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schaft im Grundbuch, be-
vor sie eine Finanzierung
bewilligen.
Erbschaftsabwicklung
Damit der Grundbuchein-
trag gesichert wird, müs-
sen auch Erben eine
N.I.E.-Nummer (número
de identificación de ex-
tranjero) beantragen. Oh-
ne Zahlung der Erb-
schaftssteuern finden die
Umschreibung nicht statt.
Ohne eine N.I.E.-Num-
mer können die Steuern
nicht fristgerecht bezahlt
werden. Der Erhalt der
Nummer kann bis zu ei-
nem Monaten dauern.
Spanische Erbschaftssteu-
ern müssen innerhalb ei-
nes halben Jahres (Verlän-
gerungsantrag ist mög-
lich) ab dem Todestag be-
zahlt werden. Das kann
theoretisch sogar ohne
vorherige Erbschaftsan-
nahme geschehen. Meist
wird erst diese Erklärung
abgegeben, dann die Steu-
erzahlung vorgenommen.
Wer die Erbschaftssteuern
nicht in der Frist zahlt,
muss mit Säumniszu-
schlägen rechnen. Grund-
erwerbsteuern fallen da-
neben nicht an.

Weil ein Doppelbesteue-
rungsabkommen in Be-
zug auf Erbschaftssteu-
ern fehlt, müssen grund-
sätzlich auch die Erb-
schaftssteuern in beiden
Ländern parallel, also
theoretisch doppelt, be-
zahlt werden. Es gilt nur
die Anrechnungsmetho-

de, d.h. die niedrigeren
Steuern werden bei den
höheren Steuern ange-
rechnet. In der Regel sind
in Spanien die Erbschafts-
steuern erheblich höher ,
weil auch für Kinder als
Regel-erben nur ein Frei-
betrag in Höhe von ca.
25.000 € vorgesehen ist,
während in Deutschland
ein Freibetrag von
400.000 € gilt. Ohne Ver-
wandtschaftsgrad entfällt
der span. Freibetrag.
Selbst kleine Vermögen
werden besteuert, wäh-
rend dies in Nordeuropa
meist nicht der Fall ist.

Die span. Erbschaftssteu-
er beträgt selbst bei Kin-
dern mit einem zu be-
steuernden und in Spa-
nien belegenen Vermögen
von nur 120.000 € 16,15%
– also 15.606 €. Bei
400.000 € liegt der Pro-
zentsatz bei 25,5% und
die Steuer beträgt 80.655
€. Ab etwa 800.000 € Ver-
mögen beträgt der Steu-
ersatz dann 34%. Der
Steuersatz erhöht sich,
wenn der Erbe Vorver-
mögen in Spanien hat
oder mit dem Erblasser
nicht verwandt ist. Im
Erbfall ist aber den Erben
der Wert der Immobilien
unbekannt. Trotz Risikos
wird aber oft anstatt dem
vorgeschrieben Markt-
wert (valor real), der Ka-
tasterwert multipliziert
und als wahrer Wert und
damit als Besteuerungs-
grundlage angegeben.
Der Katasterwert liegt
aber unter dem Verkehrs-
wert, also kann das Fi-
nanzamt den Verkehrs-
und Besteuerungswert
selbst festlegen. Dann
werden Nachschläge er-
hoben, die hoch sein kön-
nen. Neben der Erb-
schaftssteuer fällt auch
die „plusvalia“, die örtli-
che Wertzuwachssteuer
an. Ist man einmal Eigen-
tümer der ererbten Im-
mobilie, so hat man jähr-
lich die Grundsteuer
(I.B.I.) zu zahlen. Zum
Ende 2008 sind die Ver-
mögenssteuern abge-
schafft worden, aber nach
wie vor fällt die Einkom-
menssteuern auf die Im-
mobiliennutzung an.

Immobilienkauf, Vorsor-
ge und Erbrecht
Weil das geschilderte Ver-
fahren kompliziert ist,
sollte man sich beraten
lassen. Durch die Bera-

tung im span. und im
ausländischen Erb- und
Steuerrecht und beson-
ders der Beachtung der
Überschneidungsstellen
besteht die Möglichkeit,
nicht nur den Erwerb ei-
ner Immobilie, sondern
auch die Erbschaftsannah-
me mit präventiven erb-
schaftssteuerrechtlichen
Fragen zu verbinden.

Umschreibungen unter
Lebenden und Nieß-
brauchrecht
Um die hohe Erbschafts-
steuer zu vermeiden,
können Umschreibungen
des Grundbesitzes unter
Lebenden getätigt und
ein lebenslanges Wohn-
recht für die Eltern vor-
behalten werden. Eine
Schenkung nützt hinge-
gen nichts, da die Schen-
kungsteuer identisch mit
der Erbschaftssteuer ist,
nur auch noch der Freibe-
trag fehlt. Eine Umschrei-
bung unter Lebenden ist
nicht kostenlos, mindert
aber die steuerliche Be-
lastung im Erbschaftsfall
erheblich. Wissen sollte
man, dass selbst ein
Nießbrauchsrecht pfänd-
bar ist (das Wohnrecht,
derecho de habitación,
nicht) und der potenziel-
le Erblasser und Nieß-
braucher nun von seinen
Kinder abhängig ist und
nicht mehr frei verkaufen
kann. Hier gibt es Lösun-
gen.

Weil manches Mal die
liebsten Kinder vom je-
weiligen Ehegatten un-
richtig beeinflusst wer-
den, sind familiäre Kon-
flikte ohne vorherige Lö-
sung vorprogrammiert.
Die Kinder könnten den
Eltern eine „Rückübertra-
gungs-Vollmacht” geben.
Vieles hängt letztlich
vom Einzelfall ab.

Deutsche notarielle Voll-
machten
Eine dem dt., österr. und
schweizer. Recht unter-
stellte notarielle Voll-
macht kann „über den
Tod hinaus“ wirksam
sein. Nach spanischem
Recht hingegen erlöschen
Vollmachten mit dem Tod
des Vollmachtgebers/
Erblassers (Art. 1732 Nr.
3, Art. 1718 II Código Ci-
vil). Es entsteht ein
Grenzbereich zw. nordi-
schem und span. Recht,
der gelegentlich nutzbar
gemacht werden kann

und Chancen und Risi-
ken enthält und in jedem
Fall der individuellen Be-
ratung bedarf.

Verjährung der Erb-
schaftssteuern
Es gibt einige Altfälle, in
denen die Erben auf eine
Umschreibung verzichtet
hatten, nachdem der Erb-
lasser verstorben war. In
diesem Fall kann es pas-
sieren, dass die Deklarati-
onsfrist von sechs Mona-
ten abläuft, ohne dass die
Steuern bezahlt wurden.
Wird sie verpasst, drohen
Säumniszuschläge. Es ist
nicht ratsam einfach abzu-
warten, weil steuerrechtli-
che Konsequenzen dro-
hen, die kaum absehbar
sind. Es gilt also präventiv
und vorausschauend zu
handeln, bevor der Erbfall
eintritt. Die sich an die Er-
klärungsfrist anschließen-
de Verjährungsfrist von
vier Jahren (insgesamt also
4 ½ Jahre), kann aber nach
Art. 25 II spanisches Erb-
schaftssteuergesetz und
nach Ansicht vieler span.
Finanzämter, erst begin-
nen, wenn das Finanzamt
vom Erbfall Kenntnis hat
und sein Besteuerungs-
recht ausübt, wenn die Er-
ben schon nicht im Selbst-
versteuerungsverfahren
die Erbschaftssteuererklä-
rung fristgerecht abgeben.
Der span. Gesetzgeber hat
inzwischen die Gesetzes-
lücke erkannt und es wird
zukünftig eine neue Ver-
jährungsregelung im Steu-
errecht geben.

Umwandlung des Ver-
mögens in eine S.L.-Ge-
sellschaft
Denkbar ist die Immobi-
lie in eine nicht aktive
Gesellschaft (sociedad
inactiva, spanische
GmbH ([Familien-]- S.L.)
einzulegen oder umzu-
wandeln. Neben dem Ef-
fekt, dass der Eigentümer
dann nicht namentlich im
Grundbuch steht, kann
auch der Erbfall so relativ
flexibel geregelt werden.
Zumindest nach dt.
Schenkungssteuerrecht
können Kinder alle zehn
Jahre den Freibetrag von
400.000 € durch eine
Geldschenkung in
Deutschland ausschöpfen
und so alle zehn Jahre
von ihren Eltern mit dem
geschenkten Geld in Spa-
nien steuerfrei Gesell-
schaftsanteile kaufen, oh-
ne dass dt. Steuern anfal-

len. Nach span. Schen-
kungssteuerrecht gibt es
allerdings keine Schen-
kungssteuerfreibeträge.

Deutsches oder spani-
sches Testament
Das Errichten eines Testa-
ments beim span. Notar
ist, bis auf Ausnahmen,
unnötig und verursacht
nicht selten wegen Wider-
sprüchlichkeiten zu einem
dt. Testament Probleme.
Es gibt Ausnahmen. Meist
reicht der dt. Erbschein
und eine internationale
Sterbeurkunde zur Ab-
wicklung des Erbfalles in
Spanien. Im Jahre 2010
wurde in der Europ. Uni-
on ein Vorschlag für eine
künftige Regelung einge-
bracht, die vorsieht, das
Ortsrecht des ständigen
Aufenthaltes für Testa-
mente und Erbschaften für
anwendbar zu erklären.
Noch ist der Vorschlag
nicht zur Norm geworden.
Er würde aber für viel
Konfusion sorgen, wenn
die Testamente des Spa-
nienresidenten nun nach
dem ihm unbekannten
span. Recht ausgelegt wer-
den und Pflichtteilsan-
sprüche nicht eine bloße
Forderung gegen den Er-
ben (dt. Recht), sondern ei-
nen Eigentumsanteil an
der Ferienfinca bedeuten
würden (span. Recht). Um
dagegen vorzubeugen,
sollte jedes Testament mit
dem Satz beginnen:
„Wir/ich erkläre/n aus-
schließlich deutsches /
schweizerisches / österrei-
chisches / sonstiges Recht
auf dieses Testament und
seine Wirkungen für an-
wendbar“.

Resümee
Weil die Notare nicht für
die Umschreibung im
Grundbuch, nicht für die
Zahlung der Steuern zu-
ständig sind und nicht auf
die Überwachung der Fris-
ten achten, sind es Rechts-
anwälte, die die Interessen
der Mandanten in Spanien
schützen müssen. Die
steuerlichen Gestaltungs-
möglichkeiten bei Kauf-
und Verkauf sollten vorher
geprüft werden. Gleiches
gilt bei Erbschafts- und
Scheidungsfällen und
auch bei Vermögensverfall
ausl. Staatsangehöriger
mit Spanienimmobilien.
Die Gestaltung spart Geld.
Das spätere Abwarten
kann hingegen viel Geld
kosten.
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Rechtliche und steuerli-
che Fragen stellen sich
bei einer Erbschaft wie
beim Erwerb einer Im-
mobilie. Das spanische
Notariats- und Grund-
buchwesen ist sehr un-
terschiedlich zum deut-
schen. Vor allem bedarf
es zur Eintragung des
Erben im Grundbuch
der notariellen Erb-
schaftsannahme. Erst
dann kann der Erbe z.B.
verkaufen.

Es sind Besonderheiten
wie diese, die es in den
nordeuropäischen Län-
dern nicht gibt, aber im
Rahmen der Abwicklung
des Erbfalles zu beachten
sind, obgleich eigentlich
ausländisches (dt., österr.,
schweizer. oder sonstiges)
Erbrecht anzuwenden ist.
Die spanische (Ferien-)-
Immobilie geht im Falle
einer Erbschaft auf die Er-
ben über (z.B. § 1992
BGB). Die erbrechtlichen,
grundbuchrechtlichen
und steuerrechtlichen
Fragen richten sich ein-
mal nach dt. und einmal
nach span. Recht. Bei ei-
nem dt. Erblasser gilt
zwar nur dt. Erbrecht
(Art. 25 EGBGB und Art.
9 Nr. 8 Código Civil). Da-
mit ist der scheinbar ein-
fache Fall einer Immobi-
lienerbschaft in Spanien
aber nicht gelöst. Denn
will der deutsche Erbe
nun das erworbene
Grundstück auf seinen
Namen umschreiben las-
sen, muss er die nach
span. Recht zwingend er-
forderliche notarielle Erb-
schaftsannahme erklären.
Der Notar bewirkt jedoch
damit (anders als nordeu-
ropäische Notare!) nicht
automatisch die Grund-
buchumschreibung. Aus
diesen Gründen ist Vor-
sicht geboten. Hier kann,
wie beim Immobiliener-
werb selbst, durch den
Notar per Email oder Fax
dem Grundbuchamt die
Tatsache der Erbschaft
mitgeteilt werden (asiento
de presentación), was
zehn bzw. 60 Tage Sperr-
frist (ähnlich einer dt.
Vormerkung) auslöst.

Unvermeidlich ist die Ein-
tragung der Erbschaftsan-
nahme dann, wenn die
Immobilie verkauft wer-
den soll und der Erwerber
eine Bankenfinanzierung
für den Kaufpreis benö-
tigt. Die Banken verlangen
die Eintragung der Erb-
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