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Vorweggenommene Erbschaften, Schenken
oder Erben? Oder beim Kauf gleich regeln

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

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

Sie haben Fristen, die Sie einhalten
miuissen, beispielsweise aus steuerlichen
Angelegenheiten oder Optionsvertragen?
Im Winter zu wenig Flige, um Termine vor
Ort einzuhalten? Nicht alle Familienmit-
glieder konnen anreisen? Wir kénnen Sie
dabei untersttitzen - etwa, indem wir No-
tartermine mithilfe einer notariellen Voll-
macht fiir Sie abwickeln. Hierflir muss
noch etwas Zeit zur Vorbereitung sein. Ist
besondere Eile geboten, kénnen wir als
zuldssiger, sogenannter ,vollmachtloser
Vertreter' mit spaterer notarieller Nach-
genehmigung im Heimatland fiir Sie agie-
ren und den Kaufvertrag beim Notar
zeichnen und Ihr Eigentum eintragen.

In diesem Fall liegt bei dem Termin kei-
ne notarielle Vollmacht vor. Wir kiimmern
uns um die in Ihrem Heimat- oder Aufent-
haltsland zu beurkundenden notariellen
Entwtirfe. Diese erhalten Sie von uns per
E-Mail Thr Heimatnotar kann dann die
notwendige Apostille - eine internationale
Oberbeglaubigung - bei der zustédndigen
Institution besorgen. Danach wird alles in
Spanien dem Grundbuchamt vorgelegt
und Sie eingetragen. Dieser Mechanismus
funktioniert bei Kauf, Erbschaft, vorweg-
genommener Erbschaft oder Schenkung.

2) Fristverldngerungen bei Erbschafts—
steuern und Erbschaftsabwicklungen

Bei Erbfallen in Spanien mussen auch
Ausldnder die Erbschaftssteuer innerhalb
von sechs Monaten nach dem Todeszeit-
punkt zahlen. Selbst ohne Erbschafts—
steuerzahlungspflicht muss eine Nuller-
klarung abgegeben werden. Diese Frist
kann sich, wenn offiziell ein Alarmzustand
ausgerufen ist (zum Beispiel war das in
den Coronazeiten so), um dessen Dauer
verlangermn. Dennoch sind sechs Monate
oft sehr kurz, um alle notwendigen Papie-
re zu beschaffen, zumal oft Heimatrecht
und Heimatbtirokratie sowie spanisches
Ortsrecht und spanische Blirokratie paral-
lel zu berticksichtigen sind. Es besteht die
Option, eine Fristverlangerung durch hren
Anwalt beantragen zu lassen. Diese Mog-
lichkeit muss von [hnen bei knappen Fris—
ten und Ablaufen innerhalb von fiinf Mo-
naten ab dem Todestag in Anspruch ge-
nommen werden. Wiederholen lasst sich
dieser Antrag nicht. Da ist Spanien stren-
ger und unflexibler als nérdliche Staaten.

Die Zahlungsfristen laufen dann bis zu
einem Jahr. Bei einer Versdumung dieser
Frist drohen Ihnen jedoch teilweise be-
trachtliche Sdumniszuschlage. Wir stellen
fiir Sie bei Bedarf Verlangerungsantrdage
und tibernehmen die Abwicklung des Erb-
schaftsfalls hier vor Ort, damit Sie diese
Zuschlage verhindern kénnen. Wenn no-
tig, ist dies ohne Ihre Anwesenheit mog-
lich (siehe Punkt 1).

Eine geschickte Erbschaftsabwicklung
kénnen Sie nutzen, um eine erhebliche
Folgeersparnis zu erzielen, unter anderem
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wenn Sie als Erbe zu einem spéteren Zeitp
unkt den Verkauf der ererbten Immobilie
beabsichtigen. Neu ist eine nun giiltige
Funf-Jahresspekulationsfrist fiir vorweg-
genommene Erbschaften. Hier kommt es
auf das richtige Wissen an, ebenso wie ei-
ne saubere Abwicklung sowie Durchfith—
rung der Erbschaftsannahme und Bezah-
lung der Erbschaftssteuern (ggf. inklusive
Bewertung der Immobilie). Fiir den Fall,
dass eine solche Bewertung notwendig ist,
kénnen wir auf wertvolle Kontakte zu-
rickgreifen, um eine interessengerechte
und verldssliche Bewertung zu erhalten.
Die neuen Referenzwerte sind da manch-
mal nicht so hilfreich, wie man zun&chst
dachte,

Auch kann eine allein erbende Witwe
unter Umstanden die Absicht haben, das
Immobilien-Erbe als Pflichteilsauszah-
lung an die Kinder zu tbertragen. Dann
zahlt man nur einmal Steuern und kiirzt
den Ubertragungsweg erheblich ab.

3) Jetzt den Generationswechsel pla-
nen mit ,vorweggenommene Erb-
schaften”

Durch die Corona-Krise sind manch-
erorts die Preise gefallen, dann stiegen
sie leicht und jetzt in Inflations- und Zin-
serhohungszeiten scheint wieder Druck
auf den Preisen zu sein. Damit gehen gu-
te Zeiten fiir liquide Investoren sowie den
.rechtssicheren Immobilienerwerb'" ein-
her. Nun ist es wieder eher ein ausgegli-
chener Markt, u.a. weil sogar das Ziel
Stidwesteuropa auch wegen des Uber-
falls Russlands auf die Ukraine als Aus-
weichquartier, fiir den Fall der Félle, ge-
sucht wird.

Fur Eigentiimer von Bestandsimmo-
bilien muss gesagt werden, so glinstig
wie derzeit wird die Ubertragung der Fa-
milienresidenz auf die ndchste Generati-
on nie mehr werden. Neuerwerber soll-
ten beim Erwerb bereits an den Genera-
tionswechselfall denken und diesen in

alle Uberlegungen einbeziehen, und
zwar vor dem notariellen Erwerbstermin.
Bei hoherwertigen Immobilien bietet
sich nach wie vor ein heimatliches Fir-
menmodell oder ein Familienauftei-
lungsmodell an. Falls Sie fiir hre Be-
standsimmobilie eine innerfamilidre
Ubertragung auf die Kinder anstreben
und nicht verkaufen mochten, konnen
Sie die jetzt glinstigen Zeiten nutzen.
Dies ist der ideale Augenblick, denn Erb-
schaftsteuern sind theoretisch sogar ab-
geschafft (und bei einem zukunftigen
Regierungswechsel kann sich wieder al-
les drehen), um Ihre Ferienimmobilie auf
den Balearen, Galizien und Katalonien
auf die ndchste Generation zu iibertra-
gen! Bedenken miussen Sie dabei jedoch,
dass Sie in Deutschland nur alle zehn
Jahre 400.000 Euro schenkungssteuer-
frel iibertragen kénnen (in Osterreich
und der Schweiz sind solche Beschran-
kungen nicht gegeben).

Durch geringere Werte, ja auch die
neuen Referenzwerte, haben Sie dem-
entsprechend in manchem Fall giinstige
Ubertragungsméglichkeiten. Dabei ha-
ben Sie steuerliche Vorteile durch die so-
genannte Anrechnungsmethode, die sich
aus innereuropaischen Grundsatzen er-
gibt. Denen widersprédche eine doppelte
Besteuerung, also in beiden Landern,
ebenso dem Sinn und Zweck der Doppel-
besteuerungsabkommen. Die Steuern,
die Sie in Spanien bezahlen, werden da-
her bei der Steuererklarung in Ihrem Hei-
matland angerechnet - vorausgesetzt,
dort gibt es tiberhaupt eine Besteuerung.
Beachtet man die Fiinf-Jahresfrist bei
vorweggenommenen Erbschaften, so
kann auch das Ziel den “Escriturawert"
nach oben zu schrauben sinnvoll ver-
folgt werden, um bei einem spéateren Ver-
kauf nicht in die 19-prozentige Spekulati-
onssteuerfalle zu tappen. Bedenkt man
nun die neu eingefiihrten Referenzwerte,
so gilt es genau zu priifen, welcher Vorteil
sich innerfamilidr erzielen lasst. Diese
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steigen leider ohne Information des Steu-
erpflichtigen im Hintergrund recht
schnell, sodass man sagen kann, so
glinstig wie derzeit wird es nie wieder
werden! Neuerwerber sollten sofort
Uberlegen, und sich beim Erwerb beraten
lassen, wie man unter Berticksichtigung
des Themas Generationswechsel giinsti-
ge Strukturen sofort beim Erwerb schafft,
um spater Probleme und Geld/Schen-
kungssteuern einzusparen und gleich-
zeitig die Vermogenssteuer zu vermei-
den.

Wenn Sie und Thre Familie also eine
Bestandsimmobilie auf den Balearen ha-
ben und auf die ndchste Generation
iibertragen mdchten, ist daftir im Uber-
tragungsfall die von mir kombinierte so-
genannte Pflichtteilsverzichtsabfin-
dungsschenkung zu empfehlen. Im Er-
werbsfall sollten Strukturen oder Mitei-
gentumsanteile geschaffen werden, um
Steuern zu senken oder gar zu umgehen,
was aber in jeder Familienkonstellation
und in jedem Erwerbsfall unterschiedlich
sein kann. Wichtig: Diese Option funktio-
niert im Erwerbsfall in ganz Spanien und
im Erbschaftsfall auf den Balearen, in Ga-
lizien und Katalonien, aber nicht in jeder
spanischen Provinz. Dort gibt es andere
Moglichkeiten.

Jingst ist die innerfamilidre Ubertra-
gung durch vorweggenommene Erb-
schaften sogar vom obersten baleari-
schen Gericht fiir franzdsische Staats-
biirger anerkannt worden. Die Eltern
konnen (mussen aber nicht) sich hierbei
ein Niefbrauchs- oder Wohnrecht vor-
behalten. Im Gegenzug fur die Schen-
kung der Immobilie verzichten die Kinder
(bzw. das Kind) dann auf den Pflichtteil
(kein Erbverzicht!). Gerade bei grofieren
Familien kann in manchen Fallen ein hei-
matlicher notarieller Erbvertrag (bzw. ein
Elterntestament) zwischen den Eltern
und Kindern fiir dauerhafte Sicherheit,
Konstanz und Stabilitédt sorgen.

In diesem Fall kommt es — obwohl es
keinen Todesfall gab — aufgrund europa-
rechtlicher Vorgaben nur zur Anwendung
der Erbschaftssteuern; derzeit noch in
Hohe von einem Prozent bis zu Werten
von 700.000 Euro anstatt der siebenpro-
zentigen Schenkungssteuer. So kénnen
Sie sich also einen legalen Rabatt von
sechs Prozent bei den Steuern sichern
und es fallt keine Spekulationssteuer an,
was bei einer reinen Schenkung absur-
derweise der Fall wére. Hierzu gilt auch: Je
niedriger die legal anzusetzenden Werte,
desto héher kann eine Ersparnis ausfal-
len. Und - je niedriger der Immobilien-
wert bzw. Preis, desto mehr konnen Sie
eventuelle heimatliche Schenkungsfrei-
betrdage fir sich nutzen. Andererseits
konnen hohere Werte bei einem spate—
ren Verkauf enorme spekulationssteu-
errechtliche Vorteile bieten.

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