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Umsatzsteuer
Umkehr der Steuerschuld

Inversión del Sujeto Pasivo
Reformiertes Umsatzsteuergesetz 37/1992

Artikel 84.1.2.f)

Drei Voraussetzungen:
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Neue gesetzliche Regelung
seit dem 31.10.2012

1. Leistungsempfänger muss Unternehmer oder 
Selbständiger sein

2. Bau oder Sanierung von Gebäuden, Erschließung 
von Grundstücken

3. Bauausführung (mit oder ohne Material)
+ Überlassung von Personal



IVA 
(Vorsteuer)

IVA 
(Umsatzsteuer)
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Aussteller der Rechnung

Aussteller der Rechnung

Leistungsempfänger

Leistungsempfänger

Finanzamt

Finanzamt

Rechnung mit IVA

Rechnung ohne IVA IVA 
(Umsatzsteuer)

IVA 
(Vorsteuer)

Zahlung Rechnungsstellung

vor 
31.10.2012

seit
31.10.2012

„Zahlung“ und „Erstattung“ müssen 
in der IVA-Erklärung angegeben 
werden. Zahllast: 0,00

(Gleiches Verfahren wie bei Reverse 
Charge)



Ministerium für
Wirtschaftsförderung

(Kein
Unternehmer)

Verkaufslager
Baumaterialien

Rechnung mit 
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung mit 
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung mit 
Umstatzsteuer (IVA)

Rechnung mit 
Umsatzsteuer (IVA)

bei Vermietung
zu Wohnzwecken

Zweck

Vermögensgesellschaft
(Patrimonial)

Neubau

Rechnung ohne
Umsatzsteuer (IVA)

Bauausführungen bei Wohnungsneubauten

Sub-Unternehmer

Sub-Unternehmer

Auftragnehmer

Bauträger

Rechnung ohne
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung ohne
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung ohne
Umsatzsteuer (IVA)

Zweck

Verkauf der Immobilie
European@ccounting
Center of Competence®
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führt IVA aberhält IVA erstattet
 (Vorsteuer)



Ministerium für
Wirtschaftsförderung
(Kein Unternehmer)

Verkaufslager
Baumaterialien

Vermögensgesellschaft
(Patrimonial)

Neubau

Rechnung mit 
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung mit 
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung mit 
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung ohne
Umsatzsteuer (IVA)

Bauausführungen mit deutschen 
Subunternehmern

Deutscher
Sub-Unternehmer

Sub-Unternehmer

Auftragnehmer

Bauträger

Rechnung ohne
Umsatzsteuer (IVA);

Spanische Steuersätze

Rechnung ohne
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung ohne
Umsatzsteuer (IVA)

Zweck

Verkauf der ImmobilieEuropean@ccounting
Center of Competence®

bei Vermietung
zu Wohnzwecken

Zweck

Verkaufslager
Baumaterialien

Rechnung mit 
deutscher Umsatzsteuer

Deutschland

Spanien

Spanische Steuernummer;
Umsatzsteuererklärung mit 

umgekehrter Zahllast

Rechnung mit 
spanischer Umsatzsteuer
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Rechnung mit
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung mit
Umsatzsteuer (IVA)

Sub-Unternehmer

Sub-Unternehmer

Auftragnehmer

Bauausführung für eine Privatperson
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Rechnung mit
Umsatzsteuer (IVA)

Privatperson
baut ein

Haus

8



Sanierung / Reparatur

European@ccounting
Center of Competence®

Umbau / Reparatur / Sanierung klein
Reforma / Reparación / Renovación

Wohnobjekt
2 Jahre ab Bau oder Sanierung Eigennutzung

max. 40 % Einbringung von Material

Normale IVA (21 %):
z. B. Renovierung / Reparatur Pool

Rechnung an Versicherung
Eigner eines vermieteten Wohnobjekts

Sanierung
Rehabilitación

Gebäude für Wohnzwecke
Struktuelle + begleitende Baumaßnahmen

Modalitäten:
1. Konsolidierung/Behandlung von strukturellen Elementen, 

Fassaden und Dächern
2. Analoge Arbeiten, z.B. Erweiterung der bebauten Fläche
3. Mit Sanierung verbundene Arbeiten: 

Kosten < Modalitäten 1 + 2

3 Modalitäten > 50 % der Gesamtkosten
25 % > Preis des Gebäudes

Umkehr der IVA-Steuerpflicht

10 % IVA

Verkauf:
Erstübergabe IVA-pflichtig, nicht befreit.

10 % bei Wohnobjekten

Nachweis:
Fachgutachten, Zertifikate

10 % IVA 
für bestimmte Arbeiten,wenn kein 
Unternehmer oder Selbständiger

ab 01.01.2014 21% IVA

KEINE Umkehr der IVA-Steuerpflicht

Nachweis:
Von Bauherrn unterzeichnete Erklärung
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FELICES FIESTAS, S.L. mit CIF nº B-7777777, und Gesellschaftssitz in Cami 
dels Reis nº 308, in Palma de Mallorca

BESCHEINIGT:
Dass das Unternehmen ein freistehendes Einfamilienhaus mit Swimming-Pool in 
Calle del Inspector Alegre Nº 5, Costa dén Blanes, Gemeinde Calvia, als Neubau 
errichtet und alle dafür nötigen Genehmigungen und Lizenzen für die Ausführung 
von Neubauten verfügt, die von der Gemeindeverwaltung Calvia unter der 
Aktennummer 777/2009 ausgestellt wurden.

Infolgedessen

stellt das Unternehmen als Bauherr dieses freistehenden Neubau-
Einfamilienhauses diese Bescheinigung im Zusammenhang mit dem Inkrafttreten 
des Gesetzes 7/2012 vom 29. Oktober (BOE 30/10/2012) über Modifizierungen 
des Gesetzes 37/1992 über die Umsatzsteuer aus, in dem Absatz f) dem Artikel 
84.1.2 angefügt wird, in dem für die Durchführung von Neubauten und 
Sanierungen von Wohnimmobilien die Anwendung der Umkehr der Steuerschuld 
der Umsatzsteuer bei zwischen Bauträger und Auftragnehmer und Sub-
Unternehmern geschlossenen Verträgen eingeführt wird.

In diesem Sinne wird die vorliegende Bescheinigung über den Neubau eines 
freistehenden Einfamilienhauses unterzeichnet.
Palma de Mallorca, 17. Dezember 2012.

  FELICES FIESTAS S.L.
 Unterzeichnet:  Jörg-Heinrich Inselbauer

  Geschäftsführer 
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Bescheinigung des Auftraggebers

NICHT als
Bauausführung gelten u.a.:

✦ Bauleitung und -überwachung
✦ Architektendienste

✦ Ingenieursleistungen
✦ Qualitätskontrolle Baumaterial

✦ Sondierungsarbeiten
✦ Abrissarbeiten vor Baubeginn
✦ Instandhaltung jeglicher Art

✦ Sicherheits-Dienstleistungen
✦ Anmietung von Kränen und sonstigen 

schweren Maschinen einschl. 
Maschinenführer

✦ Zementanlieferung (einschl. Einpumpen 
in Verschalungen)

✦ Abfall/Abraumbeseitigung

✦ Lieferung und Montage von Ausrüstung, 
die nicht Teil des Gebäudes an sich 
darstellt: Bauhütte, Schutzelemente 
(Bauzaun), Baugerüste

✦ Anlieferung von Material/Objekten, die 
nicht installiert/montiert werden

✦ Umspann-Anlage außerhalb des 
Baugrundstücks

✦ Reinigung des Grundstücks nach Bau-
Fertigstellung



El sujeto pasivo del impuesto es el destinatario de la 
operación conforme al artículo 84.1.2º.f) de la 

modificada Ley de IVA 37/1992.

Gemäß Artikel 84.1 Absatz 2 f) des modifizierten 
Umsatzsteuergesetzes 37/1992 ist der Empfänger/

Nutznießer dieses Geschäftsvorgangs der 
Steuerpflichtige.
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Zusatztext für Rechnungen mit Umkehr 
Umsatzsteuerpflicht
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Beispielrechnung



Auswirkung auf die Liquidität für Handwerker

Verkaufslager
Baumaterialien

Rechnung mit 
Umsatzsteuer (IVA)

Rechnung mit 
Umsatzsteuer (IVA)

Sub-Unternehmer

Sub-Unternehmer

Rechnung ohne
Umsatzsteuer (IVA)

European@ccounting
Center of Competence®
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Lösungen:
- Registro de devoluciones mensuales
- andere Umsätze (mit 21 % IVA)

Achtung:
Aufsplittung einer Rechnung in eine 
Arbeits- und eine Materialrechnung ist 
keine Lösung, weil die Leistung als ein 
einziger Geschäftsvorgang gilt (nur eine 
IVA anzusetzen + Umkehr der Steuerlast)

01.01.2013:
stellt Rechnung

über 100 € ohne IVA
01.01.2013:

kauft Material um 100 €
und bezahlt 21 € IVA

Finanzamt
31.01.2014:

reicht 
Jahresumsatzsteuererklärung ein 

(Erstattungsantrag)ca. Juli / August 2014:
erhält Rückerstattung IVA

Finanzamt

Zweck

Verkauf der Immobilie

Bauträger

Alt

Zweck

Verkauf der Immobilie

Bauträger

Neu

Bauträger zahlt IVA
erst beim Verkauf

Bauträger zahlt IVA
an Unternehmer

Auswirkung auf die Liquidität für Bauträger



Strafen
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Bei korrekter Zahlung:
formaler Verstoß, kein Delikt der Steuerhinterziehung

Bei Steuervergehen:
Haftung liegt bei Leistungsempfänger und wird auf die 

Immobilie ausgedehnt

Beispiele für Strafausmaße bei
Nichtanwendung IVA-Umkehrpflicht:

Subunternehmer stellt Rechnung + IVA aus und zahlt IVA ein
 kein finanzieller Schaden für Steuerbehörde

Tatbestand: Einreichung von Erklärungen, die unpräzise oder unvollständig sind
oder falsche Daten enthalten

Strafbetrag: 150 Euro pro Erklärung

Leistungsempfänger bezahlt Rechnung + IVA und sucht um Erstattung der Vorsteuer an - 
finanzieller Schaden für Steuerbehörde

Bei eigenständig eingereichter Richtigstellung durch Zusatzerklärung:
Beispielrechnung: 1.000 Euro Fehlbetrag - 200 Euro Strafzuschlag (20 %) bei Zahlung bis ein 

Jahr nach Ablauf der regulären Einreichungsfrist, danach zusätzlich Verzugszinsen
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Vielen	  Dank	  für	  Ihre	  Aufmerksamkeit
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Herr Thomas Fitzner, verheiratet, drei Kinder
Assistent der Geschäftsführung   -   thomas@europeanaccoun8ng.net

Beruflicher Werdegang: Von 1980 bis 1989 Journalist in Österreich und Mexiko, 1989 bis 1998 
Tätigkeit als UN-Offizier in Nahost und Nordafrika, seit 1998 als Journalist, Übersetzer und 
Dolmetscher in Spanien tätig. Seit 2007 intensive Zusammenarbeit mit der European Accounting, 
damit einhergehende Spezialisierung auf Steuer- und Rechtsthemen.

Frau Petra Schmidt, verheiratet, ein Sohn
Asesora Fiscal - Steuerberaterin   -   petra@europeanaccoun8ng.net

Beruflicher Werdegang: Studienabschluss in Betriebswirtschaftslehre in Barcelona, 
weiterführende Studien in Finanzmanagement. Zwischen 1992 und 1996 Tätigkeit in der 
Verwaltungsabteilung einer Zollagentur sowie in einer Importfirma in Barcelona. Danach 
Tätigkeit in einer Informatikfirma sowie Aufbau einer eigenen Steuerberatungskanzlei in Palma 
de Mallorca. Seit 2012 bei European Accounting.

Willi Plattes, verheiratet, fünf Kinder mit einer Frau  -  williplattes@europeanaccounting.net 

Industriekaufmann; Betriebswirt (grad.); Diplom- Kaufmann; Bestellung zum deutschen 
Steuerberater am 12. März 1984 in NRW; Spanischer Steuerberater seit dem 25.04.2004 
(Berufsregister Col.legiat Nr. 862)
Beruflicher Werdegang: Von 1984 bis 1998 selbständige steuerberatende Tätigkeit in 
Deutschland mit bis zu 45 Mitarbeitern. Ab 2000 Aufbau der www.europeanaccounting.net; 
aktive Unternehmensbeteiligungen; von 1992 bis 2002 Berufung in den Beirat der Commerzbank; 
Lehrbeauftragter an der Fachhochschule Köln; politische Tätigkeiten in der Stadt Frechen und im 
Landkreis. Autor und Herausgeber der Schriftenreihe „Mallorca 2030“
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