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Wann die Plusvalia rechtswidrig ist

Das Thema Plusvalia ist zur Zeit
in aller Munde. Zahlreiche Me-
dien, darunter auch SUR deut-
sche Ausgabe, informierten im
vergangenen Monat Februar da-
riiber, dass die stadtische Wert-
zuwachssteuer moglicherweise in
einigen Fillen illegal sein kénn-
te. In der Zwischenzeit ist die
Steuer nicht nur illegal in einigen
Fillen, sondern auch verfassungs-
widrig.

Um dieses Thema zu verste-
hen, muss man sehr genau ana-
lysieren worum es hier tatsich-
lich geht. Zunichst sei festgestellt,
dass in Spanien beim Verkauf ei-
ner Immobilie zwei verschiedene
Wertzuwachssteuer fillig werden:
zum einen wiire das die eingangs
erwidhnte eine sogenannte ge-
meindliche oder stidtische Wert-
zuwachssteuer (auf Spanisch: Im-
puesto sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Natura-
leza Urbana, vereinfacht Plusva-
lia municipal genannt). Mit der
Plusvalia besteuern die Gemein-
den denWertzuwachs des Grund-
stiickes auf dem sich die Immo-

bilie anteilig (zum Beispiel bei
Apartments) oder ginzlich, im
Falle eines Einfamilienhauses, be-
findet. Zum anderen kime noch
die staatliche Wertzuwachssteu-
er, die vom Finanzamt als Ein-
kommensteuer betrachtet wird,
zum Abzug. Mit der Begriindung,
dass jeder Wertzuwachs ein Ein-
kommen in Spanien darstellt.

Die staatliche Wertzuwachs-
oder Einkommensteuer, die in der
Regel fiir nicht in Spanien ansis-
sige Personen 19,5 Prozent des
Gewinns ausmacht, ist nicht ver-
fassungswidrig und bleibt beste-
hen.

Von der Rechtswidrigkeit und
jetzt auch der Verfassungswidrig-
keit ist lediglich die gemeindliche
oder stidtische Wertzuwachssteu-
er (Plusvalia municipal) betrof-
fen. Allerdings nur dann, wenn
beim Verkauf kein Gewinn fiir den
Verkdufer entsteht. Bisher ver-
langten die Gemeinden eine Zah-
lung der gemeindlichen Wertzu-
wachssteuer bei jedem Eigentums-
tibergang. Also auch wenn der
Verkiufer mit der Transaktion kei-

nen Gewinn oder gar einen Ver-
lust erzielte. Zudem wurde die
Steuer bei einer Erbschaft fillig,
obwohl es fiir mich sehr schwer
zu verstehen ist, welchen Wertzu-
wachs der Verstorbene bei der
Ubertragung an seine Erben er-
zielen soll.

Fir die Zahlung dieser Steuer
haftet im Ubrigen nicht nur der
Schuldner, sondern auch der Kiu-
fer mit seiner soeben erworbenen
Immobilie. Denn bei einem et-
waigen Zahlungsausfall seitens
des Verkiufers, erfolgt eine sofor-
tige Pfindung inklusive Eintrag
in das Grundbuch.

RECHTS- UND VERFASSUNGS-
WIDRIG

Die Illegalitit der gemeindlichen
Wertzuwachssteuer im genann-
ten Fall wurde zuletzt gleich dop-
pelte bestitigt. Zuniichst entschied
der Oberste Gerichtshof von An-
dalusien (Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia, TSJA) in
einem Ulrteil, dass die Plusvalia
nicht zu zahlen sei, wenn der Ver-
kaufspreis einer Immobilie nied-

riger als der Anschaffungspreis
ist.

Am 16. Februar legte das Spa-
nische Verfassungsgericht ('Tri-
bunal Constitucional de Espaiia)
nach, und stellte fest, dass die
Plusvalia in denjenigen Fillen in
denen kein Gewinn durch den
Verkauf einer Immobilie erzielt
wird, verfassungswidrig sei.

Mitentscheidend fiir beide Ur-
teile ist die fragwiirdige Berech-
nung, die der Plusvalia zugrun-
deliegt. So wird nicht die Diffe-
renz zwischen dem Marktwert
der Immobilie zum Zeitpunkt von
Kauf und Verkauf beriicksichtigt,
sondern der Katasterwert. Die-
ser Wert aber hat in den zurtick-
liegenden Jahren eine genau ge-
genteilige Entwicklung erfahren
wie die realen Preise der Immo-
bilien im Anschluss an die geplatz-
te Immobilienblase: Die Katas-
terwerte sind explodiert und lie-
gen in einigen Gemeinden der
Provinz Malaga deutlich héher
als noch vor wenigen Jahren.

Fiir den Verkiufer einer Immo-
bilie bedeutet das konkret, dass

er ab sofort nicht nur die neuen
Wertzuwachssteuerfille im Sin-
ne der Urteile des TSJA und des
Verfassungsgerichtes anfechten
kann, sondern auch iltere Fiille,
in denen die Steuer nach aktuel-
lem Stand der Rechtsprechung
von den Gemeinden zu Unrecht
erhoben wurde. Fiir die Gemein-
den versiegt damit nicht nur eine
wichtige wie lukrative Einnahme-
quelle; sie miissen zudem damit
rechnen, dass eine Welle von Kla-
gen auf Riickzahlung unberech-
tigt erhobener Steuern auf sie zu-
kommt.

Fiir weitere Fragen stehen wir
Ihnen in unserer Kanzlei gerne
zur Verfiigung.

Hinweis: alle aktuellen Artikel
finden Sie auf meiner Webseite
www.anwalt-marbella.com
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