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Die Formen der Geschaftstatigkeit in Spanien beschreiben wir im Kapitel 3. Die
durchzufiihrende Griindung der Gesellschaft wird im Kapitel 4 beschrieben.

2.2 Lebenszyklen einer Immobilie

Der Lebenszyklus einer Immobilie besteht aus vier Phasen, die wir wie folgt
aufteilen:

Erwerb und Erwerbsnebenkosten

Nutzung und Nutzungskosten

Verkauf und Versteuerung des (hoffentlich erzielten) Gewinns

vV vyyvyy

Erben oder Verschenken mit der entsprechenden Besteuerung

In unserem Buch erldautern wir diese beschriebenen Phasen. Einerseits werden
wir auch dem Anspruch gerecht, dass wir die spanischen Gesetze, Beson-
derheiten und Besteuerungsvorschriften erlautern, andererseits aber auch
die Auswirkungen auf die Besteuerung in Deutschland. Das neue Doppelbe-
steuerungsabkommen zwischen Deutschland und Spanien spielt dabei eine
wichtige Rolle.

2.2.1 Erwerb & Erwerbsnebenkosten

Spanien verfligt Gber ein sicheres Immobilienrecht und Grundbuchsystem,
sowie ein ausgepragt sicheres Rechtssystem. Bei Beachtung der darin verfiig-
ten Vorschriften kann ein Immobilienerwerb als rechtlich sicher und risikoarm
bezeichnet werden.

Blirger aus Mitgliedstaaten der Europaischen Union (EU) unterliegen beim
Immobilienerwerb in Spanien keinerlei Beschrankungen. Sie haben in Spa-
nien generell die gleichen Rechte wie Einheimische. Bei Nicht-EU-Blirgern
sind einige Besonderheiten zu beachten. Grundsatzlich ist der Kauf jedoch
unproblematisch.
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Zum Einstieg

Sobald Sie als Eigentlimer im Grundbuch eingetragen sind, genieRBen Sie hin-
sichtlich des Eigentums — wie auch in Deutschland — absoluten Schutz.

Beim Immobilienerwerb besteht anders

Unterschied gegeniiber als in Deutschland kein Formzwang.

Bevnedlang Sogar miindliche Kaufvertrage kénnen

zulassig und rechtswirksam sein. Es ist

jedoch Ublich und auch dringend zu

empfehlen, den Abschluss eines privatschriftlichen Kaufvertrages (contrato
privado) mit notarieller Beurkundung desselben zu wahlen.

Das Eigentum an der Immobilie erhilt der Kiufer durch die Ubergabe des
notariellen Kaufvertrages (Escritura publica de Compraventa). Die notarielle
Beurkundung des Vertrages ist Voraussetzung fiir die Eintragung im Grund-
buch (Registro de la Propiedad). Im privatschriftlichen Vertrag werden alle
wesentlichen den Kauf betreffenden Regelungen vereinbart. Insbesondere
wird der Zeitpunkt festgelegt, bis wann spatestens der notarielle Kaufvertrag
ausgefertigt und damit der Besitz tibergeben werden soll.

Gleichzeitig mit Abschluss des privatschriftlichen Kaufvertrages wird i.d.R. eine
Anzahlung verlangt. Dafiir zahlt der Kaufer dem Verkaufer tGblicherweise 10%
der vereinbarten Kaufsumme an, die spater auf den Kaufpreis verrechnet wird.

Notwendig sind des Weiteren umfangreiche Recherchen liber die GroRe des
Grundstiickes und dessen Eintragung im Eigentumsregister und im Kataster-
amt sowie eine Priifung der Bebaubarkeit, der durchgefiihrten Bebauung,
der bestehenden Hypotheken und der Frage, ob Sie auch wirklich mit dem
richtigen Eigentiimer verhandeln.

Der Kaufpreis wird bei der Beurkundung des Kaufvertrages beim Notar in voller
Hohe vom Kaufer an den Verkaufer bezahlt. Dies kann im Rahmen einer Finan-
zierung durch einen Vertreter der finanzierenden Bank per Scheck geschehen,
durch Ubergabe eines bankbestitigten Schecks oder auch durch Barzahlung.

Seite 29



L0

read different

Diese wichtigen zu erledigenden Punkte der praktischen Abwicklung sind
nicht Thema dieses Buches. Sie werden jedoch in unserer Veroffentlichung
»Auswandern nach Mallorca” ausfiihrlich dargestellt.

Wir beschaftigen uns hier mit dem Kauf einer Immobilie liber eine spanische
S.L. Fiir den Erwerb als solchen maRRgebliche Themen sind in Kapitel 11 bis 13
beschrieben. Die Kapitalausstattung (Kapitel 7), Rechnungslegung (Kapitel 8)
und die wichtigen Haftungsfragen (Kapitel 18) erganzen die Informationen.

Neben dem eigentlichen Kaufpreis sind folgende Steuern und Kosten separat
zu bezahlen:

» Grunderwerbsteuer
Den Anfall der Grunderwerbsteuer und deren Hohe beschreiben wir aus-
fuhrlich in Kapitel 11.

» Gemeindliche Wertzuwachssteuer
Den Anfall der gemeindlichen Wertzuwachssteuer und deren Hohe beschrei-
ben wir ausfihrlich in Kapitel 12.

» Umsatzsteuer
Den Anfall der Umsatzsteuer und deren Hohe beschreiben wir ausfiihrlich

in Kapitel 13.

Neben diesen Steuern sind die Kosten des Notars, des eingeschalteten Rechts-
anwaltes oder Steuerberaters sowie die Eintragungskosten in das/die Regis-
ter zu berticksichtigen. Daflir kann man ca. 1,5% - 2% des Erwerbspreises
ansetzen.

Seite 30



	1.	Vorwort
	2.	Zum Einstieg
	2.1	Allgemeines über die Vermögensgesellschaft
	2.1.1	Historie
	2.1.2	Veränderungen

	2.2	Lebenszyklen einer Immobilie 
	2.2.1	Erwerb & Erwerbsnebenkosten
	2.2.2	Nutzung & Nutzungskosten
	2.2.3	Erben & Verschenken
	2.2.4	Verkauf & Versteuerung

	2.3	Sonstiges

	3.	Formen von Geschäftstätigkeiten in Spanien
	3.1	Die Aktiengesellschaft
	3.2	Die GmbH
	3.3	Skizzierung einiger Hauptmerkmale
	3.4	Freie Auswahl im europäischen Gesellschaftsrecht

	4.	Gesellschaftsgründung
	4.1	Grundlagen
	4.1.1	Liste der Formalitäten
	4.1.2	Geschäftsbücher
	4.1.3	Gesetzliche Vorgaben
	4.1.4	Eintragungsverfahren
	4.1.5	Gründungskosten
	4.1.6	Zeitbedarf

	4.2	Geschäftsführung

	5.	Besteuerung der Gesellschaft
	5.1	Einführung
	5.2	Gesellschaftsteuer - Kapitalsteuer
	5.3	Körperschaftsteuer
	5.3.1	Gesetzliche Grundlagen
	5.3.2	Grundzüge
	5.3.3	Subjektive Steuerpflicht
	5.3.4	Steuerpflichtiges Einkommen
	5.3.5	Steuerveranlagung
	5.3.6	Besonderheiten beim Einspruchsverfahren
	5.3.7	Einzureichende Unterlagen und Steuererklärungen
	5.3.8	Steuertarife


	6.	Besteuerung der Gesellschafter
	6.1	Residente Gesellschafter
	6.1.1	Zinsen
	6.1.2	Gewinnausschüttungen

	6.2	Nichtresidente deutsche Gesellschafter
	6.2.1	Zinsen
	6.2.2	Gewinnausschüttungen

	6.3	Sonstiges

	7.	Die Kapitalausstattung der S.L.
	7.1	Voraussetzungen der Erhöhung
	7.2	Einzubringender Gegenwert
	7.2.1	Bareinlage
	7.2.2	Einbringung von Forderungen
	7.2.3	Sacheinlagen
	7.2.4	Auflösung von Rücklagen
	7.2.5	Fremdfinanzierung
	7.2.6	Bankfinanzierung
	7.2.7	Gesellschafterdarlehen
	7.2.8	Partiarisches Darlehen


	8.	Rechnungslegung
	8.1	Gesetzliche Grundlagen
	8.2	Grundsätze ordnungsgemäßer Buchführung
	8.3	Bestandteile des Jahresabschlusses
	8.3.1	Die formellen Inhalte
	8.3.2	Die materiellen Inhalte
	8.3.3	Bewertungsvorschriften


	9.	Vermögensteuer
	9.1	Gesetzliche Grundlagen
	9.1.1	Die Vermögensteuertabelle
	9.1.2	Belastung bei 2 Mio. Vermögen
	9.1.3	Belastung bei 20 Mio. Vermögen
	9.1.4	Befreiungen von der Vermögensteuer
	9.1.5	Vermögensteuer für die Jahre 2011, 2012 und 2013 
	9.1.6	Vermögensteuer auf den Balearen für Residenten
	9.1.7	Fälligkeit der Vermögensteuer

	9.2	Vermögensteuer und das DBA Spanien – Deutschland
	9.2.1	Neues DBA zwischen Spanien und Deutschland 
	9.2.2	Vermögensteuer im alten DBA
	9.2.3	Vermögensteuer im neuen DBA
	9.2.4	Gesetzestext
	9.2.5	Analyse des Gesetzestextes

	9.3	FAZIT

	10.	Erbschaftsteuer als Existenzfrage
	10.1	Gesetzliche Grundlagen
	10.1.1	Bestimmungen des internationalen Privatrechts
	10.1.2	Besteuerbare Handlungen – Erbschaftsannahme
	10.1.3	Zahlungspflichtiger und solidarische Haftung

	10.2	Erbschaftsteuer auf den Balearen seit dem 1. Januar 2007
	10.2.1	Steuerprogressionstabelle
	10.2.2	Koeffiziententabelle

	10.3	Effektive doppelte Belastung durch die Erbschaftsteuer

	11.	Grunderwerbsteuer
	11.1	Gesetzliche Grundlagen
	11.1.1	Steuersätze ab dem 1. Mai 2012
	11.1.2	Steuersätze ab dem 1. Januar 2013

	11.2	Grunderwerbsteuer bei Möbelkauf

	12.	Wertzuwachssteuer
	13.	Umsatzsteuer
	13.1	Gesetzliche Grundlagen
	13.2	Anwendungsfälle
	13.2.1	Reforma
	13.2.2	Hausbau durch Vermögensgesellschaft
	13.2.3	Bauträger/Promotor

	13.3	Praktische Umsetzung
	13.3.1	Rechnungsmuster
	13.3.2	Textelement für Rechnung

	13.4	Private Bauherren
	13.5	Hintergründe der Gesetzesreform

	14.	Grundsteuer – IBI
	14.1	Gesetzliche Grundlagen
	14.2	Beispiele

	15.	Lokale Unternehmensteuer – Gewerbesteuer
	15.1	Gesetzliche Grundlagen 
	15.2	Steuerbefreiungen
	15.3	Gewichtungskoeffizienten

	16.	Verkaufsoptionen
	16.1	Sharedeal einer natürlichen Person
	16.2	Sharedeal einer deutschen GmbH
	16.3	Assetdeal > Anteilseigner natürliche Person
	16.4	Assetdeal > Anteilseigner deutsche GmbH
	16.5	Fazit

	17.	Energieeffizienz
	17.1	Gesetzliche Grundlagen
	17.2	Zielobjekte
	17.3	Parameter und Informationen
	17.4	Verpflichtungen
	17.5	Strafen bei Nichtbeachtung

	18.	Persönliche Haftung des Geschäftsführers
	18.1	Praxisbeispiele
	18.2	Registerbuch für „Ein-Mann-Gesellschaften“

	19.	Neue Regelungen – Geldwäschegesetz
	19.1	Amtshilfe in Steuersachen mit Deutschland
	19.2	Definition der Geldwäsche
	19.3	Betroffene Berufe
	19.4	Verpflichtungen
	19.5	Umfängliche Identifizierungspflicht
	19.6	Drakonisches Strafregime
	19.7	Im Visier der Steuerfahnder

	20.	Strafrechtsreform betrifft auch Steuerdelikte
	20.1	Auslöser: Eine Gesetzeslücke
	20.2	Schuldausschluss durch „Regularización“
	20.3	Chance bei später Reue
	20.4	Neuer „erschwerter“ Tatbestand
	20.5	Die Verjährungsfalle
	20.6	Barzahlungsgrenzen: 2.500 und 15.000 Euro
	20.6.1	Was ist eine Barzahlung?
	20.6.2	Konsequenzen und Strafen
	20.6.3	Einige Klarstellungen der Steuerbehörde


	21.	Missbrauch steuerlicher Gestaltungen (§ 42 AO)
	21.1	Allgemeines Steuergesetz Artikel 15
	21.2	Allgemeines Steuergesetz Artikel 16

	22.	Strafregelung im Steuerrecht
	22.1	Verjährung
	22.2	Nacherklärungen aus eigener Initiative
	22.3	Steuerbetrug

	23.	Sonstiges
	23.1	Zusammenarbeit der Finanzbehörden
	23.2	Sozialversicherungspflicht
	23.3	Stempelsteuer
	23.4	Schenkungen an gemeinnützige Institutionen
	23.5	Körperschaftsteuerliche Organschaft
	23.6	Postbox – Nur noch Online-Zustellungen
	23.7	Der Fiskalvertreter

	24.	Fazit – Ratschläge
	24.1	Fazit
	24.1.1	Segen
	24.1.2	Fluch
	24.1.3	Zusammenfassung

	24.2	Ratschläge
	24.2.1	Überprüfung Ihrer S.L.-Daten
	24.2.2	Immobilie aus der S.L. herauslösen
	24.2.3	Immobilie in eine S.L. einbringen
	24.2.4	Meldungen an das deutsche Finanzamt


	25.	Vorlagen
	25.1	Mustersatzung einer S.L.
	25.2	Checkliste zur Begründung einer S.L. 
	25.3	Bilanzvorlage
	25.3.1	Aktiva – Spanisch & Deutsch
	25.3.2	Passiva – Spanisch & Deutsch
	25.3.3	Gewinn- und Verlustrechnung - Spanisch & Deutsch


	26.	Abbildungsverzeichnis
	27.	Abkürzungsverzeichnis/Erläuterungen 
	28.	Haftungshinweise
	29.	Die Autoren
	29.1	Dr. Jürn Hinnerk Fauteck
	29.2	Thomas Fitzner
	29.3	Prof. Dr. habil. Günther Strunk
	29.4	Willi Plattes
	29.5	Danksagungen

	30.	Weitere Publikationen

