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Immobilienerwerb in Spanien,

In dem letzten Teil dieser Reihe
geht es um die steuerlichen Aspek-
te des Immobilienkaufes.

STEUERN UND ABGABEN FUR DEN
KAUFER

Der Kaufer muss zunéchst bei ge-
brauchten Immobilien die Grund-
erwerbssteuer (Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales) zah-
len. Diese liegt nach der neusten
Gesetzesdnderung bis zu einem
Kaufpreis von 400.000 Euro bei
8 Prozent. Von 400.000,01 bis
700.000 Euro sind 9 Prozent und
fiir den dartiber hinaus gehenden
Betrag 10 Prozent vom Preis fil-
lig. Kauft er eine neuerbaute Im-
mobilie, zahlt er anstatt der Grund-
erwerbssteuer Mehrwertsteuer, die
bei Wohnungen und dazu gehori-
gen Abstellrdiumen oder Garagen-
pldtzen 10 Prozent betragt.

Bei anderen Immobilien wie Ge-
schiftslokalen oder Garagenplat-
zen, die nicht mit einer Wohnung
zusammen gekauft werden, und
auch bei Grundstiicken liegt der
Mehrwertsteuersatz bei 21 Pro-

zent vom Kaufpreis.

Die Mehrwertsteuer wird dabei
an den Verkiufer gezahlt, der die-
se an das Finanzamt (Hacienda)
abflihren muss. Bei Unterzeich-
nung der notariellen Urkunde von
Kaufen mit Mehrwertsteuer wird
dann noch die sogenannte Stem-
pelsteuer (Impuesto sobre Actos
Juridicos Documentados) in Hohe
von 1,5 Prozent des gesamten
Kaufpreises fillig.

Die Frist zur Zahlung dieser
Steuern betrigt ein Monat nach
Unterzeichnung der notariellen
Kaufurkunde. Nur Urkunden bei
denen nachweislich die Steuer be-
glichen wurden, haben Zugang
zur Eintragung im Grundbuch.

Die Notarkosten werden meist
insgesamt vom Kéufer tibernom-
men, auch wenn nach Art. 1455
Codigo Civil die Kosten geteilt
werden miissen. Dies muss aber
ausdriicklich vertraglich geregelt
werden.

Auch die Kosten fiir Eintragung
im Grundbuch gehen zu Lasten
des Kéufers.

STEUERN UND ABGABEN FUR DEN
VERKAUFER

Der Verkiufer muss auf den Ge-
winn, den er erzielt, die sogenann-
te Kapitalgewinnsteuer in Hohe
von 21 Prozent zahlen. Auf3erdem
werden von Nichtresidenten bei
notarieller Beurkundung der Kauf-
urkunde per Gesetz 3 Prozent vom
Kaufpreis als Akontozahlung auf
diese Steuer einbehalten. Vorher
betrug der Steuersatz fiir Nicht-
residente 35 Prozent, und es wur-
de ein Einbehalt von 5 Prozent des
Kaufpreises verlangt. Dies wurde
nach einer Klage der EU-Kom-
mission schliefilich den europii-
schen Regelungen angeglichen, da
zuvor der Nichtresidente deutlich
hoher besteuert wurde als der Re-
sidente in Spanien, dessen Steu-
ersatz nach in seiner Steuerer-
klarung in Abhédngigkeit des zu
versteuernden Einkommens fest-
gelegt wird. Nun werden Residen-
te und Nichtresidente nach dem
europdischen Gleichheitsgrund-
satz einheitlich hinsichtlich des
Gewinns aus Immobilienverkidu-

fen mit 21 Prozent besteuert.

Der nichtresidente Verkiufer ist
verpflichtet, innerhalb von drei
Monaten nach der Beurkundung
eine Steuererkldrung abzugeben,
in der er entweder eine Riicker-
stattung (im Falle, dass die Akon-
tozahlung héher war als die ei-
gentliche Kapitalgewinnsteuer)
beantragen kann oder er ist ver-
pflichtet, den Differenzbetrag zwi-
schen Akontozahlung und tatséich-
lichem Betrag beim Finanzamt
abzufiihren.

Seit 1995 gilt nicht mehr die
Steuerfreiheit, wenn man 10 Jah-
re im Eigentum der Immobilie war.
Nur wer zum 31.12.1994 bereits
die Immobilie 10 Jahre besaf3,
konnte auch diese Steuerfreiheit
bis einschliefilich zum Jahre 2006
geltend machen. Fiir alle anderen
kommt diese Reglung nicht mehr
zur Anwendung. Um den Wertzu-
wachs zu berlicksichtigen, wird
der Erwerbspreis mit einem Ko-
effizienten multipliziert, der vom
Finanzamt ver6ffentlich wird. Die-
ser ist umso hoher, je linger man

die Immobilie im Eigentum hat.

Dazu kommt flir den Verkdufer
bei Stadtgrundstiicken noch die
im Volksmund Plusvalia munici-
pal genannte Steuer (Impuesto so-
bre el incremento de valor de los
terrenos de naturaleza urbana).
Dabei wird der Wertzuwachs des
Katasterwertes zwischen Erwerb
und Verkauf der Immobilie besteu-
ert. Diese wird dann fillig, wenn
der Verkiufer die Immobilie seit
mindestens einem Jahr in seinem
Eigentum hatte. Die Hohe der
Steuer ist von Gemeinde zu Ge-
meinde unterschiedlich.

Sollten Sie mal einen Bericht
verpasst haben oder sich fiir an-
dere Rechtsthemen interessieren,
kénnen Sie diese bequem auf mei-
ner deutschen Homepage www.an-
walt-marbella.com aufrufen.
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