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1) Schnell handeln, um Termine oder
Fristen einzuhalten — mit oder ohne
Vollmachten

Sie haben Fristen, die Sie einhalten miis-
sen, beispielsweise aus steuerlichen An-
gelegenheiten oder Optionsvertragen? Im
Winter zu wenig Fliige um Termin vor
Ort einzuhalten? Wir kénnen Sie dabei
unterstiitzen — etwa, indem wir Notarter-
mine mithilfe einer notariellen Vollmacht
fiir Sie abwickeln. Hierfiir muss noch et-
was Zeit zur Vorbereitung sein. Ist beson-
dere Eile geboten, kénnen wir als zuléssi-
ger, sogenannter ,,vollmachtloser Vertre-
ter” mit spaterer notarieller Nachgeneh-
migung im Heimatland fiir Sie agieren.
In diesem Fall liegt bei dem Termin keine
notarielle Vollmacht vor. Wir kiimmern
uns um die in Threm Heimat- oder Auf-
enthaltsland zu beurkundenden notariel-
len Entwiirfe. Diese erhalten Sie von uns
per E-Mail. Thr Heimatnotar kann dann
die notwendige Apostille - eine internati-
onale Oberbeglaubigung — bei der zu-
standigen Institution besorgen. Danach
wird alles in Spanien dem Grund-
buchamt vorgelegt und Sie eingetragen.
Dieser Mechanismus funktioniert bei
Kauf, Erbschaft oder Schenkung.

2) Fristverlingerungen bei Erbschafts-
steuern und Erbschaftsabwicklungen

Bei Erbféllen in Spanien miissen auch
Auslénder die Erbschaftssteuer innerhalb
von sechs Monaten nach dem Todeszeit-
punkt zahlen. Diese Frist kann sich, wenn
offiziell ein Alarmzustand ausgerufen ist
(z.B. war das in den Coronazeiten so), um
dessen Dauer verldngern. Dennoch sind
sechs Monate oft sehr kurz, um alle not-
wendigen Papiere zu beschaffen, zumal
oft Heimatrecht und Heimatbiirokratie
sowie spanisches Ortsrecht und spani-
sche Biirokratie parallel zu berticksichti-
gen sind. Es besteht die Option, eine
Fristverlangerung durch Thren Anwalt
beantragen zu lassen. Diese Moglichkeit
muss von Ihnen bei knappen Fristen und
Abléufen innerhalb von fiinf Monaten ab
dem Todestag in Anspruch genommen
werden. Wiederholen lésst sich dieser
Antrag nicht. Da ist Spanien strenger und
unflexibler als nordliche Staaten.

Die Zahlungsfristen laufen dann bis zu
einem Jahr. Bei einer Versaumung dieser
Frist drohen Thnen jedoch teilweise be-
trachtliche Saumniszuschldge. Wir stellen
fiir Sie bei Bedarf Verlangerungsantrage
und tibernehmen die Abwicklung des
Erbschaftsfalls hier vor Ort, damit Sie die-
se Zuschldge verhindern kénnen. Wenn
notig, ist dies ohne Ihre Anwesenheit
moglich (siehe Punkt 1).

Eine geschickte Erbschaftsabwicklung
konnen Sie nutzen, um eine erhebliche
Folgeersparnis zu erzielen, unter ande-

Kaufen, Schenken, Erben oder besser
vorweggenommene Erbschaften?

Rund um den Erwerb, die Schenkungs- und Erbschaftssteuer: Drei Dinge, die Sie in Boom-, aber dennoch auch Krisen-Zeiten beachten missen

Dr. Manuel Stiff kennt sich mit Rechtsfragen beim Schenken und Er-

ben aus. Foto: Kanzlei Stiff

rem wenn Sie als Erbe zu einem spéteren
Zeitpunkt den Verkauf der ererbten Finca
beabsichtigen. Neu ist eine nun giiltige 5
Jahresfrist. Hier kommt es auf das richti-
ge Wissen an, ebenso wie eine saubere
Abwicklung sowie Durchfiihrung der
Erbschaftsannahme und Bezahlung der
Erbschaftssteuern (ggf. inklusive Bewer-
tung der Immobilie). Fiir den Fall, dass
eine solche Bewertung notwendig ist,
konnen wir auf wertvolle Kontakte zu-
riickgreifen, um eine interessengerechte
und verldssliche Bewertung zu erhalten.
Die neuen Referenzwerte sind da manch-
mal nicht so hilfreich, wie man zunéchst
dachte. Auch kann eine allein erbende
Witwe unter Umsténden die Absicht ha-
ben, das Finca-Erbe als Pflichteilsauszah-
lung an die Kinder zu tibertragen. Dann
zahlt man nur einmal Steuern und kiirzt
den Ubertragungsweg erheblich ab.

3) Jetzt den Generationswechsel planen

Durch die Corona-Krise sind mancher-
orts die Preise gefallen, dann stiegen sie
leicht und jetzt in Inflations- und Zinser-
hohungszeiten scheint wieder Druck auf
den Preisen zu sein. Damit gehen gute
Zeiten fiir liquide Investoren sowie den
,rechtssicheren Immobilienerwerb” ein-
her. Nun ist es wieder eher ein ausgegli-
chener Markt, unter anderem weil sogar
das Ziel Stidwesteuropa auch wegen des
Uberfalls Russlands auf die Ukraine als
Ausweichquartier, fiir den Fall der Fille,
gesucht wird.

Nicht nur fiir Eigentiimer von Bestand-
simmobilien - auch fiir Neuerwerber ist
es wichtig, an den Generationswechsel-

fall vor dem notariellen Erwerbstermin
zu denken. Bei htherwertigen Immobili-
en bietet sich nach wie vor ein heimatli-
ches Firmenmodell an. Falls Sie fiir Thre
Bestandsimmobilie eine innerfamilidre
Ubertragung auf die Kinder anstreben
und nicht verkaufen mochten, konnen
Sie die jetzt giinstigen Zeiten zu Ihren
Gunsten nutzen. Dies ist der ideale Au-
genblick, denn Steuern werden steigen,
um Thre Ferienimmobilie auf den Balea-
ren, Galizien und Katalonien auf die
néchste Generation zu {ibertragen! Be-
denken miissen Sie dabei jedoch, dass
Sie in Deutschland nur alle zehn Jahre
400.000 Euro schenkungssteuerfrei tiber-
tragen konnen (in Osterreich und der
Schweiz sind solche Beschrankungen
nicht gegeben).

Durch geringere Werte, ja auch die neu-
en Referenzwerte, haben Sie dement-
sprechend in manchem Fall giinstige
Ubertragungsmaglichkeiten. Dabei ha-
ben Sie steuerliche Vorteile durch die so-
genannte Anrechnungsmethode, die sich
aus innereuropdischen Grundsétzen er-
gibt. Denen widersprache eine doppelte
Besteuerung, also in beiden Landern,
ebenso dem Sinn und Zweck der Dop-
pelbesteuerungsabkommen. Die Steu-
ern, die Sie in Spanien bezahlen, werden
daher bei der Steuererklarung in Threm
Heimatland angerechnet - vorausgesetzt,
dort gibt es iiberhaupt eine Besteuerung.
Beachtet man die Fiinf-Jahresfrist, so
kann auch das Ziel den , Escriturawert”
nach oben zu schrauben sinnvoll ver-
folgt werden, um bei einem spéteren
Verkauf nicht in die 19-prozentige Spe-
kulationssteuerfalle zu tappen. Bedenkt
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man nun die neu eingefiihrten Referen-
zwerte, so gilt es genau zu priifen, wel-
cher Vorteil sich innerfamilidr erzielen
lasst. Neuerwerber sollten sofort tiberle-
gen, und sich beim Erwerb beraten las-
sen, wie man unter Berticksichtigung
des Themas Generationswechsel giinsti-
ge Strukturen sofort beim Erwerb
schafft, um spéter Probleme und
Geld/Schenkungssteuern einzusparen.

Wenn Sie und Thre Familie also eine Be-
standsimmobilie auf den Balearen haben
und auf die nichste Generation tibertra-
gen mdochten, ist daftir im Uberl'ragungs—
fall die von mir kombinierte sogenannte
Pflichtteilsverzichtsabfindungsschen-
kung zu empfehlen. Im Erwerbsfall soll-
ten Strukturen geschaffen werden, die in
jeder Familienkonstellation und in je-
dem Erwerbsfall unterschiedlich sein
konnen. Wichtig: Diese Option funktio-
niert im Erwerbsfall in ganz Spanien
und im Erbschaftsfall auf den Balearen,
in Galizien und Katalonien, aber nicht in
jeder spanischen Provinz. Dort gibt es
andere Moglichkeiten.

Jiingst ist die innerfamilidre Ubertra-
gung sogar vom obersten balearischen
Gericht auch fiir franzosische Staatsbiir-
ger anerkannt worden. Die Eltern kon-
nen (miissen aber nicht) sich hierbei ein
NieSbrauchs- oder Wohnrecht vorbehal-
ten. Im Gegenzug fiir die Schenkung der
Immobilie verzichten die Kinder (bzw.
das Kind) dann auf den Pflichtteil (kein
Erbverzicht!). Gerade bei groeren Fami-
lien kann in manchen Féllen ein heimat-
licher notarieller Erbvertrag (bzw. ein El-
terntestament) zwischen den Eltern und
Kindern fiir dauerhafte Sicherheit, Kons-
tanz und Stabilitét sorgen. In diesem Fall
kommt es — obwohl es keinen Todesfall
gab — aufgrund europarechtlicher Vorga-
ben nur zur Anwendung der Erbschafts-
steuern; derzeit noch i. H. v. einem Pro-
zent bis zu Werten von 700.000 Euro an-
statt der sieben-prozentigen Schen-
kungssteuer. So konnen Sie sich also ei-
nen legalen Rabatt von sechs Prozent bei
den Steuern sichern und es féllt keine
Spekulationssteuer an, was bei einer rei-
nen Schenkung absurderweise der Fall
wire. Hierzu gilt auch: Je niedriger die
legal anzusetzenden Werte, desto héher
kann eine Ersparnis ausfallen. Und —je
niedriger der Immobilienwert bzw.
Preis, desto mehr konnen Sie ev. heimat-
liche Schenkungsfreibetrage fiir sich nut-
zen. Andererseits konnen hohere Werte
bei einem spéteren Verkauf spekulati-
onssteuerrechtliche Vorteile bieten.

Der Einzelfall und die konkreten Um-
stande und familidren Wiinsche sind
entscheidend.

Dr. Manuel Stiff, 2022
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