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DIE FINCA AUF MALLORCA

Erwerb, Unterhalt und Ubertragung einer
Ferienimmobilie auf den Balearen

von Prof. Dr. Dieter Endres, Heppenheim und Juan A. Ballester Mora, Palma

| Glicklich ist, wer neben dem inlandischen Wohnsitz noch tiber ein Feri-
enhaus verfigen kann. Befindet sich das bevorzugte Feriendomizil im Aus-
land, so gesellt sich zu den gewilinschten klimatischen und kulturellen
Gegebenheiten allerdings auch ein abweichendes Rechtssystem. Nicht nur
gelegentlich fiihrt dies zu Uberraschungen, die den Erholungsfaktor
stellenweise infrage stellen. Als gemeinsamer Erfahrungsbericht eines
Anlegers und eines mallorquinischen Beraters zeigt der Musterfall anhand
einer typischen Immobilieninvestition auf den Balearen die steuerlichen
Fragestellungen auf, denen sich der inlandische Kaufinteressent vor dem
Erwerb eines Ferienhauses stellen sollte. |

1. Der Traum von einer Ferienimmobilie auf Mallorca

Mallorca ist angesagt. Traumstrande, pittoreske Dorfer, sonnenbeschienene
Natur und viel mediterraner Charme - Urlauber, Investoren und das ,Who's
who" aus Kultur, Wirtschaft und Sport zieht es auf die Insel. Ein solcher
Touristenboom hat Kehrseiten. Viele Einheimische fihlen sich im eigenen
Land unzumutbar eingeschrankt. Demonstrationen tber die Wohnungsnot,
den UbermafBigen Verbrauch von Ressourcen und Belastungen der Infra-
struktur sorgen fir medienwirksame Auseinandersetzungen zwischen der
konservativen Regierung und insbesondere Linkspopulisten.

Unserem im nachfolgenden Sachverhalt beschriebenen Investor sind diese
tourismuskritischen Tendenzen bekannt, zumal er bereits im Jahr 2020 zur
Immobiliensuche auf der Insel war (s. PIStB 20, 195, 227) und seitdem den
Markt sorgfaltig verfolgte. Angesichts der Ungewissheiten durch die Corona-
pandemie verzichtete er damals kurz vor Vertragsabschluss auf eine Investi-
tion. Jetzt ist er wieder auf Kaufkurs.

M Sachverhalt

Der Dusseldorfer Orthopade Christoph Knoche - verheiratet, zwei Kinder - hat
lange und hart gearbeitet. Trotz grofler Verbundenheit mit seiner Arztpraxis freut
er sich auf seinen baldigen Ruhestand und die damit einhergehenden neuen Frei-
heiten. Nach einigen schonen Kurzurlauben auf den Balearen schwebt ihm der
Kauf eines Ferienhauses auf Mallorca vor, in dem er pro Jahr (bei etwa vier bis
sechs Aufenthalten) ungefahr drei Monate verbringen will. Da passt es gut, dass
der mallorquinische Immobilienmakler Fernando Angel ihm ein verlockendes
Angebot unterbreiten kann: Es geht um den Kauf einer schonen Finca in unmit-
telbarer Nahe von Santanyi, mit gro3ziigigem Pool und unverbaubarer Meersicht.
Christoph Knoche ist liberzeugt, dass der vom in Palma ansassigen Eigentimer
geforderte Kaufpreis von 1,4 Mio. EUR zwar kein Schnappchen, aber dem Projekt
durchaus angemessen ist. Der Makler unterstreicht die Attraktivitat des Ange-
bots auch damit, dass sein Honorar ausschlieBlich vom Verkaufer getragen wird.
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Vor einer endgiiltigen Entscheidung zum Erwerb der 2008 erbauten Finca bittet
Christoph Knoche aber zunachst eine auf deutsch-spanische Sachverhalte spezi-
alisierte Steuerkanzlei um eine Darstellung der Grundziige der Immobilien-
besteuerung, einschlief3lich einer groben Einschatzung der in seinem Fall zu
erwartenden Belastungswirkungen. Detailregelungen bendatigt er in dieser Ent-
scheidungsphase noch nicht. Allerdings soll die Antwort durchaus alle relevanten
Aspekte (vom Erwerb Uber die laufende Besteuerung bis hin zur entgeltlichen
oder unentgeltlichen Weitertibertragung der Immobilie) umfassen. Vamos a ver!

2. Die Erwerbsphase: Die Weichen richtigstellen

2.1 Notwendiger Klarungsbedarf vor dem Kauf
Um sich bei dem Immobilienerwerb nicht zu ibernehmen, unterbreitet Chris-
toph Knoche seinem Berater beim ersten Treffen ein ganzes Biindel an Fragen:

B Welche Informationen Uber die Zielimmobilie missen eingeholt und ggf.
nochmals tGberprift werden?

B Wer soll bei der Transaktion am besten als Kaufer fungieren - er allein, er
gemeinsam mit Familienmitgliedern oder eine zwischengeschaltete deut-
sche oder spanische Immobiliengesellschaft?

B Wie hoch sind die Transaktionskosten, die zusatzlich zum Kaufpreis anfallen?

B Welche weiteren Aspekte sind von Bedeutung bzw. welche Fallstricke gilt
es zu vermeiden?

Mit Auskilinften zu diesen Fragestellungen sieht sich der Kaufinteressent
weitgehend gegen unliebsame Uberraschungen gewappnet.

2.2 Analyse des Zielobjekts im Rahmen einer Due Diligence

Investigate before you invest — erstes Augenmerk im Rahmen einer Due Dili-
gence ist auf die Minimierung des Kaufrisikos zu richten. Der Kaufer wird be-
strebt sein, samtliche zivilrechtlichen, baurechtlichen und steuerlichen Risi-
ken zu identifizieren, um Vorsorge gegen unliebsame Uberraschungen zu tref-
fen. Eine sorgfaltige Objektpriifung (u. a. mit Durchsicht eines aktuellen Grund-
buchauszugs nebst dem Eigentumsregister, der Einsicht in den Katasteraus-
zug, einer Prifung von Baugenehmigungen, Legalitat aller Gebaudeteile,
Energiezertifikat und Bewohnbarkeitsbescheinigung sowie der Durchfiihrung
einer bautechnischen Revision unter Einbindung eines Bauexperten) mindert
das Risiko von Fehlentscheidungen, ist Basis fir eventuelle Gewahrleistungs-
forderungen/Garantien und auch Grundlage fiir die Kaufpreisverhandlungen.

PRAXISTIPP | Da das Tourismusgesetz auf den Balearen die Ferienvermietung
unter strenge Auflagen stellt, sollte im Rahmen der Due Diligence auch geklart
werden, ob fiir eine Ferienunterkunft eine Vermietungslizenz vorliegt oder nicht.
Mit einer App der balearischen Landesregierung lasst sich diese Information
relativ leicht einholen. Derzeit gilt ein Lizenzausgabe-Stopp. Die illegale Ferien-
vermietung wird mit Fahndern und hohen Bufigeldern ins Visier genommen.
Nationale und regionale Gremien lberdenken die kiinftige Ausgestaltung der
Ferienvermietung angesichts der hohen Wohnraumkosten fiir die Bevdlkerung.
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Im Rahmen einer detaillierten Due Diligence werden auch Prognosen lber
die kiinftige Steuersituation erstellt. Eine wichtige aus der Due Diligence ge-
wonnene steuerrelevante Information ist dabei der Katasterwert, der zur
Berechnung verschiedener Steuern als Grundlage dient. Im Regelfall liegt
der Katasterwert recht deutlich unter dem Marktwert. Im Ausgangsfall wird
der Katasterwert vom Immobilienmakler auf Anfrage mit 350.000 EUR (davon
200.000 EUR auf den Grund/suelo und 150.000 EUR auf die Aufbauten/const-
ruccién entfallend) angegeben und im Rahmen der Uberpriifung von Katas-
terauszug und letztem Grundsteuerbescheid in dieser Hohe auch bestatigt.

Der Katasterwert, in seiner Struktur dem deutschen Einheitswert ahnelnd,
dient zunachst als Bemessungsgrundlage bei der Einkommensteuer und fir
die Grundsteuer. Daneben kann der Katasterwert auch bei der Ermittlung der
Vermdogensteuer (soweit bei groen Vermaogen noch relevant) als HilfsgroBe
herangezogen werden. Schliefilich wird der Katasterwert bei der Ermittlung
der Wertzuwachssteuer relevant, wenn die Finca eines Tages im Rahmen
eines Verkaufs oder durch Erbschaft oder Schenkung weiter Gibertragen wird.

Eine weitere bedeutsame Besteuerungsgrundlage, die im Rahmen der Due
Diligence anzusprechen ist, ist der neue Katasterreferenzwert. Der Referenz-
wert trat am 1.2.22 in Erganzung zum Katasterwert in Kraft. Er wird von der
Generaldirektion fir das Katasterwesen aufgrund der Analyse der Preise
aller vor einem Notar getatigten Immobilienkaufe und -verkaufe und gemaf
den Katastermerkmalen jeder Immobilie jahrlich neu festgelegt. Der Refe-
renzwert dient als (Mindest-)Bemessungsgrundlage bei den Steuern auf Im-
mobilienlibertragungen (Grunderwerbsteuer - ITP, Stempelsteuer - AJD)
und bei der Erbschaft- und Schenkungsteuer (ISD].

Beachten Sie | Vor dem Gang zum Notar sind auch steuerliche Einbehalts-
pflichten des Kaufers gegeniiber dem Verkaufer zu klaren. Im Beispielsfall
ist der Verkaufer in Palma ansassig. Ware der Verkaufer nicht in Spanien
wohnhaft, ware der Kaufer verpflichtet, 3 % des beurkundeten Kaufpreises
einzubehalten und binnen einer 30-Tage-Frist unter Abgabe des Steuerfor-
mulars 211 an die zustandige Behorde abzufiihren. Der Betrag dient als
Anzahlung auf die Steuerschuld des nicht ansassigen Verkaufers. Auch be-
ziiglich der Gemeindewertzuwachssteuer Plusvalia (s. nachfolgend Kapitel
4.1.1), fur die der Verkaufer Steuerschuldner ist, kann ein Kaufpreiseinbehalt
ratsam sein, da im Zweifel die Immobilie und damit der Kaufer haftet, falls
der Verkaufer seinen Pflichten nicht nachkommt.

2.3 Die Wahl der Erwerbsstrategie

Neben der Risikominimierung durch Due-Diligence-Prifungen und der damit
verknlpften sorgfaltigen Vertragsvorbereitung liegt ein weiterer Schwerpunkt
der Erwerbsphase in der Auswahl der am besten geeigneten Erwerbsstrategie:

B |st es vorteilhaft, die Investition in konventioneller Form als Direkterwerb
einer natirlichen Person durchzufiihren?

B Falls ja, sollte dann die Kauferseite ggf. durch Aufnahme zusatzlicher
Familienmitglieder aufgesplittet werden?

B Oder ist es ginstiger, die Zielimmobilie Gber eine zwischengeschaltete
deutsche oder spanische Gesellschaft zu erwerben?

2025
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Beider Diskussion der verschiedenen Alternativen mit seinem Berater merkt
Christoph Knoche schnell, dass es eine generelle Antwort zur optimalen
Erwerbsstruktur nicht geben kann, sondern es jeweils auf die individuellen
Umstande und auch die Einschatzung zukinftiger Entwicklungen ankommt.

Motive fiir die In friheren Jahren wurde haufig insbesondere zur Minimierung spanischer
Zwischenschaltung Erbschaftsteuern, zur Vermeidung von Grunderwerbsteuer und von Einkom-
einer Kapitalgesell- mensteuer auf die Selbstnutzung sowie zur Abschirmung vor der spanischen
schaft sind entfallen Vermogensteuer mit Kapitalgesellschaftsstrukturen gearbeitet (vgl. Strehl/

Strehl, PIStB 01, 189 ff.). Die meisten Motive fiir die Zwischenschaltung einer
spanischen S.L. (sociedad de responsibilidad limitada) oder einer deutschen
GmbH dirften sich durch zwischenzeitliche Steuerreformen und -entwick-
lungen erledigt haben:

ARCH @ B So wurde die Grunderwerbsteuerfreiheit des Anteilskaufs in Spanien ab
Ausgabe 5 | 2013 2013 abgeschafft (s. auch Strunk/Plattes, PIStB 13, 134).

Seite 134

ARCH @ B Der vermeintliche Vorteil bei den spanischen Ertragsteuern wandelte sich
Ausgabe 3| 2018 spatestens mit der BFH-Entscheidung vom 12.6.13 (I R 109-11/10, BStBL 11 13,
Seite 80 | 1024) in ein betrachtliches Risiko, da der BFH die kostenlose Uberlassung

einer Ferienimmobilie seitens der Kapitalgesellschaft an ihren Gesellschaf-
ter als verdeckte Gewinnausschiittung wertete und entsprechend nachteili-
ge Steuerfolgen anordnete (zu Losungen in Spanien s. Plattes, PIStB 18, 80).

B Auch die spatere Ubertragung der Immobilie an neue Erwerber kann bei
einer Kapitalgesellschaft im Vergleich zur Ubertragung durch eine natdrli-
che Person Mehrsteuern hervorrufen.

ARCE @ B Seit Inkrafttreten des neuen deutsch/spanischen DBA ab 2013 ist es Spani-

Ausgabe 2 | 2025 en auch erlaubt, auf Anteile an Kapitalgesellschaften, die iiberwiegend

Seite 51 Grundvermdgen besitzen, Vermdgensteuer zu erheben (zum Prozedere
vgl. Plattes, PIStB 18, 315ff.; vgl. auch die Konsultation V0282-23 der spa-
nischen Generaldirektion fir Steuern; zur Vermdgensteuerplanung mit
Nutzung einer ausléndischen Personengesellschaft s. Plattes, 25, 51).

B SchlieBlich hat die Reform der spanischen Erbschaft- und Schenkung-
steuer als notwendige Reaktion auf die EuGH-Entscheidung vom 3.9.14
(C-127/12, UVR 15, 43) die friihere prohibitorische Belastung mit Erbschaft-
und Schenkungsteuern einschneidend verringert. Ab Mitte 2023 ist die
Erbschaftsteuer im engeren Familienkreis gar komplett entfallen.

B Allerdings offeriert eine Kapitalgesellschaftslosung nach wie vor den
Charme, den Generationenwechsel durch Anteilsibertragung ganzlich oh-
ne Einbindung der spanischen Fiskalbehorde abzuwickeln und so zumin-
dest einiges an Birokratie einzusparen.

Bei Abwagung der aufgefihrten Punkte dirfte heutzutage aus steuerlicher
Sicht nur noch in Ausnahmefallen der Weg Uber eine zwischengeschaltete
in- oder auslandische Kapitalgesellschaft eingeschlagen werden.

4 PIStB 2025
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Beachten Sie | Etwas anderes mag gelten, wenn aus besonderen Griinden
ein hohes Interesse an der Wahrung der Anonymitat des Anlegers besteht,
d. h. der Erwerber nicht direkt namentlich benannt werden will, oder die
Familiennachfolge mit Anteilslibertragungen einfacher durchfihrbar er-
scheint.

Fallt die Wahl auf den konventionellen Direkterwerb, so stellt sich die weitere
Frage, ob die Aufsplittung der Eigentiimerschaft auf mehrere Personen (hier:
Ehemann, Ehefrau, Kinder) gegeniiber dem Alleineigentum eines Familien-
mitglieds steuerliche Vorteile verspricht. Héhere Freibetrage (seit 1.1.24 pro
Person 3.000.000 EUR] und Progressionseffekte bei der Vermdégensteuer in
Spanien sowie das - schwierige - Abwagen zwischen den schenkungsteuer-
lichen Konsequenzen einer Sofortiibertragung und den Belastungen in
einem kiinftigen Erbfall bzw. einer spateren Schenkung pragen insoweit die
Entscheidung uber die optimale Eigentimerstruktur.

Christoph Knoche lehnt aufgrund hoherer Komplexitat, zusatzlicher adminis-
trativer Kosten und mangelnder steuerlicher Attraktivitat die Errichtung ei-
ner Kapitalgesellschaft zwecks Erwerbs der Finca ohne Zogern ab. Schwieri-
ger gestaltet sich fur ihn die Entscheidung lber die Eigentumsstruktur in-
nerhalb der Familie.

Angesichts der ohnehin hohen Liquiditatserfordernisse fur das Projekt mochte
Christoph Knoche den Anfall deutscher Schenkungsteuern mdoglichst ver-
meiden. Solche Steuerzahlungen wiirden aber drohen, wenn die fiir einen
(Teil-)iImmobilienerwerb erforderlichen Geldmittel von ihm auf andere
Familienmitglieder Ubertragen wiirden. Die schenkungsteuerlichen Kinder-
freibetrage von je 400.000 EUR wurden durch Geldibertragungen an Sohn
und Tochter zur Unterstitzung ihrer jeweiligen Hausbauplane kirzlich be-
reits genutzt. Insoweit waren beide Kinder nur durch weitere - jetzt steuer-
pflichtige - Schenkungen zu beteiligen, was fiir Christoph Knoche (auch an-
gesichts kiinftig neu auflebender Freibetrage und ggf. niedriger spanischer
Erbschaftsteuern) keine Option ist. Auch Konstruktionen zur Verringerung
der ansonsten anfallenden Schenkungsteuer mit Wohn-/NieBbrauchsrech-
ten an der Ferienimmobilie lehnt er ab.

Schenkungsteuerpflichtige Zuwendungen aus seinem eigenen ererbten und
aus der Arztpraxis erwirtschafteten Vermdgen an seine Ehefrau hat er bis-
lang allerdings noch nicht ausgefiihrt. Insoweit plant er, seine Frau mit 30 %
an der Finca zu beteiligen, sodass der diesbezligliche im deutschen Recht
vorgesehene Freibetrag von 500.000 EUR zwar zu einem Grofiteil, aber nicht
vollig ausgeschopft ist. Bei sehr hochwertigen Immobilien lassen sich durch
das Miteigentum beider Eheleute auch gewisse Vermdgensteuervorteile auf
den Balearen erzielen, was bei dem Wert der Ziel-Immobilie der Eheleute
Knoche allerdings nicht der Fall ist. Zutreffend ist aber, und da ist sich Chris-
toph Knoche sehr sicher, dass gemeinsames Eigentum auch die gemeinsame
Vorliebe fir erholsame Mallorca-Aufenthalte erhoht.
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2.4 Wissenswertes zum Verfahrensablauf

Zwingende Voraussetzung im Hinblick auf den Einstieg in den spanischen Im-
mobilienmarkt (und spater auch fiir viele andere Rechtshandlungen) ist die
Beantragung einer Identifikationsnummer fiir Steuerauslander (Numero de
Identificacion de Extranjeros - N.I.E.). Zwar muss diese ldentifikationsnum-
mer nicht notwendigerweise bei Unterzeichnung der Kaufurkunde vorliegen,
aber sie ist zwingend fiir die Zahlung der Steuern, die sich aus der Kauf-
urkunde ergeben.

PRAXISTIPP | Die N.L.E., die fir jeden K&ufer einzeln gilt, kann bei der Auslén-
derbehorde in Spanien oder auch in einem spanischen Konsulat in Deutschland
beantragt werden. Personliches Erscheinen und Terminvereinbarung sind erfor-
derlich. Die Bevollmachtigung eines Vertreters zur Beantragung der |dentifikati-
onsnummer ist moglich.

Fir die Zuteilung der N.I.E. sollte ein Zeitraum bis zu acht Wochen eingeplant
werden, wobei zuletzt allerdings auch Uber Engpasse bei der Verwaltung und
damit verbunden deutlich langere Wartezeiten berichtet wurde. Nach der Zu-
teilung der N.I.E. ist bei der spanischen Steuerbehdrde eine Steuernummer
(Numero de ldentificacion Fiscal - N.I.F.) zu beantragen, die im Falle von
Steuerauslandern mit der N.L.E. Ubereinstimmt. Die Beantragung der N.I.F.
erfolgtin einem vergleichsweise einfachen Verfahren, das elektronisch abge-
wickelt wird.

Sofern man die Kaufpreiszahlung nicht liber einen Berater oder den Notar
abwickeln will, bedarf es - zumindest bei einem spanischen Verkaufer — noch
der Eroffnung eines lokalen Bankkontos, sodass der Kaufpreis vom spani-
schen Konto per bankbestatigtem Scheck geleistet werden kann. Aus prakti-
schen Griinden ist es ohnehin ratsam, ein Bankkonto bei einer lokalen Bank
(fir Zahlungen wie Strom, Steuern) zu unterhalten, auch wenn dies nicht
mehr unbedingt erforderlich ist. Selbst Steuerzahlungen kdnnen seit Febru-
ar 2024 mit SEPA-Konten aus dem Heimatland beglichen werden.

Mit diesen Vorbereitungshandlungen sind die Grundvoraussetzungen erfillt,
um ernsthafte Kaufbemihungen anzugehen. Diese sollten - trotz Form-
freiheit - in einem notariellen Kaufvertrag miinden. Auf das denkbare Szena-
rio eines bloBen privatrechtlichen Vertrags (ohne Grundbucheintrag) sollte
sich kein Kaufer einlassen.

Dem eigentlichen notariellen Kaufvertrag (Escritura de Compray Venta) wird
Ublicherweise ein Options- oder Anzahlungsvertrag vorausgestellt. In die-
sem Vorvertrag (Contrato de Opcion de Compra) sichert der Verkaufer dem
Kaufer bestimmte Eigenschaften der Immobilie zu, die wahrend der Options-
laufzeit Gberpriift werden. Der Kaufer zahlt fiir das Recht, die Immobilie bis
zu einem festgelegten Termin zu kaufen, eine Optionspramie von ublicher-
weise 10 %, die spater auf den Kaufpreis angerechnet wird. Bei Nichterful-
lung der zugesagten Voraussetzungen erhalt der Kaufer die Optionspramie
(zzgl. einer vereinbarten Konventionalstrafe] zuriick. Kauft der Options-
nehmer aus Griinden, die nicht vom Optionsgeber zu vertreten sind, inner-
halb der Optionsfrist nicht, verliert er die Optionsgebiihr.
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Der sich bei normalem Verlauf anschlieBende notarielle Vertrag ist Voraus-
setzung fir die Eintragung der Ubertragung in das Grundbuch und das Ei-
gentumsregister der Kommunen (Registro de la Propiedad), auf die der K&u-
fer bestehen sollte. Der Notar teilt die Beurkundung der Kaufurkunde der
Finanzbehorde, dem Katasteramt und, wenn er darum gebeten wird, der Ge-
meindeverwaltung mit.

2.5 Kalkulation der Transaktionskosten

Um bei der Finanzierbarkeit seines Vorhabens keine Unsicherheiten einzu-
gehen, ist Christoph Knoche ganz besonders an der Hohe der zu erwartenden
Gesamtkosten interessiert. Sein Berater nennt als Faustregel fiir neben dem
Kaufpreis zu erwartende weitere Kosten eine Grofie von 10 bis 12 % des Kauf-
preises. Der Lowenanteil dieser Anschaffungsnebenkosten, die beim Erwerb
einer Finca auf einen privaten Kaufer entfallen, besteht aus der Grunder-
werbsteuer auf Vermdgenstiibertragungen (Impuesto de Transmisiones Pat-
rimoniales - ITP). Deren Steuersatz variiert je nach autonomer Region. Er
liegt auf den Balearen in Abhangigkeit vom Verkehrswert der Immobilie
zwischen 8 und 13 %.

B Grunderwerbsteuer auf den Balearen

Wert der Immobilie Steuerbelastung
0-400.000 EUR 8%
400.000-600.000 EUR 32.000 EUR + 9 % auf den Wert tiber 400.000 EUR

600.000-1.000.000 EUR 50.000 EUR + 10 % auf den Wert Gber 600.000 EUR
1.000.000 - 2.000.000 EUR | 90.000 EUR + 12 % auf den Wert tiber 1.000.000 EUR
tiber 2.000.000 EUR 210.000 EUR + 13 % auf den Wert iber 2.000.000 EUR

Die Grunderwerbsteuer ist binnen 30 Tagen nach Eigentumsiibertragung zu
zahlen.

PRAXISTIPP | Ist in der notariellen Kaufurkunde vereinbart, dass ein (ange-
messener) Teil des Kaufpreises auf Kiiche oder Mobiliar entfallt, so verringern
sich insoweit sowohl der steuerpflichtige VerauBerungsgewinn des Verkaufers
als auch die Bemessungsgrundlage fiir die vom Kaufer zu zahlende Grunder-
werbsteuer. Allerdings fallt auf den Extrapreis fur die Mobel eine Erwerbsteuer
von 4 % an.

Beim Kauf eines neuen Wohnobjekts von einem Bauunternehmer treten
anstelle der Grunderwerbsteuer auf Vermogensiibertragungen (ITP) die
Umsatzsteuer (IVA]i.H.v. 10 % sowie eine Stempel- und Beurkundungssteuer
(Impuesto sobre actos juridicos documentados/AJD) i.H.v. 1,5 % bzw. (bei
Immobilien mit einem Wert Gber 1.000.000 EUR) 2 %. Beim Kauf von Grund-
stiicken von einem Gewerbeunternehmen betragt die IVA 21 %.
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Beachten Sie | Die Grunderwerbsteuer beim Privaterwerb gebrauchter Im-
mobilien einerseits und die Umsatzsteuer und Stempel-/Beurkundungssteu-
er bei Erstbezug andererseits schlieBen sich gegenseitig aus (zur Besteue-
rung beim Immobilienerwerb vgl. auch Lober/Lozano, IWB 15, 767 ff.).

Da Christoph Knoche eine schon friiher bewohnte Finca (Baujahr 2008) iiber-
nehmen will, fallt auf den Kauf der Immobilie Grunderwerbsteuer an, die sich
nach dem gestaffelten Balearen-Tarif fir einen Kaufpreis von 1,4 Mio. EUR
auf 138.000 EUR summiert (zur Kalkulation siehe die Tabelle oben: 90.000
EUR plus 12 % auf 400.000 EUR). Bezogen auf den Kaufpreis von 1,4 Mio. EUR
ergibt sich somit eine effektive Grunderwerbsteuerbelastung von 9,86 %. Der
Steuerbetrag von 138.000 EUR ist binnen 30 Tagen nach Beurkundung des
Kaufvertrags zu erklaren und zu bezahlen.

An weiteren Kosten fallen neben der Grunderwerbsteuer insbesondere
Gebiihren fiir den beurkundenden Notar (ca. 0,5 % des Kaufpreises), das Ent-
gelt fur Eintragungen ins Grundbuch/Eigentumsregister (0,1 bis 0,25 % des
Kaufpreises) sowie von Fall zu Fall variierende Zahlungen fiir die Rechts- und
Steuerberatung an. Das Maklerhonorar (haufig zwischen 4 und 6 % zuziiglich
IVA) ist grundsatzlich vom Auftraggeber, dem Verauflerer, zu begleichen. Der
Berater empfiehlt seinem Mandanten Christoph Knoche, in seinem Fall die
neben der Grunderwerbsteuer anfallenden Zusatzkosten mit etwa 1 bis 2 %
vom Kaufpreis zu veranschlagen.

2.6 Zusammenfassung der Uberlegungen im Beispielsfall

Die Plane fiir den Erwerb der Finca reifen. Entsprechend den Empfehlungen
seines Beraters entscheidet sich Christoph Knoche fiir eine sehr einfache
Struktur mit geringem administrativem Aufwand - er wahlt den direkten Er-
werb der Immobilie. Dabei ibernimmt er selbst einen Miteigentumsanteil
von 70 % und seine Ehefrau einen Anteil von 30 %. Eine Fremdfinanzierung
des Kaufs ist nicht erforderlich. Zusatzlich zum Kaufpreis von 1,4 Mio. EUR
erwartet das Ehepaar beim Erwerb der Immobilie Steuern und Nebenkosten
i.H.v. etwa 160.000 EUR. Dass keine Lizenz zur Vermietung ihres Traum-
hauses vorliegt, stort die beiden nicht, da sie sich den mit Vermietungen hau-
fig verbundenen Aufwand und Arger lieber ersparen und sich fiir ihre eigenen
Reiseplanungen maximale Flexibilitat erhalten mdchten.

3. Laufende Besteuerung: Kosten bei Selbstnutzung der Finca

3.1 Welche Komponenten bestimmen die jahrliche Steuerbelastung?

Auch mit Blick auf die Vorfreude seiner Ehefrau ist Christoph Knoche fest
entschlossen, die angebotene Finca im Siidosten der Insel zum Kaufpreis von
1,4 Mio. EUR zu erwerben. Der aus der blo3en Selbstnutzung resultierende
Mangel an Mieteinnahmen fihrt zwangslaufig zu laufenden Kosteniber-
schissen [so z. B. durch Nebenkosten wie Strom, Wasser, Millabfuhr, aber
auch durch die jahrliche Steuerbelastung). Zur Vervollstandigung seiner
Liquiditatsplanung ist Christoph Knoche sehr daran interessiert, zu erfahren,
mit welchen laufenden Steuerzahlungen durch die Mallorca-Investition zu
rechnen ist. Sein Berater erldutert ihm die relevanten Komponenten von Ein-
kommen-, Vermdgen- und Grundsteuer.
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3.2 Einkommensteuer (Impuesto sobre la Renta de no Residentes)

Familie Knoche will ihr neues Feriendomizil ausschlieBlich fur eigene Wohn-
zwecke nutzen. Mieteinnahmen fallen nicht an. Anders als in Deutschland ist
in Spanien aber auch die blofle Selbstnutzung einer Immobilie einkommen-
steuerpflichtig, sofern diese nicht der Hauptwohnsitz ist. Mangels tatsachlich
zuflieBender Einklinfte dienen aus einem fiktiven Nutzwert abgeleitete zuge-
wiesene Mieteinkiinfte als Basis fir die Ermittlung der Einkommensteuer.
Dieser Nutzwert wird aus dem in erster Linie fir Grundsteuerzwecke ermit-
telten Katasterwert abgeleitet und lasst alle Kosten des Eigentimers unbe-
rucksichtigt.

Sofern die Katasterwerte in der betroffenen Gemeinde in den letzten zehn
Jahren aktualisiert wurden, gelten 1,1 % des betreffenden Katasterwerts als
fiktiver Nutzwert, andernfalls 2 %. Auf diese Bemessungsgrundlage wird bei
EU-Auslandern eine jahrliche Einkommensteuer von 19 % fallig (keine Pro-
gression).

Die Steuer ist - fir jeden Eigentimer entsprechend seinem Anteil getrennt -
im Rahmen der Selbstveranlagung mit dem Formular Modelo 210 spatestens
zum Ende des folgenden Kalenderjahres zu erklaren und zu bezahlen (d. h.
fur das Jahr 2024 bis zum 31.12.25). Eine besondere Aufforderung hierzu sei-
tens der spanischen Steuerbehdrde erfolgt nicht. Im Erstjahr fallt die Steuer
zeitanteilig mit Aufnahme der Selbstnutzung an.

Wiirde die Immobilie dagegen ganzjahrig vermietet, sind - statt des fiktiven
Nutzwerts - die vereinnahmten Mieteinnahmen unter Berlicksichtigung von
damit im Zusammenhang stehenden Ausgaben (wie z. B. Finanzierungsauf-
wand, Grundsteuer, Versicherungen, Kosten fiir Versorgungstrager, Aufwen-
dungen fir die Reparatur und Instandhaltung] und Abschreibung (3 % vom
Gebaudewert) als Steuerbemessungsgrundlage heranzuziehen. Auch inso-
weit betragt der Steuersatz 19 %. Entgegen der friheren vierteljahrlichen Er-
klarungsfrist konnen Einnahmen aus der Vermietung oder Untervermietung
von Immobilien, die seit dem 1.1.24 angefallen sind, jahrlich zusammenge-
fasst erklart werden. Die Frist fir die Anmeldung der Einkiinfte und Zahlung
der Steuer endet nach den ersten zwanzig Kalendertagen im Januar des Fol-
gejahres (d. h. fir das Jahr 2024 am 20.1.25).

Beachten Sie | Wiirde die Immobilie zeitweilig vermietet, fallt die Selbstnut-
zungssteuer nur anteilig gemafl der Vermietungs- und Leerstandstage an.
Auch bei einem Erwerb oder einer Verauflerung wahrend des Steuerjahres
wird die Selbstnutzungssteuer nur zeitanteilig erhoben.

Die Zielimmobilie in Santanyi hat einen (innerhalb der letzten zehn Jahre
nicht aktualisierten) Katasterwert von 350.000 EUR. Da keine Fremdvermie-
tung geplant ist, fallt fir die ganzjahrige ausschlieBliche Eigennutzung eine
Einkommensteuer von 1.330 EUR p.a. an (350.000 EUR x 2 % x 19 %). Diese
Einkommensteuer teilt sich entsprechend den Eigentumsanteilen auf beide
Ehegatten auf.
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3.3 Vermagensteuer (Impuesto sobre el Patrimonio)

Die Vermdgensteuer hat in Spanien eine lange Historie. Sie wurde fiir etliche
Jahre ausgesetzt, seit 2011 aber reaktiviert. Seit 2024 hat sie durch die Erho-
hung des Freibetrags auf 3.000.000 EUR in den meisten Fallen an Brisanz
verloren (zur Entwicklung und den jiingsten Veranderungen der Vermdégen-
steuer s. Plattes, PIStB 25, 45). Generell gilt: Auf das in Spanien belegene
Nettovermdgen natirlicher nicht ansassiger Personen wird eine jahrliche
Vermdogensteuer erhoben. Maf3geblich fir diese beschrankte Steuerpflicht
ist das Nettovermdgen zum Jahresende (31.12.), wobei das Stichtagsprinzip
gewisse Planungsmadglichkeiten eroffnet.

Die Vermogensteuererklarung wird mit dem Modelo 714 regelmaflig im
2. Quartal des Folgejahres eingereicht, wobei die Steuer (normalerweise mit-
tels des SEPA-Lastschriftverfahrens) bis zum 30.6. fiir das vorhergehende
Jahr zu zahlen ist.

Die Berechnung der Vermogensteuer ist eine knifflige Angelegenheit (vgl.
Plattes, PIStB 18, 313). In Grundziigen gelten aber die folgenden Prinzipien:

B Als Bemessungsgrundlage dient das in Spanien vorhandene Nettovermo-
gen, wobei die Immobilie mit dem Verkehrswert anzusetzen ist. Dieser
entspricht regelmaBig dem Anschaffungswert nebst Anschaffungsneben-
kosten, abzlglich eventueller Finanzierungsdarlehen. Ersatzweise kommt
auch der Katasterwert, falls hoher, oder ein vom Finanzamt fiir eine ande-
re Steuer festgestellter Wert zum Ansatz.

B Nicht ansadssigen Steuerpflichtigen steht ein personenbezogener Freibe-
trag von 3.000.000 EUR zu (Erhéhung von 700.000 EUR auf 3.000.000 EUR
ab dem 1.1.24).

B Bei sehr wertvollen Immobilien kann der Freibetrag auch kumuliert wer-
den, indem mehrere Personen das Eigentum an dem Grundstiick teilen.

B Der Steuersatz ist progressiv und betrdagt auf den Balearen zwischen
0,28 % und 3,45 % (der Hochstsatz greift ab einem Vermdégen von ca.
10,9 Mio. EURJ.

B Nur der Vollstandigkeit halber sei an dieser Stelle auf die Solidaritats-
oder Reichensteuer auf Vermadgen iber 3 Mio. EUR hingewiesen. Diese
Steuer soll seit 2022 dem Wegfall der Vermdgensteuer in verschiedenen
konservativ regierten autonomen Regionen entgegenwirken. Da auf den
Balearen aber nur auf Vermdgen lber 3 Mio. EUR Vermdgensteuer erho-
ben wird und durch die gleichzeitige Anrechnung der Vermogensteuer auf
die Solidaritats- und Reichensteuer kommt letztere auf den Balearen al-
lenfalls bei sehr hohen Vermagen (iber 51 Mio. EUR) zum Zuge.

B Eine Steuererklarung muss nicht nur dann abgegeben werden, wenn sich

eine Steuerschuld ergibt, sondern auch dann, wenn der Wert der Immobilie
mehr als 2 Mio. EUR betragt.
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B Betragt der Gesamtbetrag von Vermdgensteuer und Einkommensteuer
mehr als 60 % der einkommensteuerlichen Bemessungsgrundlage, ist die
Steuerbegrenzung nach Art. 31 des Vermdgensteuergesetzes zu priifen.
Dieser Grenzwert gilt allerdings bislang nur fiir in Spanien ansassige Steu-
erpflichtige, sodass der Oberste Gerichtshof im Hinblick auf eine magliche
Diskriminierung von Nichtresidenten angerufen wurde.

Fir das Ehepaar Knoche ergibt sich folgende Uberschlagsrechnung: Das
Nettovermdgen betragt unter Einbezug des Kaufpreises von 1,4 Mio. EUR und
der Anschaffungsnebenkosten von 0,15 Mio. EUR insgesamt 1,55 Mio. EUR.
Diese Bemessungsgrundlage ist zu 70 % (1.085.000 EUR) auf Christoph Kno-
che und zu 30 % (465.000 EUR) auf seine Ehefrau aufzuteilen. Angesichts des
Freibetrages von 3 Mio. EUR pro Steuerpflichtigen wird keine Vermdgensteu-
er fallig. Die Abgabe einer Steuererklarung ist nicht erforderlich.

3.4 Grundsteuer (Impuesto sobre Bienes Inmuebles - IBI)

Die Grundsteuer ist eine kommunale Steuer auf Immobilien und wird einmal
jahrlich direkt von der Gemeinde eingezogen. Stichtag ist jeweils der 1.1.
eines jeden Jahres. Die Steuer wird auf Basis des (normalerweise erheblich
unter dem Marktwert liegenden) Katasterwerts errechnet, wobei der Steuer-
satz von der Art der Immobilie und seiner Lage abhangig ist (bei erschlosse-
nen Grundstiicken liegt er zwischen 0,4 % und 1,1 % des Katasterwerts).

Veranlagungszeitraum ist das Kalenderjahr. Entsprechend der Konzeption
einer Stichtagssteuer unterliegt grundsatzlich der am 1.1. eingetragene
Eigentliimer der Jahressteuer, auch wenn diese erst gegen Jahresende zu
zahlen ist. Dies muss aber nicht so sein - bei unterjahrigem Eigentumswech-
sel kann durchaus auch der Kaufer ab dem Eigentumserwerb durch die nota-
rielle Urkunde die Grundsteuer zeitanteilig tragen. Im Immobilienkaufvertrag
sollte also eindeutig vereinbart werden, wer die Grundsteuer im Erwerbsjahr
tragt.

Auf Basis des Katasterwerts von 350.000 EUR und einem Steuersatz fir
stadtische Immobilien (hier fir das Jahr 2024) von 0,664 % in Santanyi werden
Herr und Frau Knoche als Eigentiimer der Finca jahrlich insgesamt 2.324 EUR
Grundsteuer bezahlen missen.

3.5 Zusammenfassung der jahrlichen Steuerbelastung im Beispielsfall
Als gemeinsame Finca-Eigentimer missen Herr und Frau Knoche kiinftig
jahrlich eine spanische Steuerbelastung von insgesamt 3.654 EUR tragen, die
sich aus 1.330 EUR Einkommensteuer und 2.324 EUR Grundsteuer zusam-
mensetzt. Eine Vermogensteuerpflicht entfallt.

In Deutschland fiihrt der Immobilienerwerb zur Selbstnutzung nicht zu
laufenden steuerlichen Einkiinften. Eine von einem deutschen Steuerpflichti-
gen in Spanien selbst genutzte Wohnung muss in der jahrlichen deutschen
Steuererklarung mangels steuerpflichtiger Einkiinfte nicht angegeben wer-
den. Anders ware die Situation allerdings bei der Generierung von Mietein-
kiinften. In diesem Fall kdnnte es auch zu Steuerzahlungen in Deutschland
kommen, da das DBA Deutschland/Spanien abweichend von der Mehrzahl
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der anderen deutschen DBA in Art. 22 Abs. 2 Buchst. b) diesbeziiglich ledig-
lich die Anrechnungsmethode - und keine Steuerfreistellung - vorsieht.

Zusatzlich zu den Steuerkosten fallen mit dem Fincaerwerb Kosten flir Mull,
Heizung, Strom, Wasser, Telefon, Alarmanlage, Bank, Putzdienst, Garten-
arbeiten, Versicherungen sowie ggf. Kfz-Kosten an. In einer Uberschlags-
rechnung errechnet Christoph Knoche diesbeziigliche monatliche Kosten
von etwa 1.500 EUR, wobei dies natirlich nur ein erster Anhaltswert sein
kann.

Einschlief3lich der Steuerbelastung von 3.645 EUR summieren sich die Ge-
samtkosten jahrlich somit auf etwa 21.600 EUR, was einer Monatsbelastung
von 1.800 EUR entspricht. Aber Christoph Knoche ist in Immobilienfragen
erfahren. Er weif3, dass die effektive Kostenbelastung und die wahre Rendite
seiner Investition entscheidend von der mittel- und langfristigen Wertent-
wicklung der Mallorca-Immobilie abhangig sein werden. Eine dauerhafte
Wertsteigerung seines kiinftigen Anwesens scheint dem Neupensionar kei-
neswegs ausgeschlossen. Aufbauend auf dieser optimistischen Sichtweise
kann das Investorenehepaar mit den ermittelten Kosten durchaus gut leben.

4. Zukunftsszenario 1: Verauflerung der Finca

4.1 Steuerfragen bei der entgeltlichen Ubertragung an Dritte

Die Knoches (bzw. die Knochen, wie die Familie von Freunden genannt wird)
mochten ihren Mallorca-Traum durchaus langfristig ausleben. Allerdings hat
der erfahrene Arzt wahrend seiner langen Berufstatigkeit gelernt, dass sich
die Lebensumstande im Zeitablauf andern und neue Konstellationen zu
einem Uberdenken bisheriger Lebensgewohnheiten fiihren kénnen. Rein aus
Vorsorge will Christoph Knoche deshalb von seinem Steuerberater horen,
wie die steuerliche Perspektive ware, wenn die Finca nach einigen Jahren
weiterverkauft wiirde. Dabei hofft der potenzielle Immobilienerwerber auf
eine Wertsteigerung mit einem entsprechenden Verkaufsgewinn.

4.1.1 Besteuerung eines Verauflerungsgewinns in Spanien

VerauBert ein Steuerauslander seine spanische Ferienimmobilie, so unter-
liegt ein erzielter VerdauBerungsgewinn der spanischen Einkommensteuer.
Eine Spekulationsfrist, nach deren Ablauf ein Verauf3erungsgeschaft steuer-
frei ware, ist dem spanischen Recht fremd. Steuerpflichtig ist die Differenz
zwischen dem Verkaufspreis der Immobilie und den fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten. Diese entsprechen den urspriinglichen Anschaffungs- und An-
schaffungsnebenkosten zuziglich werterhohender Umbau- bzw. Moderni-
sierungskosten, soweit diese lber eine bloBe Instandhaltung der Immobilie
hinausgehen. Da die Steuerprifungen sehr streng und grindlich sind, emp-
fiehlt sich eine sorgfaltige Aufbewahrung aller relevanten Rechnungen.

Verkaufskosten (wie auch die unten erwdhnte spanische Wertzuwachssteuer
Plusvalia Municipal] sind bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage ab-
zugsfahig. Der Steuersatz auf den so errechneten Verduf3erungsgewinn be-
tragt fur Steuerauslander 19 %. Bei in Spanien ansassigen Personen kann
sich dagegen ein Steuersatz bis zu 28 % ergeben (umgekehrte Diskriminie-
rung).
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Sollte der Kaufer die Immobilie von einem nicht in Spanien ansassigen Ver-
kaufer erwerben, ist er bei notarieller Beurkundung verpflichtet, 3 % vom
Kaufpreis einzubehalten und an das spanische Finanzamt (mit Formular 211)
abzufiihren. Das spanische Finanzamt betrachtet diese 3 % als Anzahlung
auf die Steuer, die der Verkaufer aufgrund des von ihm durch den Verkauf der
spanischen Immobilie voraussichtlich zu erzielenden Nettogewinns zahlen
muss.

PRAXISTIPP | Die Einbehaltungspflicht gilt selbst dann, wenn der VerauBerer
tatsachlich keinen Gewinn erzielt. In diesem Falle muss er bei der Steuerbehdrde
eine Rickerstattung der abgefiihrten Anzahlung beantragen, was regelmaBig
eine Steuerprifung nach sich zieht. In jedem Fall ist der Immobilienverkaufer
verpflichtet, innerhalb von vier Monaten nach der Ubertragung eine Steuererkla-
rung einzureichen.

Neben der Einkommensteuerpflicht kann es bei Immobilienverkaufen durch
Steuerauslander auch zum Anfall einer kommunalen Wertzuwachssteuer
(umgangssprachlich: Plusvalia Municipal] kommen. Steuergegenstand der
Plusvalia ist die Wertsteigerung eines erschlossenen (stadtischen) Grund-
stiicks seit der letzten beurkundeten Ubertragung. Fiir landliche Grundstii-
cke entfallt eine Steuerpflicht.

Beachten Sie | Grundsatzlich sollte die Plusvalia nur zum Tragen kommen,
wenn beim Verkauf eines stadtischen Grundstiicks tatsachlich ein Gewinn
anfallt. Allerdings errechnet die zur Anwendung kommende Steuerberech-
nungsformel stets einen Gewinn, sodass es in den jlingsten Jahren zu
etlichen Prozessen Uber die Zulassigkeit der Steuererhebung bei tatsach-
lichen Vermogensverlusten gekommen ist.

Die Plusvalia als Gemeindesteuer soll den (fiktiven] Wertzuwachs von Grund
und Boden - nicht der Aufbauten - seit dem letzten Beurkundungsvorgang
erfassen. Der Maximalzeitraum, fiir den die Wertsteigerung erfasst wird, be-
tragt 20 Jahre. Bemessungsgrundlage ist der im Katasterwert enthaltene
Bodenwert (Suelo), wobei der beim letzten Eigentumswechsel erfasste
Bodenwert mit einem von der Gemeinde festgelegten Indexfaktor auf das
Ubertragungsdatum hochgerechnet wird. Die so ermittelte Wertsteigerung
unterliegt dann einem von der Gemeinde festgelegten Steuersatz. Die Steuer-
schuld kann ggf. von der Gemeinde noch gekiirzt werden.

Die Plusvalia ist innerhalb von 30 Werktagen nach dem Verkauf im Wege der
Selbstveranlagung an die Steuerbehorde zu zahlen.

M Ermittlung der Plusvalia

Besitzjahre (max. 20) x Indexfaktor x Katasterwert (Suelo) x Steuersatz

Abschatzung der GréBenordnung in unserem Beispielsfall (Gemeinde Santanyi):
20 x 2 % (Indexfaktor) x 200.000 EUR = 80.000 EUR (Bemessungsgrundlage)
80.000 EUR x 17 % Steuersatz = 13.600 EUR Wertzuwachssteuer
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PRAXISTIPP | Wie oben bereits erwdhnt, blieb in der bisherigen Rechtspraxis
der tatsachliche Wert des Grundstiicks und damit die Feststellung, ob der Ver-
kaufer tatsachlich einen Gewinn oder gar einen Vermogensverlust erzielte, auf3er
Betracht. Diese Handhabung (die Ubliche objektive Methode) ist verfassungs-
rechtlich bedenklich. Ob ggf. mit Nachweisen lber die tatsachliche Wertentwick-
lung der Erhebung der Plusvalia erfolgreich begegnet werden kann, ist wohl nur
im konkreten Einzelfall zu beantworten. Jedenfalls wurde mittlerweile per
Rechtsdekret (26/2021) vom 8.11.21 neben der oben beschriebenen objektiven
Methode auch eine andere Berechnungsmethodik (reale Methode) zur Ermittlung
der kommunalen Wertzuwachssteuer als zulassig erachtet. Diese sollte ein
Steuerpflichtiger natirlich insbesondere bei Verlusttransaktionen in Betracht
ziehen, um die kommunale Wertzuwachssteuer zu vermeiden.

4.1.2 Besteuerung eines VerauBBerungsgewinns in Deutschland

VeraufBert ein in Deutschland ansassiger Steuerpflichtiger ein in Spanien be-
legenes Grundstlck, so ist ein erzielter Verauflerungsgewinn in Deutschland
ohnehin steuerfrei, wenn der Verkauf auflerhalb der zehnjahrigen Spekulati-
onsfrist des § 23 Nr. 1 EStG erfolgt. Die Steuerfreiheit gilt auch fir private
VerauBerungsgeschafte innerhalb der Spekulationsfrist, soweit die Nutzung
der Finca ausschlieflich zu eigenen Wohnzwecken erfolgte oder die Finca im
Jahr der VerduBerung und in den beiden vorangegangenen Jahren zu eige-
nen Wohnzwecken genutzt wurde (vgl. Frotscher/Geurts, EStG-Kommentar,
§ 23 EStG, Rn. 38; BFH 3.9.19, IX R 10/19, DB 20, 764).

Im Fall in Deutschland steuerpflichtiger Verauf3erungen, wie z. B. bei einer
VerauBlerung fremdvermieteter Immobilien innerhalb der Spekulationsfrist,
gilt nach dem DBA Deutschland/Spanien die Anrechnungsmethode, d. h.,
eine Doppelbesteuerung durch spanische und deutsche VerduBerungs-
gewinnsteuern ist durch Anwendung der Anrechnungsmethode in Deutsch-
land zu beseitigen (Art. 22 Abs. 2 Buchst. b) Nr. vii DBA Deutschland/Spanien;
vgl. OFD Rheinland 25.1.13, DB 13, 259).

4.2 Zusammenfassung der Steuerkonsequenzen im Beispielsfall
Christoph Knoche resiimiert: Auf einen hypothetischen Verduf3erungsgewinn,
den seine Frau und er als gemeinsame Eigentimer kiinftig erzielen wirden,
missten 19 % spanische Einkommensteuer und die kommunale Plusvalia
abgefiihrt werden. In Deutschland wiirden keine zusatzlichen Verauf3erungs-
gewinnsteuern erhoben. Sollten sich allerdings statt Wertsteigerungen Ver-
auflerungsverluste ergeben, wiirden diese steuerlich ,verpuffen”, d. h. nicht
zur Verrechnung mit anderen Einkiinften und damit zu keinen Steuerentlas-
tungen fihren.

Dieses Ergebnis schreckt Christoph Knoche keinesfalls ab. Sollte sich der
Wert der Finca tatsachlich steigern, wiirde er sich nach zahlreichen schonen
Aufenthalten auf der Baleareninsel tiber einen erklecklichen Nachsteuerge-
winn sehr freuen und die Steuer von 19 % plus gemeindliche Plusvalia bereit-
willig zahlen.
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5. Zukunftsszenario 2: Erbfall und Schenkung

5.1 Steuerfragen bei der unentgeltlichen Ubertragung an die Kinder
Familie Knoches Wunschvorstellung ist es, dass die in Mallorca belegene
Finca ein regelmaBiger Treffpunkt fir die GroBfamilie wird und spater auch
auf die nachste Generation Ubergeht. Im Normalfall sollten die Miteigentums-
anteile der Eltern zu einem spateren Zeitpunkt unentgeltlich an die beiden
Kinder Ubertragen werden. Insofern sind die Eheleute sehr daran interes-
siert, welche Steuerpflichten bei einer Schenkung zu Lebzeiten oder bei Ver-
erbung des spanischen Immobilienvermdgens anfallen wiirden. Auch das
Zusammenspiel zwischen spanischer Erbschaft- und Schenkungsteuer und
entsprechenden deutschen Steuerpflichten hat fiir sie hohe Bedeutung, um
Doppelbesteuerungen auszuschlieflen.

5.1.1 Steueraspekte von Erbfall und Schenkung in Spanien

Spanien raumt den autonomen Regionen ein beschranktes Gesetzgebungs-
recht fir die Erbschaft- und Schenkungsteuern (Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones - ISD] ein. lhnen steht nicht nur das Steueraufkommen zu,
sondern es werden ihnen auch materielle und administrative Kompetenzen
Ubertragen. Im Vergleich zum staatlichen Recht haben die autonomen Regi-
onen meist glinstigere Regelungen, sodass der Steuerpflichtige regelmafig
fur diese Bestimmungen optieren wird. Auch die balearische Regierung
macht von ihrer Gesetzgebungsbefugnis Gebrauch (zum spanischen Erb-
recht vgl. Jilicher, in: Troll/Gebel/Gottschalk/Jilicher, ErbStG, § 21, Rn. 130
zu Spanien; Hellwege, in: Gierl/Kohler/Kroi3/Wilsch, Internationales Erb-
recht, Baden-Baden 2019, Lénderbericht Spanien, 831ff.).

Die friiher bestehende und viel geriigte Diskriminierung zwischen Steuer-
auslandern mit Vermdgen in Spanien und spanischen Ansassigen (so EuGH
3.9.14, C-127/12) wurde sowohl im staatlichen Recht mit einer Reform zum
1.1.15 als auch auf den Balearen beseitigt. Damit gehdren die leidvollen Erfah-
rungen mit exorbitanten Steuerbelastungen im Erbfall der Vergangenheit an.
Dies gilt umso mehr, als in Mallorca durch Dekret vom 18.7.23 die Erbschaft-
steuer zwischen Ehegatten, Eltern und Kindern sowie Grofeltern und Enkel
(Verwandtschaftsgruppen 1 und 2] komplett abgeschafft wurde. Bisher galt
insoweit ein Steuersatz von 1 % fir die ersten 700.000 EUR, danach stieg er
progressiv bis zu einem Hochstsatz von 20 %. In der Verwandtschaftsgrup-
pe 3 (Geschwister, Nichten und Neffen) wurde die Steuerlast wesentlich
reduziert. All dies gilt fir Erbfalle ab dem 18.7.23. Eine Neufassung des
Dekrets vom 14.11.23 soll klarstellen, dass die neuen Bestimmungen rickwir-
kend auch Nichtresidenten erfassen, weist aber in seinem Art. 36 diesbezig-
lich wohl noch handwerkliche Formulierungsméangel (und damit ein gewis-
ses Auslegungsrisiko in der Praxis) auf.

Bei der Inanspruchnahme dieser Vergiinstigungen gilt es sorgfaltig vorzu-
gehen:
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B Im Erbfall muss der Wert der erworbenen Immobilie in einer offentlichen
Urkunde angegeben werden. Zur Inanspruchnahme der Steuerfreiheit
darf der in der Urkunde ausgewiesene Wert den um 20 % erhdhten Refe-
renzwert, oder wenn dieser Referenzwert nicht existiert oder von der Ge-
neraldirektion fir Katasterwesen nicht bescheinigt werden kann, den
Marktwert nicht Giberschreiten. Andernfalls ist die Erbschaft zu versteu-
ern.

B Da der Referenzwert zuziiglich 20 % oft unter dem Marktpreis liegt, kann
es Uberlegenswert sein, in der Urkunde den Realwert der Immobilie anzu-
geben, auch wenn dieser 120 % des Referenzwertes lberschreitet. Damit
tritt zwar an die Stelle der vollen Steuerfreiheit die regelmafige 1%ige Erb-
schaftsteuerpflicht. Allerdings gilt der angesetzte hohere Immobilienwert
dann auch beim Erben als Anschaffungswert, womit bei einem maglichen
Verkauf geringere weitere Abgaben anfallen. Dies gilt insbesondere im
Hinblick auf die Ermittlung eines zukiinftigen VerauBerungsgewinns, der
wiederum mit 19 % besteuert wird. Wie so haufig ist die Alternativenwahl
einzelfallabhangig. Die volle Erbschaftsteuerbefreiung erscheint insbe-
sondere dann nicht als beste Option, wenn der Erbe kurz- oder mittelfristig
einen lukrativen Verkauf der geerbten Immobilie plant.

Die Erbschaftsannahme muss in Spanien innerhalb von sechs Monaten ab-
gewickelt werden. Auch die Erbschaftsteuern sind binnen eines halben Jah-
res ab dem Todestag vom Erben zu zahlen, soweit nicht innerhalb von fiinf
Monaten nach dem Todesfall eine Fristverldangerung (bis auf zwolf Monate)
beantragt wurde. Selbst ohne entstehende Steuerpflicht ist eine Nullerkla-
rung abzugeben.

Anders als in Deutschland weichen in Spanien die Regelungen zwischen Erb-
schaft und Schenkung voneinander ab. Auf den Balearen gilt fir in der Notar-
urkunde ausgewiesene Schenkungen an Ehepartner und Kinder ein Steuer-
satz von 7 % auf den Verkehrswert der Immobilie, unabhangig von der Hohe
der Schenkung. Steuerpflichtiger ist der Beschenkte (zur Wertzuwachssteuer
beim Schenker siehe unten). Ein Freibetrag besteht nicht. Steuerplanerisch
kann ein NieBbrauchsvorbehalt an der Immobilie genutzt werden, um den
Wert der Schenkung zu mindern. Allerdings ist diesbezliglich Vorsicht gebo-
ten, denn es bedarf einer genauen Kalkulation der Steuerfolgen, die beim
spateren Zusammenfall von Eigentum und Nutzungsrecht eintreten.

Beachten Sie | Im Rahmen der steuerlichen Optimierung des Generatio-
neniibergangs ist es (unter dem sog. Foralrecht) denkbar, die Ubertragung zu
Lebzeiten als Folge eines Erbvertrags zur Abgleichung von Pflichtteilsan-
sprichen auszugestalten, d. h., im Gegenzug fir die Schenkung der Immobi-
lie verzichtet der Pflichtteilsberechtigte (in der Regel ein Kind) auf eben die-
sen Pflichtteil. Damit wird diese ..Schenkung” in Form einer Erbschafts-
vereinbarung (pactos sucesorios) dem Erbfall gleichgestellt, mit dem Ziel,
die diesbezliglichen glinstigeren Vorschriften zum Zuge kommen zu lassen.
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Grunderwerbsteuern fallen neben der Erbschaft- und Schenkungsteuer nicht
an. Allerdings fiihrt der Eigentumsiibergang auf den Erben bzw. Beschenkten
zu einem Tatbestand, der unter die Gemeindewertzuwachssteuer Plusvalia
fallt. Diese entsteht beim Erben bzw. Beschenkten auf Basis des Kataster-
werts (s.o0. 2.1). Bei der Schenkung ist der Zusammenfall von Schenkung-
steuer und Plusvalia noch nicht alles: Anders als in Deutschland, wo es das
Institut der Buchwertfortfiihrung gibt, wird in Spanien die Schenkung beim
Schenker selbst wie ein Verkauf gewertet. Damit fallt auf einen in der Ver-
gangenheit erfolgten Wertzuwachs eine Einkommensteuerpflicht von 19 %
an. Die Dreifachbelastung der Schenkung mit Einkommensteuer, Schen-
kungsteuer und Plusvalia lasst diese Form der unentgeltlichen Vermogens-
Ubertragung (z. B. als Instrument der vorweggenommenen Erbfolge) eher
als Steuerfalle denn als attraktive Gestaltungsmaoglichkeit erscheinen.

5.1.2 Steueraspekte von Erbfall und Schenkung in Deutschland

Der Anfall von Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer richtet sich bei inlandischen
Erblassern, Schenkern oder Erwerbern nach den Vorschriften des ErbStG.
Ob bei Erwerb von Todes wegen oder bei einer Schenkung unter Lebenden
eine deutsche Steuer anfallt, wird bei der hier zur Diskussion stehenden
Konstellation (kein Vorliegen eines Familienheims i.S.d. § 13 ErbStG) insbe-
sondere davon abhangen, ob der steuerpflichtige Erwerb eventuelle Freibe-
trage Ubersteigt (§§ 14, 16, 17 ErbStG).

Zwischen Deutschland und Spanien gibt es kein Abkommen zur Vermeidung
der Doppelbesteuerung bei Erbschaft und Schenkung. Fallt allerdings bei der
unentgeltlichen Ubertragung einer Immobilie in Spanien aufseiten des deut-
schen Erwerbers zugleich spanische und deutsche Erbschaft- oder Schen-
kungsteuer an (was aufgrund der faktischen Abschaffung der Erbschaftsteu-
er auf den Balearen nur unter besonderen Umstanden der Fall ist), so offe-
riert § 21 ErbStG eine Anrechnungsmaglichkeit der spanischen Erbschaft-
bzw. Schenkungsteuer (einschlieBlich der Plusvalia) auf eine eventuelle auf
das Auslandsvermdgen entfallende deutsche Steuerschuld. Mit etwas Biiro-
kratie kann somit zumindest im Erbfall eine materielle Doppelbesteuerung
vermieden werden, wahrend bei Schenkungen die spanischen Steuerpflich-
ten von Schenker und Beschenktem neben eventuelle deutsche Steuerpflich-
ten des Beschenkten treten konnen.

5.2 Zusammenfassung der Steuerkonsequenzen im Beispielsfall

Die Finca in Santanyi soll im Miteigentum von Christoph Knoche (70 %) und
seiner Ehefrau (30 %) stehen. Unterstellt man im Zeitablauf eine Konstanz
des Marktwerts von 1,4 Mio. EUR, so wiirden kiinftige Schenkungen der je-
weiligen Miteigentumsanteile an die beiden Kinder eine spanische Steuer von
7 % auslosen, sodass insgesamt eine Schenkungsteuer von 98.000 EUR fallig
ware. Die Rechnung konnte sich - je nach Wertentwicklung - durch die Plus-
valia und eine eventuelle Einkommensteuerpflicht der Eltern als Schenker
weiter verteuern. In Deutschland ware die Schenkung zu Lebzeiten nur dann
steuerfrei, wenn die Freibetrage des § 16 ErbStG nicht bereits durch andere
Schenkungen aufgebraucht waren. Im Erbfall wirde sich im Eltern-Kind-
Verhaltnis keine Steuerpflicht auf den Balearen ergeben.
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Summa summarum kommen die Knoches zu der Einschatzung, dass es zu-
mindest nach aktueller Rechtslage keine attraktive Alternative ist, schenk-
weise Ubertragungen der Miteigentumsanteile an die Kinder in Betracht zu
ziehen. Zumindest versprechen - anders als in Deutschland - Schenkungen
zu Lebzeiten keine Vorteile gegeniiber einem spateren Erbfall. Jedenfalls hat
das Ehepaar keine Angst vor spanischen konfiskatorischen Abgaben beim
Generationenwechsel. Allerdings kann nie ausgeschlossen werden, dass
eine kiinftige Erbschaftsteuerreform die Spielregeln wiederum verscharft
und die Vorteilhaftigkeit des Erbfalls gegeniiber der Schenkung relativiert.

6. Andere Lander, andere Sitten

6.1 Auf der Suche nach einem Steuerparadies

Obwohl Christoph Knoche mit den Ergebnissen seiner Mallorca-Recherchen
durchaus zufrieden ist, richtet er an seine Berater noch eine nicht einfache
Abschlussfrage. Auch wenn das Sehnsuchtsziel Mallorca heif3t, kann sich der
Disseldorfer Bald-Ruhestandler ebenso ein Feriendomizil in anderen sid-
europaischen Landern oder in der Alpenregion (wie z. B. am Worthersee) gut
vorstellen. Auch eine schone Immobilie auf Sylt oder am Tegernsee, soweit
finanzierbar, hatte fir Knoche viel Charme. Insgesamt geht seine Tendenz
aber zu Mallorca, weil ihm die Mixtur aus Landschaft, Klima, Sprache, Gast-
ronomie und Erreichbarkeit am meisten zusagt. Ins Wanken kdnnte er allen-
falls geraten, falls andere Ziele wesentlich giinstigere Rahmenbedingungen
(auch in steuerlicher Hinsicht) bieten wiirden. Um sein Entscheidungstableau
zu vervollstandigen, befragt er seine Berater, ob unter seinen maoglichen
Optionen Lander sind, die ein wesentlich glinstigeres Steuerklima als Spani-
en aufweisen bzw. nicht nur ein Urlaubs-, sondern gleichzeitig ein wahres
Steuerparadies sind?

6.2 Hinweise zur Immobilienbesteuerung an anderen Standorten

Das Beraterteam beginnt mit den obligatorischen Hinweisen, deren Korrekt-
heit bereits bei der Analyse des Steuerklimas in Spanien evident wurde: Die
Steuerbelastung ist immer einzelfallabhangig und von der Familiensituation,
dem Wert der Immobilie, der Finanzierung, der Art und Dauer der Nutzung
und weiteren individuellen Faktoren abhangig. AuBerdem variieren die Belas-
tungen je nach Belegenheit des Grundstiicks auch innerhalb eines Landes.
Insofern kann das Beraterteam zwar keine allgemeingiiltige Rangliste der
Lander erstellen, vermag aber in Einzelpunkten durchaus einige Hinweise
zur Positionierung Mallorcas im Standortvergleich zu geben.

Bezliglich des Immobilienerwerbs sind die Balearen mit einem Spitzensatz
der Grunderwerbsteuer von 13 % (ab einem Transaktionswert von 2 Mio. EUR)
fraglos eine der Regionen mit einer Uberdurchschnittlichen Belastung. Aber
auch ltalien mit 9 % (allerdings basierend auf dem Katasterwert als Bemes-
sungsgrundlage) oder Portugal mit einem Spitzensatz von 8 % weisen hohe
Grunderwerbsteuertarife auf. In Deutschland besteht kein bundeseinheitli-
cher Grunderwerbsteuersatz, die Spannbreite der Landertarife variiert zwi-
schen 3,5 % und 6,5 %. Osterreich mit einem Satz von 3,5 % auf den Wert des
gekauften Grundstiicks und die Schweiz mit einer Handanderungssteuer von
max. 3,3 % auf den Transaktionspreis rangieren am unteren Ende der Skala
der hier betrachteten Lander.
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Generell ist die Grunderwerbsteuer beim Immobilienerwerb landeribergrei-
fend eine etablierte Steuer (ein internationaler Vergleich der Grunderwerb-
steuer findet sich bei Wischott/Adrian, ifst Berlin, 2019). Neben der Grunder-
werbsteuer fallen in manchen Landern noch Stempelsteuern und andere
Abgaben an, die den Kauf zusatzlich verteuern. Auch die Notariatsgebihren
schwanken erheblich.

Der Eigentimer eines Ferienhauses wird in allen Domizilstaaten zu jahrli-
chen Abgaben herangezogen:

B Dabei ist die Grundsteuererhebung das traditionell eingesetzte Mittel zur
Sicherung der Finanzierung der Leistungen einer Gemeinde. Malta ist der
einzige Staat in der EU, der keine Grundsteuer erhebt (vgl. Claus/Nehls/
Scheffler, Grundsteuer in der Européischen Union, ifst-Schrift 509, 2016, 9).
Dabei gibt es eine grofle Vielfalt an Grundsteuerarten mit stark variieren-
den Belastungswirkungen. Bezieht man das Grundsteueraufkommen auf
das Gesamtsteueraufkommen, so liegt Deutschland innerhalb der EU im
unteren, Spanien im oberen Mittelfeld (ifst-Schrift 509, a.a.0., 32]). Riick-
schlisse auf die Individualbelastung sind aus diesen Statistiken aber kaum
maoglich, da abweichende Wirtschaftsstrukturen (z. B. eine hohe Bedeutung
des Fremdenverkehrs] und unterschiedliche Finanzierungsformen der
kommunalen Leistungen das Bild verzerren (so deckt in manchen Landern
die Grundsteuer auch weitere Abgaben wie z. B. die Miillentsorgung ab).

B Im Rahmen der Einkommensteuer kennen neben Spanien beispielsweise
auch ltalien, Frankreich und die Schweiz das Konzept eines fiktiven Ein-
kommens auf die Selbstnutzung einer Ferienimmobilie, wahrend in
Deutschland oder Osterreich nur durch Vermietung erzielte Einkommen
zur Besteuerung herangezogen werden. Allerdings erheben viele deutsche
Stadte eine Zweitwohnsitzsteuer, die bis zu 15 % der jahrlichen Nettokalt-
miete betragen kann. Auch verschiedene Gemeinden in Osterreich verlan-
gen eine Zweitwohnsitzabgabe.

B Spanien gehort auch neben Frankreich und der Schweiz zu den wenigen
Landern, die Vermogensteuern auf den Wert der Ferienimmobilien erhe-
ben. Allerdings hat die Vermdgensteuer auf den Balearen mit der Erhohung
des Freibetrags auf 3 Mio. EUR in den meisten Fallen ihre Abschreckungs-
wirkung verloren. Auch Frankreich beschrankt seine Steuererhebung auf
sehr werthaltige Immobilien (ebenfalls Freibetrag von 3 Mio. EUR].

Die Beendigung des auslandischen Immobilien-Engagements kann durch
VeraufBerung oder Schenkung bzw. im Erbfall erfolgen:

B Bei der entgeltlichen Ubertragung des Immobilienvermogens fallt in
Spanien eine 19%ige Verauflerungsgewinnsteuer nebst Plusvalia an.
Osterreich besteuert mit einem Basissteuersatz von 30 % (mit Options-
moglichkeit zur Regelbesteuerung) und auch die Schweiz kennt eine
Grundsticksgewinnsteuer. In Deutschland dagegen sind VerauB3erungs-
gewinne aufBerhalb der Spekulationsfrist oder bei der Verauflerung von
Immobilien, die zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurden, steuerfrei. Ins-
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gesamt findet sich keine einheitliche Linie. In vielen Landern hangen Hohe
und Anfall einer VeraufBerungsgewinnsteuer von Haltefristen ab.

B Auch die Unterschiede bei den Regelungen zu unentgeltlichen Ubertra-
gungen sind zwischen den einzelnen Landern betrachtlich. Auf Mallorca
ist die Behandlung insbesondere der Erbschaft aber auch der Schenkung
im internationalen Vergleich eher giinstig. Auch in Italien liegt der Spitzen-
tarif der Erbschaftsteuer lediglich bei 8 %, bei Kindern und Ehegatten so-
gar nur bei 4 %. Osterreich und Portugal verzichten ganz auf eine Besteu-
erung bei Erbschaft und Schenkung (allerdings unterliegt in Osterreich die
Vererbung und Schenkung von Grundbesitz dafiir einer gestaffelten Grund-
erwerbsteuer). Frankreich verfiigt dagegen Uber ein vergleichsweise rigi-
des Erbschaftsteuersystem mit geringen Freibetragen und hohen Spitzen-
tarifen. Deutschland besteuert die Ubertragung geringer Vermdgen, die
mit Abstand den GrofBteil der Erbschaften ausmachen, insbesondere auf-
grund relativ hoher personlicher Freibetrage niedrig, wahrend sich bei der
Ubertragung grofler Vermogen die Rangposition Deutschlands aufgrund
der verhaltnismafig hohen tariflichen Steuersatze verschlechtert.

Das Beraterteam schlie3t seine Vergleichsbetrachtung mit dem Hinweis,
dass es im Mittelmeerraum keine Region gibt, die sich fiir die Anlage von
Familie Knoche als Steuerparadies besonders aufdrangen wiirde. Dazu
liefert es noch ein spanisches Sprichwort: ., Buenos y malos martes, los hay
en todas partes” (Gute und schlechte Dienstage gibt es tiberall). Allerdings ist
die Steuerbelastung in Mallorca weder beim Erwerb noch beim Unterhalt
oder der VerauBlerung einer Immobilie niedrig. Letztlich kann Herr Knoche
mit einer spanischen Jahressteuerbelastung von knapp 4.000 EUR aber gut
leben, zumal bei der nicht planbaren schlechtesten Konstellation, einem bal-
digen Erbfall, zumindest nach aktuellem Recht keine konfiskatorischen Risi-
ken zu beflirchten sind. Last but not least lernt Christoph Knoche bei seiner
Landeranalyse, dass das in der Heimat viel gescholtene deutsche Steuer-
regime zumindest im Bereich der Immobilienbesteuerung durchaus wett-
bewerbsfahig erscheint.

FAZIT | Christoph Knoche ist beruhigt. Nach sorgfaltiger Analyse der steuer-
lichen Standortbeschreibung werden in einer Sitzung im Familienrat die Ampeln
auf Grin fur erholsame Urlaubstage auf Mallorca gestellt. Das Traumhaus ist
gefunden. Letztlich pragen neben vielen sachlichen Gesichtspunkten auch
emotionale Faktoren die Standortwahl. Gegen absehbare Steuerfallen hat sich
der angehende Pensionar mit seinen Nachforschungen bestmaoglich gewappnet.
Allerdings: .Das Problem mit unserer Zeit ist, dass die Zukunft nicht mehr so ist,
wie sie frither war” (Paul Valery). So kann eine kritischere Tourismusstrategie
auch an manchen Stellen Einfluss auf die Steuerpolitik nehmen. Versicherungen
gegen eventuelle kiinftige Steuerverscharfungen gibt es aber nirgendwo.
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