LOZANO
SCHINDHELM

law. tax. clarity. \

Lozano Schindhelm SLP

Planung der Immobilientbertragung in Spanien

Denia, 29. November 2022
David Ramirez Becker und Claudia Cascant

AUSTRIA  BELGIUM BULGARIA CHINA CZECHREPUBLIC FRANCE
GERMANY HUNGARY ITALY POLAND ROMANIA SLOVAKIA SPAIN TURKEY



UBERBLICK

1. Allgemeine Informationen Uber die Kanzlei Lozano Schindhelm SLP

2. Neuigkeiten bei der Eigentumstbertragung an Immobilien in Spanien
2.1 Schenkung von Immobilien
2.2 Verkauf von Immobilien
2.3 Immobilienerwerb durch Erbschaft

3. Einkommens- und Vermogenssteuer
3.1 Einkommenssteuer der Nichtresidente
3.2 Einkommenssteuer der Residente

3.3 Vermogenssteuer

| LOZANO
29.11.2022 Folie 2 @ SCHINDHELM



1. Allgemeine Informationen Uber die Kanzlel
Lozano Schindhelm SLP



1. ALLGEMEINE INFORMATIONEN

* Lozano Schindhelm, S.L.P. - international tatige deutsch-
spanische Wirtschaftskanzlei

« 5 Standorte in Spanien (Valencia, Denia, Bilbao, Madrid und
Palma de Mallorca) mit insgesamt 25 Mitarbeitern

* insbesondere tatig im grenzibergreifenden Immobilien- und
Erbrecht, Steuer- und Gesellschaftsrecht
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2. Neuigkeiten bel der Eigentumsubertragung
an Immobilien in Spanien



2. NEUIGKEITEN BEI DER EIGENTUMSUBERTRAGUNG

AN IMMOBILIEN IN SPANIEN

=  Ausgangspunkt;

Wunsch, die Immobilie auf die nachste Generation steuergtinstig und
reibungslos zu Ubertragen.

=  Aktuelles im Steuerrecht:
. Bewertung von Immobilien: seit 2022 katastraler Referenzwert
. Bodenwertzuwachssteuer (Plusvalia). Stichtag: 26.10.2021
. Vermogensteuer
. Solidaritatssteuer auf grol3e Vermogen
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2. NEUIGKEITEN BEI DER EIGENTUMSUBERTRAGUNG AN

IMMOBILIEN IN SPANIEN

;‘. | . nm ®  CERTIFICACION CATASTRAL
OE T TRectNRmca e DE VALOR DE REFERENCIA

Referencia catastral: setesssmepaaissttie

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

R s )
46770 XERACO [Valencia)

Clase: Ubano

Uso principal:  Resdencal

Fecha de valor: 24112022
Valor de referencia: 147.209.96

Este certificado refleda los datos iIncorporados a ka Base de Datos del Catastro

Solicitante Y2000021F STERN ELENA
Finalidad Trtatacon en Impuesio sctve Sucesones y Donacones
Fecha de emision wnn
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2.1 Schenkung einer Immobilie



2.1 SCHENKUNG EINER IMMOBILIE

= Besteuerung der Kinder:

« Schenkungsteuer mit progressiven Steuerséatzen

* Freibetrag 100.000 EUR (Comunidad Valenciana)

« Koeffizienten in Abhangigkeit vom Verwandtschaftsgrad und Vorvermogen
« Bodenwertzuwachssteuer (Plusvalia) zahlt der Beschenkte — Neuigkeit!

= Besteuerung der Eltern:

« VeraulRerungsgewinn: Differenz zwischen VerauRerungs- und Anschaffungswert wird
bei Nicht-Residenten mit 19% besteuert / Progressiver Steuersatz bei Residenten

= Beibehaltung eines Niel3brauches zu Gunsten der Eltern flhrt zu einem
teilweisen Steueraufschub
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2.1 SCHENKUNG EINER IMMOBILIE - BEISPIEL

= Ehepaar, 2 Kinder, alle Nichtresidente. Immobilie gekauft im Jahre 2000 ftr
200.000 €, aktueller Wert 500.000 € (VeraulRerungsgewinn 300.000 €),
Schenkung Oktober 2022

Steuerlast:

a) Kind 1:1,72% von 250.000 € = 4.298,47 €
b) Kind 2: 1,72% von 250.000 € = 4.298,47 €

c) Eltern: 19% von 300.000 € = 57.000,00 € (beim Erwerb 1986:
ca. 13.000 €)

Insgesamt: 65.596,94 €

= Achtung Steuerfalle! Es sei denn, dass:

a) Keine Veraul3erungsgewinne entstehen
b) Grunderwerbssteuer noch héher als die Schenkungsteuer
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2.2 Verkauf einer Immobilie



2.2 VERKAUF EINER IMMOBILIE

= Uberlegung: vorweggenommene Erbfolge durch Schenkung im Mantel
eines Kaufvertrages

= Besteuerung der Kinder:

Grunderwerbssteuer: 10% (Comunidad Valenciana)

= Besteuerung der Eltern:

« Veraul3erungsgewinn
 Bodenwertzuwachssteuer (Plusvalia)
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2.2 VERKAUF EINER IMMOBILIE - BEISPIEL

= Ehepaar, 2 Kinder, alle Nichtresidente. Erwerb 2000 fur ca. 200.000 €, aktueller
Wert 500.000 € (Gewinn 300.000 €), Verkauf Oktober 2022

Steuerlast:

a) Kinder: 10 % von 500.000 € = 50.000,00 €
b) Eltern: 19% von 300.000 € = 57.000,00 € (beim Erwerb 1986: ca. 13.000 €)

Insgesamt: 107.000,00 €

= Unattraktives Modell, es sei denn, dass:

a) Keine Veraulierungsgewinne entstehen
b) Schenkungsteuer noch héher als die Grunderwerbssteuer
c) Zahlungsnachweis erforderlich
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2.3 Immobilienerwerb durch Erbschaft



2.3 IMMOBILIENERWERB DURCH ERBSCHAFT

= |.d.R. die steuergunstigste Variante, da offenbar kein
Veraul3erungsgewinn

= Anfallende Steuer beim Erben:

» Erbschaftssteuer
= Bodenwertzuwachssteuer (Plusvalia)
= Keine VeraulRerungsgewinnsteuer!

= Berechnung der Erbschaftssteuer:

* Hausrat: 3% Pauschal
« Steuerabzlge: Lasten, Schulden, bestimmte Ausgaben

* Freibetrage
100.000 EUR und 50% ErméaRigung (Comunidad Valenciana)

Beim Erwerb der Hauptwohnung des Erblassers: 95% des Wertes -bis zu einem Hochstbetrag von
120.202,42 €- fur engere Verwandte. Behaltensfrist: 10 Jahre

Beim Erwerb des Familienbetriebs: 95% des Wertes fur engere Verwandte. Behaltensfrist: 10 Jahre
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2.3 IMMOBILIENERWERB DURCH ERBSCHAFT - BEISPIEL

Ehepaar, 2 Kinder, alle Nichtresidente. Die Nachlassimmobilie hat einen Marktwert von

500.000 €. Testamentarische Regelung, wonach der Uberlebende ein lebenslanges
Niel3brauchsrecht an der Immobilie erhalt.

Anwendung des Steuerrechts der Comunidad Valenciana

1) Erbschaftsteuer beim 1. Todesfall:

Uberlebender (NieRbrauch 10%): 0,00 €
Jedes Kind (blof3es Eigentum): 689,98 €
Gesamtsteuerbelastung 1. Todesfall: 1.397,96 €
2) Erbschaftsteuer beim 2. Todesfall:
Loschung des Niel3brauchs (jedes Kind): 566,89 €
Steuerquote nach dem Uberlebenden (jedes Kind): 1.265,87 €
v Gesamtsteuerbelastung 2. Todesfall: 3.665,52 €
v Gesamtsteuerbelastung 1. + 2. Todesfall: 5.063,48 €

29.11.2022
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3. Einkommens- und Vermogenssteuer



3.1 EINKOMMENSSTEUER

= Vermietung
—  Einkommensteuer der Nichtresidente wird vierteljahrlich ermittelt

—  Bei Residenten in der jahrlichen Einkommenssteuererklarung
—  zu versteuernde Nettoertrage (Einnahmen - Ausgaben)

= Selbstnutzung
—  Steuererklarung jahrlich bei Nichtresidenten

—  Bei Residenten Hauptwohnsitz steuerfrei
—  Steuerquote hangt vom Katasterwert der Immobilie ab

» Steuersatz: 19% fiur EU-Residente (24% fir Nicht EU-Residente) / progressiver
Steuersatz fir Residente
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3.2 VERMOGENSSTEUER

=  VermoOgenssteuer
« Auswirkung des Kataster-Referenzwerts auf die Immobilienbewertung
« Ab 500.000 EUR (Comunidad Valenciana).

« Abschaffung der Vermogensteuer in Andalusien ab 2022 (wie Madrid)
— Neuigkeiten!

= Neue Steuer ab 20227
«  Solidaritatssteuer auf grof3e Vermogen

«  Abzug der gezahlten Vermogenssteuer
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4. EMPFEHLUNGEN

= Wertemittlung und Steuervergleichsgutachten vor Ubertragung
= Uberprifung der Grundbuch- und Katastersituation

= |nhalts-Check bei Testamenten / Neues Testament
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KONTAKT

Claudia Cascant David Ramirez Becker
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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