig.

Maria Martinez Cifre, Asesora Fiscal - Steuerberaterin

Studium der Rechtswissenschaften an der Universidad Complutense sowie Mas-
ter in Steuerrecht am Centro de Estudios Garrigues in Madrid. Sie arbeitete u.a. bei
KPMG. Seit 2018 bei European@ccounting fir Bilanzen und allgemeine Steuerfra-
gen zustandig.

Dipl. Kfm. Willi Plattes, Asesor Fiscal - Steuerberater - Geschaftsfiihrer

Der studierte Betriebswirt (grad) und Dipl. Kfm. wurde 1974 als deutscher Steu-
erberater bestellt und ist seit 2002 als Asesor Fiscal (Col.legiat Nr. 862) tatig. Er
ist geschaftsfihrender Gesellschafter, Herausgeber der Schriftenreihe Mallorca
2030, Buchautor und Verfasser zahlreicher Fachpublikationen.
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14. Kontaktanfrage

Auf Grundlage der Wissensvermittlung und den Informationen aus diesem WEG-
WEISER analysieren wir in einer honorarpflichtigen Erstberatung lhre individuellen
Anliegen und zeigen Ihnen, worauf Sie insbesondere achten miissen.

Folgen Sie dazu dem folgenden Link auf unsere Website und fiillen unser
Formular zum Anmelden einer Erstberatung aus:

Erstberatung
Sollten Sie eine allgemeine Frage haben, melden Sie sich bitte bei Thomas Fitzner:
thomas@europeanaccounting.net
Wir wiinschen lhnen eine erkenntnisreiche Lektire!

lhr Team der
www.europeanaccounting.net

02-2021
WEGWEISER. Die Vermogensteuer auf Mallorca fir deutsche Nichtresidenten

43


https://www.europeanaccounting.net/kontakt
mailto:thomas%40europeanaccounting.net?subject=WW-Verm%C3%B6genssteuer
http://www.europeanaccounting.net

| gTashatuvango, Fotolia.com

European@ccounting
Center of Competence®

Mit 15 Steuerberatern, Rechtsanwalten und tber 50 Mitarbeitern sind
wir Ihr deutschsprachiger Partner auf Mallorca und in Spanien.

, Wir fiihlen uns nicht nur verantwortlich
fir das, was wir tun, sondern auch fir das,
was wir nicht tun.”
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