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Der Unterschied zwischen einem nahezu
richtigen Rat und einem treffenden ist grof3
- es ist wie der Unterschied zwischen einem

Gluhwurmchen und einem Blitz.



Zur Schriftenreihe Mallorca 2030

Leben, Arbeiten, Vermoéogen und Steuern auf der
Mittelmeerinsel

,Heute Risiken verstehen und bewirtschaften, um
auch in Zukunft Mehrwert zu schaffen.“

Die Welt befindet sich in einer dramatischen Zeitenwende.
Was derzeit geschieht, liegt aullerhalb des
Erfahrensbereiches  unserer  Generation. An  einen
Traumwandler auf hohem Seil fahlt sich erinnert, wer den
Gang der Weltwirtschaft beobachtet. Losgelost von der
Schwerkraft des gesunden Menschenverstandes turmen sich
Schuldenberge auf, als gabe es kein Morgen.

Die Dynamik, die sich im Finanz- und Wahrungsbereich, bei
okologischen und demografischen Fragen aufgebaut hat,
dazu die hohe Volatilitat in vielen gesellschaftsrechtlichen
und wirtschaftlichen Bereichen - all dies spricht fur eine
Zukunft, in dem der Wandel nicht die Ausnahme, sondern
die Regel sein wird. Eine Zukunft voller Umwalzungen und
Briche erwartet uns.

Dies alles vollzieht sich vor dem Hintergrund fortgesetzter
Technologiesprunge in einer sich  globalisierenden
Wirtschaft, mit vollig unterschiedlichen Rechtsund
Steuersystemen. In der Folge finden politische,
gesellschaftsrechtliche, steuerliche, technologische und
wirtschaftliche Veranderungen immer rascher statt. Mehr
noch: Sie beieinflussen sich wechselseitig - mal verstarkend,
mal bremsend - und werden so in der Wahrnehmung der
Menschen immer komplexer, auch im Sinne von weniger
greifbar. Dies gilt umso mehr, als sie weit in die Zukunft



reichen, im Fall des demografischen Wandels sogar
generationenubergreifend wirken.

Wenn Sie dieses Buch lesen, haben Sie in irgendeiner Weise
Interesse an Mallorca. D.h. auch, dass Sie mit einer anderen
Kultur und einem anderen Rechts- und Steuersystem
konfrontiert sind.

Mit unserer Schriftenreihe ,MALLORCA 2030“ mochten wir
einen bescheidenen aber nutzlichen Beitrag dazu leisten, far
Entscheidungen bessere Grundlagen zu schaffen, indem wir
Themen, die in wunserer Kompetenz liegen, sachlich
aufbereiten und auf moglichst alle Aspekte hinweisen, die
bei der Entscheidungsfindung eine Rolle spielen. Dabei
machen wir aus unserer subjektiven Begeisterung fur
Mallorca keinen Hehl, bemuihen uns jedoch um jene
Objektivitat, die Glaubwurdigkeit erzeugt, und beziehen in
unsere Analyse ohne Scheu auch problematische Aspekte
mit ein.

Es gibt keinen Besitz, der Nachlassigkeit vertragt.

Mit unseren Publikationen wollen wir naturlich unsere
Kompetenz in Steuer-und Rechtsfragen darstellen und diese
Themen der Offentlichkeit auf leicht verstandliche Weise
zuganglich machen. Nachdem diese beiden Fachbereiche
jedoch in engem Verhaltnis zur Realitat stehen, weil sie
diese widerspiegeln und in gewisser Weise eine Reaktion auf
dieselbe darstellen, wird der Leser in unseren Buchern auf
eine thematische Breite stoBen, die madglicherweise
Uberrascht. Dazu gehoren auch kulturelle Aspekte, die bei
der Ubersiedlung in ein anderes Land oder bei
wirtschaftlicher Tatigkeiten in demselben zu berlcksichtigen
sind.



In unseren Veroffentlichungen gehen wir Uber die bloRe
Darstellung und Analyse hinaus, indem wir auch
entsprechende Losungsmoglichkeiten aufzeigen.
Unternehmerisch Handelnde, Familien und Privatpersonen
mussen sich heute einem tief greifenden Wandel auf
proaktive Weise, namlich planerisch und gestalterisch
stellen. Wir sehen es als beiderseitig lohnendes
Unterfangen, hierbei Orientierung zu geben, indem wir
wegweisend und zielorientiert beraten.

Diesem Anliegen dient unsere Schriftenreihe. Sie vereint die
Expertise von uber die Landesgrenzen hinaus anerkannten
Spezialisten mit umfassender Erfahrung in den
beschriebenen Disziplinen.

Mit der vorliegenden Publikation behandeln wir das Thema
der , Sorgféaltigen Prtifung” als Basis einer Kaufentscheidung,
womit die Gesamtheit der MalBnahmen beschrieben ist, die
den Erwerb einer Immobilie auf Mallorca begleiten. Obwohl
unsere Ausfuhrungen auf die werthaltige Ferienimmobilie
fokussiert sind, gelten diese vollinhaltlich auch far
Gewerbeimmobilien sowie M&A-Transaktionen.

Die vorliegende Veroffentlichung grundet auf den
Erfahrungen von fast zwel Dekaden. Die
European@ccounting mit ihren Uber dreiSig Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern betreut erfolgreich spanische Immobilien
(Ferien- und gewerbliche Immobilien) mit einem
Gesamtwert von weit uber einer Milliarde Euro. Unser
umfangreicher Erfahrungsschatz wird in dieser
Veroffentlichung an die Leserschaft weitergegeben.

Die beteiligten Autoren haben ihr Immobilienwissen
kombiniert mit den angrenzenden Themen der rechtlichen,
finanziellen, steuerrechtlichen und baurechtlichen
»Sorgfaltigen Prufung” ebenfalls einflieSen lassen.


mailto:european@ccounting

Ahnungslosigkeit wird unterschatzt. Nichts fahrt sicherer
zu mehr Erfahrung.

Unser Buch erklart nicht nur, wie der Prozess der
,Sorgfaltigen Prdfung” in Spanien am besten aufgebaut
wird, sondern analysiert auch die fur den potenziell
Betroffenen oder Interessierten wichtigen Fragen bezlglich
der zivilrechtlichen und steuerlichen Struktur des Erwerbs.
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1. Zielsetzung

1.1 Grundlagen

Leider gehort(e) in der mallorquinischen Praxis eine
,Sorgfaltigen Prdfung” bei einem Immobilienkauf nicht
immer zu den Grundlagen. Die signifikant hohe Zahl von
Prozessen wegen illegaler Anbauten oder nicht legalisierter
Veranderungen am Haus, die manchmal bis zum Totalabriss
gefuhrt haben, sind der traurige Beweis fur entsprechend
defizitare Prafungen. Hier scheint die Botschaft der Makler
und Hausverkaufer, dass es sich um ein einmaliges
Schnappchen handelt, bei dem man ganz schnell
zuschlagen muss, eine zu hohe Wirkkraft gehabt zu haben.

Die Zahlungen von ,steuerneutralen Entscheidungshilfen”
zur Erlangung von Baugenehmigungen waren ebenfalls weit
verbreitet. Eine Folge davon sind zahlreiche
Korruptionsprozesse gegen Politiker und hohe
Verwaltungsbeamte, insbesondere auf den Balearen. Auch
die aktuell noch sehr hohe Anzahl anhangiger Verfahren
wird die Brisanz des hier behandelten Themas sicher
verstarken.

An dieser Stelle erlauben wir uns den Hinweis, dass man die
,Sorgfaltige  Prdfung” von unabhangigen Personen
durchfuhren lassen sollte. Die Beauftragung von ,/langjahrig
befreundeten” Parteien kann zu Ergebnissen fuhren, die
nicht wirklich auf Objektivitat und die Wahrung des
Interesses des Kaufers beruhen. In den o0.a. Prozessen
wurden sehr haufig Schmiergeldzahlungen der Anwalte an



Makler offengelegt, um den Auftrag der ,Sorgféltigen
Prafung” vom Makler zugewiesen zu bekommen.

Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung, des umgesetzten
und gelebten Informationsaustausches zwischen
Deutschland und Spanien sowie der potenziellen
Bestrafungsmoglichkeiten aufgrund des  spanischen
Geldwaschegesetzes sind die Zahlungen von
steuerneutralen Geldern heute kein Thema mehr. Leider
strahlen diese Praktiken aber noch ab.

Ziel dieses Buches ist, dem Leser eine weitreichende
Darstellung einer inhaltstiefen und soliden ,Sorgfaltigen
Prafung” fur einen anstehenden oder geplanten Kauf einer
Immobilie auf Mallorca und den Balearen mit den
vorhandenen Problemfeldern und Schwerpunkten
aufzuzeigen. Wir lassen bei dieser Beschreibung unsere
Erfahrung von fast zwei Dekaden einfliefen, um maoglichst
viele zu vermeidende Fallstricke aufzuzeigen.

Ein Immobilienerwerb birgt nicht nur groBe Potenziale,
sondern auch beachtliche Risiken. Um diese erkennen zu
konnen, benotigen Sie kompetentes Wissen, Erfahrung,
Spezialisten und Berater, die lhnen die Chancen und
Gefahren umfassend und verlasslich aufzeigen.

Dabei geht es einerseits um Besonderheiten, die einer
Immobilientransaktion grundsatzlich innewohnen,
andererseits aber auch um nachhaltige Kenntnisse der
ortlichen (spanischen und mallorquinischen) rechtlichen,
baurechtlichen, bautechnischen und steuerlichen
Besonderheiten. Der gesamte Prozess wird dann noch durch
die Notwendigkeit kompliziert, die l|anderubergreifenden
zivil- und steuerrechtlichen Vorschriften zu integrieren, um
einen nachhaltigen Mehrwert fur den Investor so weit wie
moglich zu garantieren.



Wir beschreiben, wie eine fundierte Analyse und detaillierte
Beurteilung des Transaktionsobjektes erstellt werden sollte,
damit eine Grundlage fur das Gelingen des Projektes
vorliegt. Eine solide ,Sorgfaltige Prifung” erleichtert die
Entscheidungsfindung durch strukturierte Aufbereitung der
Informationen, bietet dem Erwerber Unterstutzung im
Verhandlungsprozess und vermeidet Integrationsprobleme
nach dem Kauf.

Da wir ein umfangreiches spanisches Immobilienvermogen
betreuen und verwalten, erlauben wir uns zu behaupten,
dass wir Uber eine gewisse Erfahrung in diesem Bereich
verfugen. Diese Erfahrungen geben wir in diesem Buch
gerne an Sie weiter.

Die Finanzkrise hat ein bedeutend hoheres
Informationsbedurfnis auf behordlicher Seite hervorgerufen.
Die spanische Regierung hat eine signifikante Verbesserung
der behordlichen Arbeit erwirkt. Die teilweise aggressive
Vorgehensweise der Behorden sollte bei einem geplanten
Immobilienkauf mitbedacht werden. Diesen Tatbestand
beschreiben und berucksichtigen wir ebenfalls.

1.2 Leistungen, die Sie einfordern
sollten

Eine detaillierte Analyse aller fur eine Immobilientransaktion
relevanten Aspekte erzeugt Transparenz und zeigt Ihnen
nicht nur Risiken im Rahmen eines Eigentimerwechsels auf.
Es sollten auch zusatzliche Hilfestellungen gegeben werden,
um in einem fremden Rechtskreis einerseits eine optimale
Kauf- und/oder Eigentumerstruktur zu finden, und
andererseits eine komplette Betreuung - in lhrer
Muttersprache - bei der Umsetzung zu leisten.



Keine Transaktion ist wie die andere. Trotz eines hohen
Standards halten wir die Berucksichtigung der individuellen
Gegebenheiten bei einem Immobilienkauf selbst fUr einen
entscheidenden Erfolgsfaktor. Dies gilt gleichermallen fur
private wie auch flr institutionelle und strategische
Investoren.

Es gibt auf dem Markt eine Vielzahl von Unternehmen und
Institutionen, die die hier beschriebenen Leistungen
anbieten. Im Folgenden wird Ihnen geschildert, wie wir die
Dinge sehen und angehen. Dadurch erhalt der Leser eine
Vielzahl von Informationen, die er bei den Verhandlungen
mit dem/den jeweiligen Anbietern nutzen kann.

Isolierte Sichtweisen werden den heutigen komplexen
Aufgabenstellungen nicht mehr gerecht. Unsere Leistungen
bericksichtigen das. Sie erhalten Zugang zu unserem
immobilienspezifischen Know-how in allen Fachbereichen.
Wir arbeiten in unserem Netzwerk in fachubergreifenden
Teams mit Notaren, Rechtsanwalten, Steuerberatern,
Ingenieuren und Architekten national und
landerubergreifend zusammen. Unsere Projekte werden
immer von einem erfahrenen Verantwortlichen geleitet, der
gleichzeitig auch Ihr standiger Ansprechpartner ist - in lhrer
Muttersprache.

Aufgrund der gewonnenen und umfangreichen Kenntnisse
wahrend des durchgefUhrten Prozesses kann somit ohne
groBe Anfangskosten eine Betreuung nach dem Kauf
angeboten werden.

Die jeweiligen Schwerpunkte, die Sie nach unseren
Erfahrungen zwingend einfordern sollten, beschreiben wir
im ,,Bericht uber die Sorgfaltige Prifung”.



1.3 Bericht uber die Sorgfaltige
Prufung

Im Rahmen der Anforderung und der Einsichtnahme in die
bereitgestellten - oder auch zu beschaffenden - Dokumente
erstellt das Beraterteam fur den potenziellen Investor einen
,Bericht - Sorgfaltige Prafung”.

Je nach dem Volumen der Transaktion kann dieser einen
recht unterschiedlichen Umfang aufweisen, hat aber in der
Regel immer denselben strukturellen Aufbau. Dazu gehoren
insbesondere die folgenden Punkte:

P Beschreibung des Prifungsauftrags und -umfangs

P Grundsatzliche Informationen Uber die beabsichtigte
Transaktion

P Kernberichte zu den Analysen:

e Rechtliche Prifung
e Baurechtliche & technische Prufung
e Finanzielle & steuerliche Prafung

P Zusammenfassung des Ergebnisses und
Handlungsempfehlung

» Erstellung des zivilrechtlichen und steuerlichen
Konzeptes

» Anhénge

Der Bericht Uber die ,Sorgfaltige Priafung” kann immer nur
so gut sein wie die notwendigen Dokumente, auf dem
derselbe aufgebaut ist. Aus diesem Grund gehort in den
meisten Fallen die Datenbeschaffung zu den Aufgaben.



1.4 Optimierte Kaufstruktur

Da es sich bei unserem Zielpublikum haufig um
landerubergreifend aufgestellte Strukturen und Klientel
handelt, sind die Anforderungen zivil- und steuerrechtlicher
Art meist komplexer, als man annimmt. Dass in diesem
Bereich  ebenfalls mannigfaltige  Fehlentscheidungen
getroffen wurden, erkennt man u.a. an der hohen Zahl von
Steuernachzahlungen aufgrund der Lverdeckten
Gewinnausschidttungen” bei nicht gezahlter Miete an seine
eigene Kapitalgesellschaft und der (Nach-)Versteuerung von
Zinsen in Deutschland fur Darlehen, die zum Kauf der
Immobilie verwendet wurden.

AulBerdem gehoren die spanische Vermogensteuer (ab einer
bestimmten HOhe des Kaufpreises) und die neue
europaische Erbrechtsregelung, die ab dem 17. August 2015
in Kraft tritt, zur Entscheidungsmatrix.

Bei der spanischen Erbschaftsteuer hat sich das Thema
aufgrund des Urteils aus Brussel vom 03. September 2014
signifikant entscharft. Nichtsdestotrotz ist absehbar, dass ab
2016 eine Reform der Erbschaftsteuer in Spanien dieses
Thema wieder auf die Agenda bringen wird.

Wenn es sich um eine grollere Ferienimmobilie oder
touristisch/gewerbliche Immobilie handelt, spielen die zivil-
und steuerlichen Aspekte bei der Entscheidungsfindung
bezuglich der richtigen Gesellschaftsform und der taglichen
Ablaufe eine maligebliche Rolle. Die Gesellschaftsform, der
Gesellschaftssitz, die kaufmannische Struktur und die Art
der GeschaftsfUhrung hangen von den mit den
verschiedenen moglichen Optionen verbundenen
steuerlichen Konsequenzen ab.



Da nun kein Land das Recht hat, seinen Nachbarn
vorzuschreiben, wie hoch dieses seine Burger oder auch
immobilienhaltende Nichtresidenten und Unternehmen
besteuern sollen, sind qualifizierte  Berater mit
landerUbergreifendem Wissen gefordert. Es mussen die
steuerlichen, zivil- und erbrechtlichen Vorschriften im
Heimatland des Erwerbers und auch die in Spanien - hier
Mallorca - kombiniert mit den Vorschriften des jeweiligen
Doppelbesteuerungsabkommens und der OECD bekannt
sein.

FUr international tatige Unternehmen, die verschiedenen
steuerlichen Regelungen und dem Mitwirken
unterschiedlicher  Steuerbehorden  unterworfen  sind,
erarbeiten wir ein passendes internationales Steuerkonzept,
welches eine Verknupfung der verschiedenen Vorschriften
der betroffenen Lander optimiert. Ebenfalls gilt es, fur eine
besonders effektive steuerliche Planung die lokalen und
regionalen Unterschiede bei den Steuern und Abgaben
innerhalb Spaniens zu berucksichtigen.

Nachdem wir unsere Aufgabe darin sehen, Streitigkeiten mit
dem Finanzamt 2zu vermeiden, ist es gelegentlich
sinngebend, eine ,verbindliche Auskunft” einzufordern, um
nachhaltige Sicherheit zu erreichen. Mit diesem Instrument
haben wir hinreichend Erfahrung und haben u.a. bei
Zweifelsfragen zur Vermogensteuer durch unser gewahltes
Steuerkonzept erhebliche Ersparnisse fir unsere Mandanten
erzielt.

Die geschilderten Unterschiede lassen den Schluss zu, dass
es sich in den meisten Fallen um eine echte Chance handelt,
bei solider Vorbereitung, Planung und Umsetzung
signifikante und legale Vorteile zu erreichen.

Wir wunschen Ihnen eine erkenntnisreiche Lekture.
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2. Allgemein gultige
Immobilieneigenschaften

2.1 Standortgebundenheit

Der Standort ist das wichtigste Merkmal einer Immobilie. Es
wird durch die Entscheidung des Investors festgelegt und ist
endgqultiq. Die Lage bestimmt nicht nur die
Nutzungsmoglichkeit, sondern auch den okonomischen und
subjektiven Wert. Deshalb ist die Lage einer Immobilie in
starker Abhangigkeit von benachbarten Nutzungen (z.B.
Einkaufsmoglichkeiten, internationale Schulen,
Kulturangebot, Restaurants, Bars, Yachthafen und/oder
Strande, etc.) in die Analyse des Mikrostandortes
einzubeziehen.

2.2 Heterogenitat

Aufgrund des Standortes sowie der individuellen Architektur
und Nutzung ist jede Immobilie einzigartig. So ist selbst jede
Wohnung in einem Gebaude aufgrund ihrer Lage im selben
einmalig. Die Heterogenitat der einzelnen Objekte fuhrt zu
einer eingeschrankten Markttransparenz, was u.a. die
Bewertung des realen Preises erschwert.

2.3 Entwicklungsdauer



Haufig werden Ferienimmobilien von Bautragern gekauft.
Diese Immobilien befinden sich oft noch in der Bauphase.
Bis zur Baufertigstellung eines Hauses - welches auf
Mallorca meist in einer ,urbanizacion“ (Wohnsiedlung) liegt
- konnen in Abhangigkeit von der Grole des Projektes
mehrere Jahre vergehen. So hatte man z.B. in Port d‘Andratx
teilweise bis zu sechs Jahre mit Baularm zu tun. Diese
Tatsachen bedingen, dass die Reaktionsfahigkeit und
Moglichkeit zur Anpassung eines Bauprojektes gering sind
und auf Nachfrageschwankungen nur sehr trage reagiert
werden kann. Dieser Time-Lag bedingt ein hoheres
okonomisches Risiko, da der Erbauer ein Produkt erstellt,
ohne zu wissen, auf welche Nachfrage die Immobilie zum
Zeitpunkt der Fertigstellung treffen wird.

2.4 Kapitalbindung

Durch den hohen und langfristigen Kapitaleinsatz sollten nur
solvente Investoren eine hier beschriebene Investition in
eine Ferienimmobilie vornehmen. Da Immobilien nicht
innerhalb einer kurzen Zeit zu einem angemessenen Preis
verkauft werden konnen, ist die Kapitalbindung auch unter
diesem Aspekt zu bewerten.

2.5 Langfristigkeit

Dank ihrem langen Lebenszyklus zahlen Immobilien zu den
langlebigen realen  Wirtschaftsgutern. Wahrend die
Nutzungsdauer des Bodens, der zur Bebauung zur
Verfugung gestellt wird, zeitlich unbegrenzt ist und dieser
Boden auch aufgrund der Insellage ein vergleichsweise
seltenes Gut ist, fallen bei einem Gebaude die okonomische
und technische Nutzungsdauer auseinander. In der Regel
ubertrifft die technische Lebensdauer die wirtschaftliche



