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VON  
WILLI PLATTES 

D
urch die Wahl län-
derübergreifender 
Investitionsstruktu-

ren entstehen signifikante 
Unterschiede bei der Steu-
erbelastung. An den fol-
genden Beispielen wird 
das deutlich: 

Beispiel 1: Ein deut-
scher Unternehmer strebt 
eine Bauträgertätigkeit in 
Spanien an, das heißt der 
gewerbsmäßige Erwerb 
von Grundstücken zur 
Errichtung von Immobi-
lien und deren anschlie-
ßende Veräußerung. Er 
lässt sich beraten und er-
fährt, dass in Spanien eine 
Kapitalgesellschaft in 
Form einer Sociedad Li-
mitada (vergleichbar mit 
der deutschen GmbH) 
einfach zu gründen ist. 
Wenn man alle gesetzli-
chen Vorschriften einhält 
ist das monetäre Haf-
tungsrisiko bei der Bau-
trägertätigkeit auf 3000 
Euro beschränkt. Die Be-
lastung mit Körperschaft-
steuer beträgt 25 Prozent. 
Da ihm die Gesellschafts-
form einer S.L. (GmbH) 
aus Deutschland vertraut 
ist, entscheidet er sich, 
seine Bauträgertätigkeit 
über eine S.L. durchzu-
führen, deren Gesell-
schafter seine deutsche 
GmbH ist.  

Er erwirtschaftet einen 
Jahresgewinn von 1000 
Euro und hat in Spanien 
250 Euro (25 Prozent) Kör-
perschaftsteuer zu zahlen. 
Die verbleibenden 750 Eu-
ro überweist er als Divi-
dendenausschüttung an 
seine deutsche GmbH. Da 
in Spanien kein Quellen-
steuereinbehalt vorzuneh-
men ist, kommen die 750 
Euro bei der deutschen 
GmbH an und werden 
dort als Dividendenein-
künfte mit einem effekti-
ven Steuersatz von 1,5 
Prozent versteuert. Die 
GmbH schüttet diese Divi-
dende an den Anteilseig-
ner – in unserem Fall der 
deutsche Unternehmer – 
aus, was zu einer Belas-
tung mit Abgeltungssteu-
er von zirka 25 Prozent 
zuzüglich Solidaritätszu-
schlag und gegebenenfalls 
Kirchensteuer führt.  

Die finale gesamthaf-
te Steuerbelastung, bis 
das Geld im Portemon-
naie des Unternehmers 
ist, beträgt zirka 46 Pro-
zent. 

Beispiel 2: Der deutsche 
Unternehmer entscheidet 
sich nach qualifizierter Be-
ratung dazu in Deutsch-
land eine GmbH & Co. KG 
zu gründen. Der Komple-
mentär ist die deutsche 
GmbH, damit ist die Haf-
tungsbeschränkung vor-
handen. Unser deutscher 
Unternehmer ist alleiniger 
Kommanditist mit einer 
Hafteinlage von zum Bei-
spiel 100 Euro. Die GmbH 
& Co. KG gründet in Spa-
nien eine Betriebsstätte 
(Establecimiento perma-
nente – EP). Die EP wird in 
Spanien als Kapitalgesell-
schaft und nicht wie in 

Deutschland als Personen-
gesellschaft, behandelt. 
Durch diese unterschiedli-
che Behandlung treten fol-
gende Steuerfolgen ein: 
Wie im Beispiel 1 darge-
stellt, ist durch die EP in 
Spanien eine Körper-
schaftsteuer von 25 Pro-
zent zu bezahlen. Das 
heißt, bei einem Gewinn 
von 1000 Euro bleiben 750 
Euro übrig. Der Gewinn 
ist aus der EP ohne spani-
sche Quellensteuer an die 
deutsche KG auszuzahlen.  

Die KG unterliegt in 
Deutschland nicht der 
Körperschaft- oder Ein-
kommensteuer. Diese Ge-
sellschaftsform wird 
transparent besteuert. Die 
Einkünfte der KG werden 
gesondert und einheitlich 
festgestellt und den Ge-
sellschaftern direkt zuge-
rechnet. Eine Besteuerung 
und die Feststellung der 
Einkünfte erfolgt auf Ebe-
ne der Gesellschafter. Der 
Gesellschafter – in unse-
rem Beispiel der deutsche 
Unternehmer – hat bei sei-
ner persönlichen Einkom-
mensteuer die 750 Euro 
aus Spanien anzugeben. 
Die Tätigkeiten der deut-
schen KG in Spanien wer-
den als Betriebsstättenein-
künfte auf spanischem Bo-
den qualifiziert. Die Ein-
künfte aus der spanischen 
Betriebsstätte werden so-
mit in Deutschland von 
der Besteuerung nach den 
Regelungen des Doppel-
besteuerungsabkommens 
Deutschland/Spanien – 
unter Anwendung des 
Progressionsvorbehaltes – 
freigestellt. Wenn der 
deutsche Unternehmer 
dem Spitzensteuersatz un-
terliegt, sind somit die er-
haltenen 750 Euro keiner 
weiteren Besteuerung in 
Deutschland unterworfen.  

Die finale gesamthaf-
te Steuerbelastung, bis 

das Geld im Portemon-
naie des Unternehmers 
ist, beträgt zirka 25 Pro-
zent. 

FAZIT 
Wenn eine Bauträgertä-

tigkeit vorgenommen 
wird, erweist sich eine Be-
triebsstättenstruktur als 
steuerlich attraktiv, da Ge-
winne lediglich mit der 
spanischen Körperschaft-
steuer von 25 Prozent be-
lastet werden. Vorausset-
zung dafür ist die Begrün-
dung einer Betriebsstätte 
in Spanien, die neben der 
notariellen Beurkundung 
auch von der Tätigkeits-

dauer abhängt. Sofern die 
Tätigkeitsdauer von 12 
Monaten erreicht wird, 
werden die Gewinne in 
Deutschland steuerfrei ge-
stellt. Um zu bestimmen, 
welche Gewinne auf die 
EP entfallen, ist eine Ge-
winnabgrenzung zwi-
schen Stammhaus (GmbH 
& Co. KG) und der EP 
vorzunehmen. Es sind ins-
besondere folgende ge-
setzliche Regelungen in 
Spanien und  Deutschland 
zu beachten: 

Es sind Aufzeichnun-
gen nach dem sog. Autho-
rized-OECD-Approach 
(kurz: AOA) zur Abbil-
dung des Fremdver-
gleichsgrundsatzes vorzu-
nehmen.  

Die Vorschriften des 
Art. 7 Abs. 2 DBA-Spanien 
i.V.m. § 1 Abs. 5 AStG.   

Die Vorschriften des 
Verwaltungsschreiben 

„Verwaltungsgrundsätze 
Betriebsstättengewinn-
aufteilung“ (kurz: VWG 
BsGa; BMF v. 22.12.16) 
sowie die Betriebsstätten-
gewinnaufteilungsver-
ordnung (kurz: BsGaV v. 
13.10.14, BGBl. I 14, 
1603).  

Praxishinweis: Mit der 
spanischen Finanzverwal-
tung wird es kaum Proble-
me geben, da es den hiesi-
gen Behörden egal ist, ob 
sie die 25 Prozent Körper-
schaftsteuer von einer S.L. 
oder einer EP erhalten. Ei-
ne wesentliche Herausfor-
derung besteht darin, die 
deutsche Finanzverwal-
tung zu überzeugen, dass 
alle Vorschriften erfüllt 
sind, damit die Freistel-
lung und somit keine Be-
steuerung in Deutschland 
erfolgt. Es versteht sich so-
mit von selbst, dass zwi-
schen den spanischen und 
deutschen Beratern eine 
qualifizierte Abstimmung 
erfolgen muss, um diese 
Struktur solide aufzuset-
zen. 
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TAGUNG IN 

PALMA  

Gemeinsam mit renommierten 
Partnern lädt European Ac-

counting zu vier Vortragsver-
anstaltungen ins Hotel Melià 
Palma Bay ein (neben dem 
Kongresszentrum): 
„Ferienvermietung bei neu-

er Rechtslage“, Donnerstag, 
4. Oktober, 10 Uhr. 
„Crashkurs für deutsche Bau-

träger auf Mallorca“, Don-
nerstag, 4. Oktober, 14 Uhr. 
„Optimale Strukturen für 

Bauträger und Investoren“, 
Freitag, 5. Oktober, 10 Uhr. 
„Tatort Mallorca: Steuerfal-

len bei Immobilien und 

Yachten“, Freitag, 5. Oktober, 
14 Uhr. 
 Für alle vier Veranstaltungen 
ist der Eintritt frei, Anmeldung 
verpflichtend: www.european 
accounting.net oder per E-
Mail an jacqueline@european 
accounting.net

Bauen auf Mallorca kann für 
Bauträger mit ausländischen In-

vestoren unterschiedlich besteu-
ert werden. Foto: Kim Ludbrook/Efe

Die KG unterliegt 
nicht der Körper-
schaft- und 
Einkommensteuer

So können Bauträger Steuern sparen
Symposium: Durch Steuergesetze und Doppelbesteuerungsabkommen ist eine finale Steuerbelastung von nur 25 Prozent erzielbar

Unerlässlich ist 
eine qualifizierte 
Abstimmung der 
Berater in D und E


