KAUF UND VERKAUF EINER IMMOBILIE IN SPANIEN

Welche Kosten und Steuern entstehen beim Erwerb, Besitz und Verkauf einer Immobilie in Spanien?

Einmalige Nebenkosten beim Kauf
und Verkauf

Beim Immobilienkauf halt natirlich
auch der Fiskus die Hand auf und fordert
vom Kéufer nach der notariellen Beur-
kundung des Kaufvertrags (Escritura de
Compraventa) die Grunderwerbssteuer,
in Spanien Impuesto sobre Transmisi-
ones Patrimoniales (1.T.P.) genannt. In
der Comunidad Valencia liegt die
Grunderwerbsteuer derzeit bei 10% so-
wohl fir Gebrauchtimmobilien als auch
fur Neubauten und macht finanziell den
dicksten Brocken der Nebenkosten des
Immobilienkaufes in Spanien aus. Be-
rechnungsgrundlage ist der seit dem 1.
Januar 2022 gesetzlich festgelegte Refe-
renzwert (valor de referencia). Der
neue Referenzwert stellt somit den Min-
destbeurkundungswert dar, auf den die
Steuer beim Kauf (oder der Vererbung
oder der Schenkung) einer Immobilie
erhoben wird. Wenn es keinen vorge-
schriebenen Referenzwert gibt, dann gilt
der von den beteiligten Parteien verein-
barte Kaufpreis (Wert). Die Grunder-
werbssteuer muss innerhalb von 1

Monat nach der notariellen Beurkun-
dung im Selbstveranlagungsverfahren
(autoliquidacion) mit dem Steuermodell
600 eingezahlt werden.

Neben der Grunderwerbsteuer muss der
Kaufer weitere Kosten zahlen. Das sind
z.B. Notar- und Grundbuchkosten sowie
Beratungs- und Abwicklungskosten
durch einen Anwalt oder eine soge-
nannte Gestoria (Abwicklungsbiiro).

Die gesamten Nebenkosten, die beim
Immobilienerwerb einmalig anfallen,
liegen in der Comunidad Valencia unge-
fahr zwischen 12% und 14% des Kauf-
preises.

Unser Tipp: Sobald Sie den notariellen
Kaufvertrag (Escritura de Compraventa)
abgeschlossen haben, ist es dringend
empfehlenswert lhre Rechte als neuer
Eigentlimer sofort in das Grundbuch
(Registro de la Propiedad) eintragen zu
lassen. Dies schitzt Sie davor, dass der
Verkaufer die Immobilie mehrfach ver-
kauft.

Auch am Verk&ufer verdient der Fiskus
mit. Der Gewinn aus der VerduRerung
von Immobilien ist in Spanien zu ver-
steuern. Ist der Verkaufer Nicht-Resi-
dent, muss sich der Ké&ufer dazu ver-
pflichten, 3% des beurkundenden Kauf-
preises (Retencién) einzubehalten und
fir den Verkaufer an das Finanzamt als
Abschlagszahlung auf die voraussichtli-
che Gewinnsteuer abzuflihren. Die

Abgabe erfolgt mittels des Steuermo-
dells 211. Die Zahlungsfrist dafir be-
tragt einen Monat nach der notariellen
Beurkundung des Kaufvertrags.

Anschliefend muss der Verkaufer, so-
fern der VerauRerungsgewinn hoher ist
als die entrichtete 3% Steuervorauszah-
lung, innerhalb von 4 Monaten nach der
Beurkundung des Kaufvertrags die Ge-
winnsteuer erkldren und den Fehlbetrag
nachzahlen.

Der ermittelte VerduBerungsgewinn
(Differenz zwischen dem Erwerbswert
und dem Ubertragungswert) wird mit
19% versteuert. Hat der Verkaufer kei-
nen oder einen geringen Gewinn ge-
macht, als die einbehaltene 3% Steuer-
vorauszahlung (Retencidn), kann er eine
Ruckerstattung der Steuer beantragen.

Wichtiger Hinweis: Allerdings kann
der Verk&ufer trotzdem Steuern sparen.
Denn es gibt gewisse Kosten, die auf der
einen Seite dem Kaufpreis hinzugerech-
net und auf der anderen Seite vom Ver-
kaufspreis abgezogen werden und lhren
Gewinn mindern und somit die Steuer-
last reduzieren. Dazu z&hlen zum Bei-
spiel Notargebiihren, Grunderwerbs-
steuer und Kosten fir Grundbucheintra-
gung sowie Maklerprovision und Inves-
titionen in die Immobilie und Bera-
tungs- und Abwicklungskosten. Diese
Kosten konnen in der Gewinnsteuer
aber nur beriicksichtigt werden, wenn

der Antragsteller die entsprechenden
Rechnungen vorweisen kann.

Zusatzlich zu der Gewinnsteuer schuldet
ein Verkdufer die beriihmt-bertichtigte
Plusvalia (Wertzuwachssteuer). In Spa-
nien lautet die offizielle Bezeichnung
Impuesto sobre el Incremento de Va-
lor de los Terrenos de Naturaleza Ur-
bana (I1VTNU), die von den Kommu-
nen erhoben wird. Besteuert wird der
Wertzuwachs von Grund und Boden
zwischen Kauf und Verkauf. Die Steu-
erschuld der Plusvalia muss innerhalb
von 30 Tagen eingezahlt werden. Zwar
hat der Verkaufer die Plusvalia zu zah-
len, wobei der K&ufer diesen Steuerzahl-
betrag vom Kaufpreis einbehélt, wenn
der Verkaufer ein Nicht-Resident in
Spanien ist.

Meist kommt noch eine Maklerprovi-
sion beim Immobilienverkauf hinzu, die
in Spanien prinzipiell nur vom Verkéu-
fer getragen wird.

Laufende Steuerpflichten nach dem
Immobilienkauf

Das spanische Finanzamt halt aber nicht
nur beim Kauf die Hand auf, sondern
auch nach dem Immobilienerwerb miis-
sen regelmélige Steuern bezahlt wer-
den. Eine davon ist die Grundsteuer, auf
Spanisch kurz IBI genannt (Impuesto
sobre Bienes Inmuebles). Jeder, der
eine Immobilie in Spanien besitzt, wird
einmal im Jahr von der Gemeinde zur
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Kasse gebeten. In der Provinz Alicante
besser bekannt unter dem Namen
SUMA  (Steuerverwaltungsbehorde).
Die Hohe der Grundsteuer wird anhand
des Katasterwertes berechnet und von
der zustdndigen Gemeinde individuell
festgelegt. Auch fir die Mdllabfuhrge-
bihr ist die Steuerverwaltungsbehérde
SUMA zusténdig. Die jahrlichen Kosten
fir Mdllentsorgung in Spanien unter-
scheiden sich je nach Gemeinde.

Jeder Nicht-Resident, der eine Immobi-
lie in Spanien besitzt, ist auBerdem ver-
pflichtet, eine Zweitwohnsitzsteuer
(Impuesto sobre la Renta de no Resi-
dentes) abzugeben, auch wenn er mit
der Immobilie gar keine Einkinfte er-
zielt. Besteuert wird der fiktive Selbst-
nutzungswert des Zweitwohnsitzes als
Einkommen. Fiir jede Immobilie und fur
jeden Eigentimer muss eine eigene
Steuererklarung im  Selbstveranla-
gungsverfahren (autoliquidacion) mit
dem Steuermodell 210 eingezahlt wer-
den. Der Steuersatz betrdgt zurzeit bei
EU-Biirgern 19% auf 2% des Kataster-
wertes (valor catastral), sofern die letzte
Revision langer als 10 Jahre her ist, an-
dernfalls gilt 1,1%.

Wird die Immobilie vermietet, miissen
die Miteinnahmen quartalsweise noch
im selben Jahr, also unmittelbar nach
dem vermieteten Quartal, mit derzeit
19% (EU-Birger) versteuert werden.
Der Zu besteuernde Betrag

(Nettogewinn) ist die Summe der
Mieteinnahmen minus der absetzbaren
Ausgaben (unmittelbare Kosten, die zu
Lasten des Eigentimers gehen). Das
kénnten zum Beispiel Ausgaben flir Ne-
benkosten wie Wasser und Strom sein o-
der die Kosten fur Grundsteuer (IBI)
und Gemeinschaftskosten sowie Repa-
raturen.

Privatschriftlicher Kaufvorvertrag

Hat man sich auf einen Preis geeinigt,
schliel3t man in Spanien zunachst einen
privatschriftlichen Kaufvorvertrag ab,
bevor die endgiltige Kaufurkunde vor
dem Notar unterzeichnet wird. Folgende
Punkte sollten im Kaufvorvertrag fur
eine Immobilie enthalten sein: Vertrags-
parteien, genaue Beschreibung der Im-
mobilie, vereinbarter Kaufpreis und
Zahlungsmodalitaten, Frist bis zum
Notartermin und Schadensersatzklausel
fur den Fall eines Rucktritts. Der Kauf-
vorvertrag ist rechtlich bindend und die
darin getroffenen Vertragsbedingungen
konnen bei Nichterfillung gerichtlich
eingefordert werden. Bei der Unter-
zeichnung dieses privatschriftlichen
Kaufvorvertrags ist in Spanien eine An-
zahlung von 10% des vereinbarten
Kaufpreises Ublich. Die Restzahlung er-
folgt bei der notariellen Beurkundung
des endgiltigen Kaufvertrages (Besitz-
Ubergabe) in der Regel mit einem
Bankscheck.

Unser Tipp vor dem Hauskauf: Um
sich vor bosen Uberraschungen zu
schiitzen, sollte der Immobilienkaufer
vor dem Kauf alle wichtigen Doku-
mente durch einen Experten genau pru-
fen lassen. Eines der wichtigsten Doku-
mente ist der Grundbuchauszug (nota
simple). Dieser schafft Klarheit (iber die
Eigentumsverhdltnisse, und ob die Im-
mobilie eventuell mit einer Hypothek o-
der andere dingliche Rechte belastet ist.
Ebenso sind beim Erwerb der obligato-
rische Energiepass (certificado de efi-
ciencia energética) und die sogenannte
Bewohnbarkeitsbescheinigung
(cédula de habitabilidad) unverzicht-
bar. Seit 2014 sind in Spanien alle Im-
mobilien, welche verkauft werden, dazu
verpflichtet, einen Energiepass vorzu-
weisen. Die Bewohnbarkeitsbescheini-
gung wird bei der Ummeldung von
Wasser bendtigt. Weitere wichtige Do-
kumente im Zusammenhang mit dem
Immobilienkauf sind die Eigentiimerur-
kunde des Verkéufers sowie der Zah-
lungsbeleg der letzten Grundsteuer (1BI)
und Millabfuhr von der SUMA. Auch
die letzte Strom- und Wasserrechnung
sollten nicht fehlen. Sofern die Immobi-
lie einer Eigentlimergemeinschaft (Co-
munidad) angehort, sollte eine Beschei-
nigung der Eigentimergemeinschaft
spatestens zum Notartermin vorliegen,
dass dort keine Schulden bestehen.

Steuervertreter (representante fiscal)
in Spanien

In Spanien sind Nicht-Residente, insbe-
sondere wenn sie eine Immobilie kaufen
oder verkaufen, verpflichtet, einen Steu-
ervertreter in Spanien zu benennen.
Die Steuervertretung in Spanien ist fur
Nicht-Residente sehr wichtig, um zu
vermeiden, dass wichtige Mitteilungen
des spanischen Finanzamtes mit eventu-
ellen Fristen wéhrend der Abwesenheit
im Briefkasten unbericksichtigt blei-
ben. Eine fehlende Steuervertretung
kann schwerwiegende Folgen haben.

Wir bieten professionale Beratung und
kompetente Abwicklung aller rechtli-
chen und steuerlichen Formalitaten Ih-
res Immobilienkaufs bzw. -verkaufs.
Wir betreuen Sie von Anfang an und be-
gleiten Sie bis zum Abschluss (Vollab-
wicklung).
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