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Die Mehrwertsteuer bel
Immobilientransaktionen in Spanien

Stefan Meyer und Gustavo Yanes

Gleichwohl die Erhebung der Mehrwertsteuer bei spanischen
Immobilientransaktionen den europiischen Regeln folgt, konnen Investoren und
ihre finanzierenden Banken besondere Gestaltungsspielrdume nutzen. So zeigen

die Autoren auf, dass es durchaus giinstiger sein kann, auf eine Befreiung von
der Mehrwertsteuer zu verzichten, um damit eine Grunderwerbsteuer zu
vermeiden. Denn letztere wird im Gegensatz zur gezahlten Mehrwertsteuer von
den Finanzbehorden nicht zuriickerstattet. Allerdings besteht mitunter
Rechtsunsicherheit, wann die notwendigen Bedingungen vorliegen. (Red.)

Bei Immaobilieniibertragungen in Spa-
nien ist von erheblicher praktischer Rele-
vanz, ob diese mehrwertsteuerpflichtig
sind oder nicht. Mit der Beantwortung
dieser Frage steht und fallt hdufig die
Entscheidung iiber die Wirtschaftlichkeit
der Investition. Dabei hat das spanische
Steuerrecht eine wichtige Besonderheit:
Die beiden bei Immobilieniibertragungen
relevanten Steuerarten, die Mehrwert-
steuer und die der deutschen Grunder-
werbsteuer dhnliche Vermogensiibertra-
gungssteuer (Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales, nachfolgend ITP-Steuer)
schlieBen sich gegenseitig aus.

Ziel dieser Darstellung ist es zunichst,
einen Uberblick tiber die Anwendung des
spanischen Mehrwertsteuergesetzes (Ley
de Impuesto sobre el Valor Aiadido,
nachfolgend MwSt-Gesetz!)) und dessen
engen Zusammenhang mit besagter
ITP-Steuer und der Steuer fiir beurkun-
dete Rechtsqeschiifte (Actos Juridicos
Documentados, nachfolgend Stempel-
steuer) zu geben.

Aus praktischer Sicht von Bedeutung ist
auch der Tatbestand der Mehrwertsteu-
erbefreiung bei der Ubertragung des
gesamten Geschéftsvermogens und
seine grundsitzliche Anwendbarkeit bei
der VerduBerung einer Immobilie durch
eine Projektgesellschaft (Special Purpo-
ses Vehicle, abgekiirzt SPV). In diesem
Zusammenhang wird auch die Moglich-
keit des ausdriicklichen Verzichts auf die
Mehrwertsteuerbefreiung und dessen
wirtschaftliche Bedeutung beleuchtet,
da das spanische Recht an dieser Stelle
verschiedene Gestaltungsmadglichkeiten
bietet.

Am Ende wird dann noch kurz der vor
allem aus Bankensicht wichtige Aspekt

der Nutzung des Mehrwertsteuerriicker-
stattungsanspruchs als zusatzliche Si-
cherheit bei der Immobilienfinanzierung
erldutert.

Das Verhiltnis von Mehrwertsteuer
zur ITP-Steuer

Sofern eine Immobilieniibertragung in
Spanien mehrwertsteuerpflichtig und
nicht steuerbefreit ist, wird diese mit
dem in Spanien derzeit geltenden Mehr-
wertsteuersatz von 16 Prozent veranlagt.
Falls die Gesellschaft, die die Immobilie
erwirbt, einer unternehmerischen Tatig-
keit nachgeht, hat sie entweder An-
spruch auf Abzug der gezahlten Steuer
oder wenn am Ende des Veranlagungs-
zeitraums ein Uberschuss ausgewiesen
werden sollte, auf Riickerstattung dersel-
ben. Der Antrag ist bei der staatlichen
Agentur fiir Steuerverwaltung (Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria,
nachfolgend AEAT) zu stellen.

Das bedeutet fiir den spanischen Un-
ternehmer im Ergebnis eine ,Neutrali-
sierung” der Mehrwertsteuer, wie sie
auch in anderen EU-Lindern, so auch

in Deutschland, bekannt ist. Sofern das
Rechtsgeschift nicht der Mehrwertsteu-
er unterliegt oder von dieser Steuer
befreit ist, fillt die ITP-Steuer an, deren
Steuersatz bei sieben Prozent liegt. Im
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Gegensatz zur Mehrwertsteuer begriin-
det die ITP-Steuer wegen der fehlenden
_Neutralisierung" grundsitzlich einen
hoheren Kostenaufwand und ist nur
tiber Abschreibungen, deren Héhe zu-
dem jahrlich beschrénkt ist, abzugsfé-
hig. Hinzu kommt, dass ebenso wie in
Deutschland nur die Bauten und Gebéu-
de, also nicht Grund und Boden, abge-
schrieben werden diirfen. Wahrend also
die Mehrwertsteuer bei einer Immobili-
entransaktion in Spanien wirtschaftlich
im Ergebnis neutral ist, ist die ITP-Steuer
als ein zusitzlicher Kostenfaktor zu be-
riicksichtigen.

Anders ausgedriickt, der Erwerb von
Immobilien, sei es durch Immabilien-
fonds oder Projektgesellschaften, hat
eine hohere Rentabilitit, wenn das Ge-
schift der Mehrwertsteuer anstelle der
ITP-Steuer unterliegt - Steuerarten, die
sich in Spanien, wie bereits erlautert,
gegenseitig ausschlieBen.

Zu beachten ist dariiber hinaus, dass,
sollte der Erwerb der Immobilie der
Mehrwertsteuer unterliegen und dann
spiter ¢ffentlich beurkundet werden,
ferner die Stempelsteuer anfallt, deren
Satz, je nach autonomer Gebietskorper-
schaft, zwischen 1,0 und 1,5 Prozent
schwankt. Bemessungsgrundlage ist der
Verkehrswert der Immobilie, der zu-
nachst durch den beurkundeten Kauf-
preis zum Ausdruck kommt.

Mehrwertsteuerpflichtige und
steuerbefreite Immobiliengeschiifte

Davon ausgehend, dass es in Spanien
praktisch immer sinnvoller ist, dass eine
Immobilieniibertragung der Mehrwert-
steuer unterliegt, wird nachfolgend er-
l3utert, unter welchen Umsténden eine
solche von der Mehrwertsteuer befreit
ist und welche Bedingungen erfiillt sein
miissen, um auf eine derartige Steuerbe-
freiung verzichten zu kdnnen. Wir be-
schrinken uns dabei auf die Ubertragung
von Gebiuden beziehungsweise Bauten,
beriicksichtigen also nicht die Ubertra-
gung von Baugrund, da fiir diese andere
Voraussetzungen gelten, deren Darle-
gung den Rahmen dieses Beitrages
sprengen wiirde.

Zu differenzieren ist insoweit zunéchst,
ob es sich um die ,erste" oder ,zweite"
Ubertragung handelt:

@ Als erste Ubertragung gilt eine durch
den Bautrager vorgenommene Ubertra-
gung des vollstandig fertiggestellten
Gebiudes. Wenn aber fertiggestellte




Gebdude von dem Bautrdger selbst oder
von einem Dritten, gewohnlich kraft
eines Mietvertrages, linger als zwei Jahre
genutzt worden sind, gilt der spétere
Verkauf nicht als erste Ubertragung, es
sei denn, dass der Mieter selbst der Kéu-
fer des Geb&udes ist.

@ Die zweite Ubertragung eines Gebdu-
des (Bliroraume, Industriehallen, Lager)
ist dann von der Mehrwertsteuer befreit,
wenn die Ubertragung nach Bau- oder
Sanierungsabschluss erfolgt. Das heilt,
dass keine Zweifel hinsichtlich einer
Mehrwertsteuerveranlagung bestehen,
sofern die Bauausfiihrung noch nicht
abgeschlossen ist.

Alles, was nicht als erste Ubertragung
eingeordnet werden kann, gilt, in Konse-
quenz, als zweite Ubertragung. Im Be-
sonderen gilt jede von einem Unterneh-
mer vorgenommene Ubertragung, der
nicht__Bautr'eiger ist, als zweite oder spé-
tere Ubertragung, weshalb sie zwar
grundsatzlich mehrwertsteuerpflichtig,
jedoch explizit befreit ist.

Allerdings erkldren in der Praxis fast alle
Bautréger ihren Verzicht auf die genann-
te Mehrwertsteuerbefreiung, da ande-
renfalls, wie vorstehend bereits ausge-
fiihrt, diese automatisch die viel gravie-
rendere ITP-Besteuerung auslésen wiirde.
In formeller Hinsicht ist eine solche Ver-
zichtserkldrung dann wirksam, wenn der
Verkdufer diese in der auszufertigenden
Kaufurkunde selbst oder bereits im Vor-
feld schriftlich erkldrt und der Kdufer
seine Eigenschaft als Unternehmer, und
damit inzident seinen Anspruch auf den
vollstidndigen Abzug der bei dem Gebau-
deerwerb geleisteten Mehrwertsteuer,
erkldrt. Hierbei gilt die Urkunde selbst als
Verzichtsmitteilung. Wenn der Erwerber
jedoch nicht die Eigenschaft eines Un-
ternehmers haben sollte, ist der genann-
te Steuerbefreiungsverzicht gesetzlich
ausgeschlossen.

Einziger wirtschaftlicher Nachteil solch
einer Verzichtserklarung ist das Anfallen
der Stempelsteuer, die bei Ausfertigung
der 6ffentlichen Kaufurkunde erhoben
wird. Dennoch belduft sich der Steuer-
satz der Stempelsteuer je nach autono-
mer Gebietskorperschaft auf lediglich
1,0 bis 1,5 Prozent, wihrend die durch
den Verzicht ausgeschlossene [TP-Steuer
7.0 Prozent betragen hitte.

Laut Artikel 7.1a) des MwSt-Gesetzes
unterliegt die Ubertragung des gesamten
unternehmerischen Vermdgens eines
Steuerpflichtigen auf einen einzelnen
Erwerber dann nicht der Mehrwertsteuer
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(und folgerichtig der kostentriichtigeren
[TP-Steuer!), wenn letzterer die unter-
nehmerischen oder beruflichen Tatig-
keiten des VerduBerers fortfiihrt. Folglich
ist im Vorfeld zu priifen, ob es sich um
eine Ubertragung des gesamten Firmen-
vermigens handelt, insbesondere bei der
VeriduBerung durch Projektgesellschaften
und vor allem bei solchen, deren Gesell-
schaftszweck auf Vermietung oder Ver-
pachtung von Immobilien gerichtet ist.

Ubertragung des gesamten
Firmenvermigens

Die spanische Steuerverwaltung tendier-
te fiir gewdhnlich zur wdrtlichen Ausle-
gung des zitierten Artikels 7.1a) des spa-
nischen MwSt-Gesetzes. Der Européische
Gerichtshof (Tribunal Superior de Justicia
de las Comunidades Europeas?, nachfol-
gend EuGH) hat jedoch, unter Beachtung
der Tatsache, dass die Mehrwertsteuer im
innergemeinschaftlichen Gebiet inzwi-
schen grundsétzlich harmonisiert ist, fiir
diesen Befreiungstatbestand eine Reihe
von Bedingungen festgesetzt, die auch
von der spanischen Steuerverwaltung
aufgegriffen wurden und sich wie folgt
zusammenfassen lassen:

- Der Ubertragungsgegenstand hat sich
aus materiellen und immateriellen Ge-
genstinden (Elementen) zusammenzu-
setzen, die, gemeinsam betrachtet, ein
Unternehmen oder einen Teil eines Un-
ternehmens begriinden, das zur Aus-
{ibung einer wirtschaftlichen Tatigkeit
befahigt ist. Hierdurch wird die Forde-
rung nach der ,Gesamtheit" des Firmen-
vermigens grundsétzlich unzulissig.

- Die von dem Ubertragenden ausgeiibte
Titigkeit kann durchaus dieselbe sein,
von dem das {ibertragene Vermégen
nach der Ubertragung betroffen ist, oder
sich von dieser unterscheiden. Wichtig
ist also hier alleine der Fortbestand des
libertragenen Vermogens.

- Auf Unternehmer oder Selbststandige,
die sich ausschlieBlich mit der Erschlie-
Bung von Grund und Boden beziehungs-
weise Projektentwicklung beschéftigen,
findet die Befreiung des Artikels 7.1a)
des MwSt-Gesetzes keine Anwendung.

Folglich ist es ausreichend, dass die
Ubertragung eines selbststandigen Un-
ternehmensteils einen Zusammenschluss
von Aktiva oder Vermdgenswerten bil-
det, die alleine betriebsfahig sind. Eben-
sowenig ist seit der zitierten Entschei-
dung des EuGH der Umstand von Bedeu-
tung, dass die von dem Erwerber
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ausgelibte Geschiftstitigkeit der von
dem Verkdufer ausgelibten entspricht.
Der Erwerber hat jedoch die Absicht zu
verfolgen, das erworbene Vermdgen
wirtschaftlich zu nutzen. Wenn sein
einziges Ziel auf die Liquidation der
Vermdgenswerte nach ihrem Erwerb
gerichtet ist, wiirde der Befreiungstat-
bestand des Artikels 7.1a) ebenfalls kei-
ne Anwendung finden.

Jedwede sonstige Ubertragung von un-
ternehmerischen Vermagenswerten, die
nicht als Tatigkeitsfeld oder als eigen-
sténdiger Bereich eingeordnet werden,
sind daher als mehrwertsteuerpflichtige
Rechtsgeschidfte zu behandeln.

Im Zusammenhang mit dem sehr praxis-
relevanten Fall von Gesellschaften, deren
Zweck auf die Vermietung von Immobili-
en gerichtet ist, hat die dem Finanzminis-
terium unterstellte Hauptgeschaftsstelle
fiir Steuern es als zuldssig erklart, dass,
selbst wenn eine Ubertragung des ge-
samten Firmenvermagens erfolgt, dieses
Rechtsgeschift schlicht eine Liquidation
einzelner Vermdgensgegenstinde dar-
stellt, und infolgedessen der Mehrwert-
steuerpflicht unterliegt. Die Verfasser
sind jedoch der Ansicht, dass der spa-
nische Fiskus in seinen Beschliissen nicht
bewertet, ob der Erwerber tatsidchlich die
Tatigkeit des VerduBerers fortfiihrt, ge-
schweige denn, ob die libertragenen
Gegenstande betriebsfihig sind. Folglich
existiert in diesem Zusammenhang eine
gewisse Rechtsunsicherheit.

Wir empfehlen daher im Rahmen einer
Due Diligence immer darauf zu achten,
dass der Verkidufer durch die Vorlage von
Dokumenten, Bilanzen und einer Be-
scheinigung tiber die ausgeiibte Ge-
schaftstitigkeit glaubhaft macht, dass
im Rahmen der zu priifenden Transaktion
keine Ubertragung des gesamten Fir-
menvermogens vorgenommen wird,
damit spiter keine Uberraschungen ein-
treten, die wegen der Befreiung von der
Mehrwertsteuer die ITP-Steuer zur An-
wendung kommen lassen und das Ge-
schaft damit mdglicherweise wirtschaft-
lich sinnlos wird.

Stellt die Befreiung von der Mehrwert-
steuer bei Ubertragungen des gesamten
Firmenvermdgens in Spanien einen Vor-
teil oder einen Nachteil dar? Das in der
gesamten Europdischen Union existie-
rende Mehrwertsteuersystem basiert auf
dem Grundgedanken der moglichst weit-
gehenden Befreiung der Unternehmer
von solchen Steuerlasten, die bei der
Abwicklung und Ausiibung ihrer wirt-
schaftlichen Tatigkeit anfallen kdnnten.
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Folglich gewdhrleistet das innergemein-
schaftliche Mehrwertsteuersystem die
grundsatzliche ,Neutralitat" aller Ge-
schafte, die im Rahmen einer wirtschaft-
lichenfgewerblichen Tétigkeit ausgelibt
werden.

Unter Beriicksichtigung dessen, und
laut Auslegung des EuGH?3, besteht die
Zielsetzung der im Zusammenhang mit
der Mehrwertsteuerbefreiung der Uber-
tragung des Firmenvermogens als Ein-
heit verabschiedeten, europiischen
Mehrwertsteuerrichtlinien, insbeson-
dere darin, die Ubertragung von Unter-
nehmen oder Teilen derselben zu er-
leichtern und zu vermeiden, dass die
Mittel des Erwerbers (ibermiBig belas-
tet werden,

Das bedeutet, dass die Befreiung von der
Mehrwertsteuer flir den kaufenden Un-
ternehmer grundsitzlich einen Vorteil
darstellen sowie die Unternehmensfolge
und die Fortfithrung der gewerblichen
Titigkeiten fordern sollte. Im spanischen
Steuersystem jedoch wird aus dem in
anderen Ldndern bezweckten Vorteil der
Befreiung von der Mehrwertsteuer ein
ganz gravierender Nachteil, denn gerade
durch die Befreiung von der Mehrwert-

[ Immobilienmarkte]

steuer wird die nicht abzugsfihige TP-
Steuer ausgeldst.

Der am 5. September 2008 im Boletin
Oficial de las Cortes Generales espaiiolas
(Amtsblatt der spanischen Parlaments-
kammern) verdffentlichte Gesetzesent-
wurf zur Anderung verschiedener spa-
nischer Mehrwertsteuerregelungen bei
Unternehmenskiufen macht nun den
Weg dafiir frei, dass eine Ubertragung
von unbeweglichen Vermdgenswerten,
die ein Unternehmen vermietet haben
kinnte, nicht als Ubertragung des ge-
samten Firmenvermdgens anzusehen
ist. Dies gilt allerdings nur dann, wenn
die unbeweglichen Rechtsgiiter allei-
ne libertragen werden, also ohne dass
gleichzeitig eine Organisationsstruktur
tibertragen wird, in welcher Produk-
tions-, Material-, und Personalfakto-
ren, die eine eigenstindige Betriebsfi-
higkeit begriinden kénnten, inbegriffen
sind.

Hiermit soll dem Erwerber zukiinftig
dahingehend Rechtssicherheit gewihr-
leistet werden, dass derartige Ubertra-
gungen der Mehrwertsteuer unterliegen,
Dennoch hingt unserer Einschitzung
nach dieser Standpunkt letztlich von der

ErwartungsgemaiB ist auch der einst
florierende deutsche Transaktionsmarkt
fiir Wohnimmabilien von den Auswir-
kungen der Finanzkrise betroffen. Wie
der internationale Immobilienberater
Cushman & Wakefield LLP, Frankfurt
am Main, berechnete, wurden im ver-
gangenen Jahr gerade einmal 150 000
Wohneinheiten in Portfolios gehandelt.
Diese hatten ein Volumen von rund 6,1
Milliarden Euro. Im Vergleich zum Jahr
2007 entspricht einem Riickgang der
gehandelten Wohneinheiten von etwa
44 Prozent. Bezogen auf die Durch-
schnittspreise pro Wohneinheit sank
das geschitzte Transaktionsvolumen
sogar um 57 Prozent. Damit hat sich
der negative Trend weiter verstar-

kt. Gleichzeitig hat sich aufgrund des
schwierigen Finanzierungsumfeldes die
GroBe der gehandelten Portfolios ver-
ringert. Abgesehen von dem Verkauf
der LEG NRW gab es im vergangenen
Jahr keine Transaktion mit mehr als

2 500 Wohneinheiten. Der Abschluss

Kaum noch Handel mit Wohnungspaketen

groBerer Transaktionen scheiterte hiu-
fig an den stark divergierenden Preiser-
wartungen von Verkdufern und Kiu-
fern. Im Durchschnitt wurden im Jahr
2008 Wohnimmobilienpakete fiir 610
Euro pro Quadratmeter und zum elffa-
chen der jeweiligen Jahresnettokaltmie-
te gehandelt. Allerdings sind diese Zah-
len stark durch den Verkauf der LEG
NRW geprégt, deren Bestand als nicht
représentativ fiir den Gesamtmarkt gilt.
Ohne diese Transaktion lag der durch-
schnittliche Verkaufspreis bei 790 Euro
pro Quadratmeter und der Multiplikator
betrug rund 13,3.

Die Aussichten fiir das Jahr 2009 beur-
teilt CEtW verhalten. So werden zurzeit
Wohnimmobilienpakete mit einem Vo-
lumen von insgesamt zwei Milliarden
Euro angeboten. Allerdings ist entschei-
dend, wann die Banken ihre Zuriickhal-
tung bei der Finanzierung aufgeben und
wie sich die Finanzierungskosten kiinf-
tig darstellen.
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Auslegung ab, die die spanischen Ge-
richte dem oben zitierten Urteil des
FuGH zumessen.

Geltendmachung des
Riickerstattungsanspruchs

In der Praxis kommt es nicht selten vor,
dass Banken dem Erwerber von groBvo-
lumigen Immobilienobjekten die Mehr-
wertsteuer finanzieren. Wichtig in die-
sem Zusammenhang ist vor allem der
spezifische Zuschnitt des Kreditvertrages
auf die gesetzlichen Regeln der Mehr-
wertsteuerriickerstattung und eine wirk-
same Abtretung der staatlichen Riicker-
stattungsanspriiche.

Das spanische Mehrwertsteuersystem
sieht einen Erstattungsantrag vor, sofern
bei Geschiftsjahresablauf nicht der Ge-
samtabzug der Mehrwertsteuer maglich
gewesen sein sollte. Bei groBen Immobi-
lientransaktionen bersteigt gewdhnlich
die bezahlte Mehrwertsteuer im hohen
MaBe die von dem Unternehmen einge-
nommene Mehrwertsteuer, wodurch der
Riickerstattungsantrag grundsitzlich
maglich wird.

Um im Falle einer Mehrwertsteuerfi-
nanzierung sicher zu gehen, dass der
Kéufer seinen Riickerstattungsanspruch
geltend machen wird und dass er alle
hierzu gesetzlich erforderlichen Formali-
téten erfiillt, kommt besonderes Augen-
merk auch der Einhaltung der Riicker-
stattungsfristen (sechs Monate ab dem
30. Januar des auf den Erwerb folgenden
Jahres) zu, sowie den nach dem Kaufab-
schluss folgenden Mehrwertsteuererkla-
rungen und den Biichern des kaufenden
Unternehmens, das finanziert wird. Dies
alles sollte durch die finanzierende Bank
sukzessive gepriift werden, um auch
weiterhin eine belastbare Kreditsicher-
heit in Handen zu halten.

AbschlieBend bleibt festzuhalten, dass
bei Immobilieniibertragungen in Spanien
eine genaue Priifung, der die Mehrwert-
steuerpflicht ausldsenden Tatsachen von
groBer Bedeutung ist, denn das spa-
nische Steuerrecht bietet gerade an die-
ser Stelle erhebliche Gestaltungsmog-
lichkeiten, die sich der Kdufer oder auch
eine finanzierende Bank zunutze machen
kénnen.
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