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1. STEUERLICHEN NEUERUNGEN 2015 
 
Im Folgenden stellen wir Ihnen die wichtigsten steuerlichen Neuerungen 
vor, die Sie beachten müssen, wenn Sie in Spanien investiert haben oder 
darüber nachdenken, in Spanien zu investieren oder Geschäfte zu 
machen.  
1. Infolge des jüngsten Urteils des Europäischen Gerichtshofs (Urteil vom 
03.09.2014), mit dem die steuerliche Ungleichbehandlung von 
Steuerresidenten und Nicht-Steuerresidenten für unrechtmäßig erklärt 
wurde, belaufen sich die Steuern bei der Vererbung von Immobilien auf 
Mallorca zwischen Verwandten jetzt auch für Nicht-Steuerresidenten auf 1 
%. 
2.  Beim Verkauf von Immobilien verringert sich der Steuersatz auf den 
Veräußerungsgewinn von derzeit 21 % auf 20 % im Jahr 2015 und auf 19 % 
2016. Trotzdem fallen für ab 2015 getätigte Verkäufe höhere Steuern an. 
Der Grund hierfür ist, dass die Aktualisierungs- (Inflationsausgleich) und 
Reduktionskoeffizienten entfallen werden. Maßnahmen betreffen in 
besonderem Maße vor 1994 gekaufte Häuser betreffen. 
3. Das neue Doppelbesteuerungsabkommen zwischen Spanien und 
Deutschland, hat eine Reihe von steuerlich äußerst relevanten Folgen: 
- Die deutsche Finanzverwaltung vertritt die Auffassung, dass die 
eingeführte Änderung des neuen Doppelbesteuerungsabkommens mit 
Spanien zur Anwendung der so genannten "Wegzugsbesteuerung" führt. 
Dies gilt auch ohne tatsächlichen Wegzug, sondern allein aufgrund des 
Umstandes, dass das deutsche Besteuerungsrecht eingeschränkt wird. In 
Fällen, in denen die Anteile an einer spanischen Immobilien S.L. im 
Privatvermögen gehalten werden, führt dies dazu, dass zum 01.01.2013 (= 
Inkrafttreten des neuen DBA) die Wertsteigerung seit der Anschaffung in 
Deutschland zu versteuern ist. Durch ein neues Gesetz soll nun geregelt 
werden, dass die entstandene Steuer zinslos und ohne Sicherheitsleistung 
gestundet wird. Auch die jährliche Mitteilungspflicht über die Anteile soll 
entfallen, wenn der Eigentümer der Anteile weiterhin in Deutschland 
ansässig ist. Soweit die Anteile zur Vermeidung der Wegzugsbesteuerung 
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in eine deutsche Personengesellschaft eingebracht wurden, ist fraglich, ob 
diese Struktur im Einzelfall weiterhin vor einer Besteuerung schützt. 
-   Der Gewinn aus der Veräußerung von Gesellschaften mit 
Immobilienvermögen in Spanien wird nun auch in Spanien besteuert. Der 
Besitz dieser Art von Gesellschaften wird in Spanien auch bei der 
Vermögenssteuer berücksichtigt, auch wenn in der Praxis diese Steuer erst 
ab einer Bemessungsgrundlage von 700.000 Euro erhoben wird. 
- Das neue DBA räumt Deutschland ein Quellenbesteuerungsrecht an 
nachgelagerten Rentenzahlungen mit Rentenbeginn ab 01.01.2015 ein. 
Betroffen sind auch sog. Riester-Renten. Und zwar ab 2015 mit 5 Prozent 
und ab 2030 mit 10 Prozent. Unabhängig von dem deutschn 
Quellensteuerungsrecht müssen Steuerresidenten in Spanien die 
Renteneinkünfte auch in der spanischen Steuererklärung angeben. Dabei 
ist anzumerken, dass das spanische Finanzamt ab dem 1. Januar 2015 eine 
Frist von sechs Monaten, in der Rentner mit einer Rente aus dem Ausland 
ihre steuerliche Situation ohne Zahlung von Strafen, Aufschlägen oder 
Zinsen bereinigen können, gewährt. Sie müssen Nachtragserklärungen für 
die nicht verjährten Jahre (bis zu 4 Jahre) einreichen.  
4. Die Rechtsprechung (Bundesfinanzhof, Urteil 12.06.2013), nach der die 
Selbstnutzung einer Immobilie, die einer S.L. gehört, in Deutschland zu 
einer verdeckten Gewinnausschüttung führt, wird von der 
Finanzverwaltung geteilt.  
Um herauszufinden, welche spanischen Immobiliengesellschaften von 
deutschen Anteilseignern gehalten werden, hat Deutschland im Rahmen 
der Amtshilfe eine Anfrage an die spanische Agencia Tributaria gestellt, 
die diese Gesellschaften und ihre Anteilseigner nach Deutschland melden 
soll. 
5. Am 29.10.2014 hat Deutschland unter anderem mit Spanien eine 
Absichtserklärung geschlossen (sog. „Berliner Erklärung“). Sie stellt einen 
radikalen historischen Fortschritt in Sachen Transparenz und 
internationale Steuerkontrolle dar. Das Abkommen ist mit dem FATCA-
Modell der Vereinigten Staaten vergleichbar und beinhaltet folgende 
Maßnahmen: 
 - Finanzinstitute (z.B. Banken, aber auch Verwahrstellen, Makler und 
Versicherungsgesellschaften) müssen mit Stichtag 31.12.2015 den 
Altbestand ihrer Konten erfassen und ab dem 1.1.2016 bei Neukunden die 
steuerliche Ansässigkeit feststellen. 
- Die Finanzinstitute melden dann jährlich Zinsen und Dividenden, 
Einnahmen aus bestimmten Versicherungsverträgen, Guthaben auf 
Konten sowie Veräußerungsgewinne an die Finanzverwaltung. 
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- Erstmals ab September 2017 sollen die Finanzverwaltungen 
untereinander diese Daten automatisch austauschen. 
6. 2015 gegründete Gesellschaften zahlen zwei Jahre lang 15 % Steuern 
auf ihre Gewinne. 
Hieraus ergeben sich folgende Maßnahmen: 
- Beteiligungen an spanischen Immobilien S.L.s der deutschen 
Finanzverwaltung melden (soweit noch nicht geschehen), um Bußgelder 
zu vermeiden. 

- Steuerliche und buchhalterische Analyse von Vermögensgesellschaften 
mit Immobilien. 

- Abschluss von Mietverträgen zwischen der spanischen S.L. und den 
Anteilseignern, um verdeckte Gewinnausschüttungen zu vermeiden. 

- Koordinierung der Veranlagung der Immobilien in Spanien. 

- Ermittlung des Wertzuwachses zum 01.01.2013 

- Unterstützung spanischer Residenten bei der Ermittlung 
Auslandsvermögens nach den Vorschriften des Modelo 720. 

- Für neue Geschäfte Unterstützung bei der Gründung neuer 
Gesellschaften im Jahr 2015 (Steuersatz 15 %).  

- Steuerliche Bereinigung im Schutz der Steueramnestie für in der 
Vergangenheit nicht angegebene Renten (4 Jahre). 

Gerne beraten wir Sie individuell zu diesen Themen und stimmen die 
notwendigen Schritte auch mit Ihrem deutschen Steuerberater ab. 
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2. Das Finanzamt gewährt den Rentnern eine Frist von 
sechs Monaten, um ihre Renten aus dem Ausland ohne 
Strafen nach zu versteuern 
 
Das Finanzministerium gewährt eine Frist von sechs Monaten ab Januar 
2015, um ohne Strafe die ausländischen Renten in der spanische 
Einkommensteuer zu regulieren.  
 
Diese Maßnahme hat Auswirkung auf die in Spanien Ansässigen, die eine 
Rente aus dem Ausland beziehen. Betroffen sind ausländische Rentner, 
die in Spanien leben, als auch spanische Rentner, die nach Spanien zurück 
kamen, nachdem sie ausgewandert waren. 
 
Als Folge des Verstärkten und wirksamen internationalen 
Informationsaustauschs, ist die spanische Steuerbehörde in den letzten 
Jahren auf in Spanien ansässige Rentner aufmerksam geworden, die 
Renten aus dem Ausland beziehen und nicht in der Einkommensteuer 
deklariert haben. 
 
Da die betroffenen Personen oft, die spanische Gesetzgebung nicht 
kennen und im allgemeinen kein großes Vermögen haben, hat die 
Regierung für diese Gruppen  einen besonderen Zeitraum zur Regulierung 
ihrer steuerlichen Situation von sechs Monaten, ab Januar 2015, 
eingeräumt. 
 
In diesem Zeitraum können die Betroffenen zusätzliche Steuererklärungen 
der nicht verjährten Steuerjahre der aus dem Ausland erhaltenen Renten,  
die nicht deklariert wurden, präsentieren. 
 
Auf diese Weise bekommen diese Pensionäre die Möglichkeit, ihren 
ausstehenden Steuerpflichten nachzukommen, in dem 100 % der 
entsprechenden Steuerschuld bezahlt wird und diese von Strafen, 
Zuschlägen und Verzugszinsen völlig befreit wird. 
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Auch denjenigen die seinerzeit freiwillig ihren Steuerpflichten 
nachgekommen sind, werden die Zuschläge zurück erstattet. 
 
Laut Aussage des Finanzministers, soll diese Maßnahme die Integration 
dieser Bürger in Spanien erleichten. "Unser Land ist ein attraktiver Platz, 
wo man den Ruhestand genießen kann und diese Maßnahme ist Spanien 
von Nutzen, wenn diese Rentner, mit einer gewissen Kaufkraft,  zu der 
wirtschaftlichen Erholung beitragen", betonte er. 
 
28.000 Rentner überprüft. 
 
Im vergangenen Monat Mai, während der Kontrollsitzung der Regierung in 
der Abgeordnetenkammer, sagte Finanzminister Cristobal Montoro, dass 
das Finanzamt 27.696 Überprüfungen von ausländischen Pensionären in 
Spanien und aus dem Ausland zurück gekehrten Pensionären 
vorgenommen hat, die ihre aus dem Ausland bezogene Rente nicht 
deklariert haben. Er sagte des weiteren, dass diese nicht als Betrüger 
angesehen werden, und dieses von "Fall zu Fall" überprüft wird, um 
unnötige  Vermögensverluste zu vermeiden. 
 
Gemäß Montoro, ist der Prozentsatz dieser Kontrollen, die diese Gruppe 
betrifft, sehr gering, im Verhältnis zu den insgesamt 800.000 
Steuerprüfungen, die das  Finanzamt im vergangenen Jahr eingeleitet hat. 
Er sagte auch, das es eine "Prüfung im Einzelfall" ist,  unter 
Berücksichtigung der "persönlichen und familiären Situation" eines jeden 
Bürgers, unter Berücksichtigung des Alters, von Nachkommen, die betreut 
werden müssen oder der Vorhandenseins einer Behinderung. 
 
Montoro weißt auch darauf hin, dass die Absicht es war, Maßnahmen zur 
Stundung oder Umschuldung  anzuwenden, wann immer es möglich ist 
um zu  vermeiden, "der finanziellen Situation der Betroffenen zu 
schaden." In der Tat, sagte er, dass "denjenigen die weniger al 18.000 € an 
Steuern schulden automatische Stundungen, ohne Garantien gewährt 
wurden“. Über 3800 Betroffene haben die Stundung von insgesamt 5,21 
Mio € in Anspruch genommen.  
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3. Massive  Überprüfung der Kastasterwerte der 
Immobilien 
 
Das Katasteramt hat an die Eigentümer von Ferienhäusern und 
Wohnungen in mehr als 1.000 Gemeinden ein Schreiben geschickt, in dem 
diese informiert werden, dass ein Prüfungs-Verfahren eingeleitet wird.  
Dieses Verfahren beinhaltet die obligatorische Zahlung von Euro 60,-. 
Veränderungen bei den Bauarbeiten und Gebäudeerweiterungen wurden 
nicht deklariert. Bis zum Jahre 2016 werden mehr als drei Millionen 
Immobilieneigner diese Kommunikation erhalten haben.  
 
Diese Kataster-Regularisierung, die drastisch im Jahr 2013 in Kraft 
getreten ist, wird bis 2016 weiter durchgeführt werden, um ein genaues 
Bild der Immobilien zu bekommen. Die Folge ist eine Erhöhung der 
Einnahmen für die Gemeinden, da sich die Katasterwerte der 
Konstruktionen und Bauten erhöht, wenn künftig mehr Quadratmeter 
erfasst werden, als derzeit auf dem Beleg der Grundsteuer (IBI) aufgeführt 
sind. 
 
Die Grundsteuer ist die einzige Steuer, deren Einnahmen exponentiell 
während der Krise gestiegen ist. Sie beträgt schon 45% aller Steuern, die 
von den Gemeinden direkt eingenommen werden. Die Gemeinden sind 
die einzigen öffentlichen Verwaltungen, die Rekordüberschüsse in ihren 
Büchern durch die Erhöhung der Grundsteuer aufweisen können. 
 
Mit diesen Veränderungen können die Gemeinden den resultierende 
Grundsteueranteil  nach dem neuen Katasterwert der letzten vier Jahren 
einfordern, zuzüglich Verzugszinsen. Die vorherigen Jahre sind verjährt. 
Diese Änderungen der Katasterwerte beeinflussen auch die 
Einkommensteuer und zwar bei Eigennützung des Nicht-Hauptwohnsitz. 
Da als Bemessungsgrundlage zwischen 1% und 2,1% des  Katasterwertes 
dieser Immobilien zu Grunde gelegt wird, werden die Steuern sich 
erhöhen. Dieses hat auch Auswirkungen auf die Zahlung der sogenannten 
„Plusvalia“ oder Wertzuwachssteuer auf städtischen Boden (Impuesto 
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sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana), die 
mit dem Katasterwert verknüpft ist und die anfällt, wenn eine Immobilie 
veräußert wird.  
 
Insbesondere, durch Luftaufnahmen weist das Katasteramt die wirkliche 
Größe der Grundstücke und die bebauten Flächen der Immobilien nach 
und vergleicht sie mit den bislang erfassten Daten. Diese Änderungen 
werden meistens dem Katasteramt nicht gemeldet, sind aber bei den 
Gemeinden bekannt, da Baugenehmigungen erteilt wurden. Des Weiteren 
gibt es auch illegale Bauten, wie z. B. die nicht genemigte Errichtung eines 
Hauses auf einem Grundstück, bei denen die Gemeinde keine Kenntnis 
hatte oder kein Verfahren einleitete. 
 
In den meisten Fällen handelt es sich aber um Pools, Lagerräume, 
Schuppen, Balkone und Terrassen, die geschlossen werden, 
Erweiterungen von Häusern um ein paar Meter oder den Bau einer 
Garage. 
 
Ebenfalls aufgeführt wird die Nutzung von Penthouse-Terrassen zur 
Erweiterung der Wohnfläche. Das Kataster-Gesetz besagt, dass jede 
Änderung  innerhalb von zwei Monaten nach ihrer Fertigstellung gemeldet 
werden muss. 
 
Bei Beginn der Baurarbeiten, muss der Steuerzahler nicht nur eine 
Baulizenz beim Rathaus beantragen, sondern auch schriftlich beim 
Katasteramt die Änderungen melden, damit dann auch entsprechend  der 
Katasterwert geändert wird. Die Folge ist, das die Grundsteuer sich auch 
ändert. 
 
Es war aber übliche Praxis, dass diese Änderungen in der Immobilie vom 
Steuerzahler nicht gemeldet wurden. Jetzt haben die Gemeinden damit 
begonnen, Informationen an das Katasteramt  zu senden. 
 
Diese Fälle häufen sich, denn es gibt Gemeinden, die gegenüber  dem  
Katasteramt Massnahmen als neue Bauarbeiten bescheinigen, obwohl 
diese in den Originalplänen, als die Immobilie gebaut wurde, schon 
enthalten waren. 
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Auch Fehler in den Entwurfszeichnungen, die in den 80-iger Jahren von 
Beamten und Gutachtern, bei der Bereitstellung von visuellen Daten 
machten, wurden kaum behoben. 
 
Diese massive Kontrolle, die sich auf ganz Spanien erstreck (mit Ausnahme 
des Baskenland und Navarra)  begann mit 176 Gemeinden im Jahr 2013 
und hat sich auf weitere 1000 Gemeinden im Jahr 2014 ausgeweitet. 
 
Wie in dem Budget des Staatshaushaltes ausgewiesen wird, werden in 
diesem Jahr  1.500.000 Benachrichtigungen für die gleiche Anzahl von 
Immobilien versandt werden. Es ist vorgesehen, weitere 1,4 Millionen in 
2015 zu versenden.  
 
Theoretisch sollte das Jahr 2016, das letzte Jahr dieser Kontrollen und 
Berichtigungen sein.  Aber es ist wahrscheinlich, das diese Massnahme  
auf weitere Jahre erweitert wird. Es gibt noch keine Prognosen. Aber es 
wird davon ausgegangen, dass diese Anpassung der Katasterwerte sich auf 
etwa 10% der über 36 Millionen bestehenden Immobilien mit erweiterten 
Steuereinnahmen auswirken wird. Diese tatsächliche Zahl könnte viel 
höher sein.  
 
Für den ersten Versand der Benachrichtigungen der Kontrollen zur 
Berichtigung wurde vorab eine  Auswahl getroffen.  
 
Es wurde mit den Gemeinden begonnen, die große Ländereien und Häuser 
haben (sie sind besser sichtbar und leichter zu erkennen). Die Regionen 
mit Küstengebieten wie Mallorca wurden auch stark berücksichtigt. 
 
Obwohl das Katasteramt das Gesetz befolgt, sind diese Verfahren ganz 
deutlich  Abzocke-Maßnahmen. 
  
So wie es teils bei der Einkommensteuer gemacht wurde, hätte eine 
Kataster-Amnestie für die betroffene Immobilien gemacht werden 
können, d.h. ohne rückwirkende Kosten oder zusätzliche Strafen oder 
Aufschläge. Man hätte die Gemeinden auch zwingen können, die 
Steuersätze für die Grundsteuer zu senken. Aber das einzige was 
interessiert,  ist mehr einzunehmen. Und zwar auf Kosten der Bürger. 
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4. Erbschaftsteuer-Entscheidung des 
Bundesverfassungsgerichts vom 17. Dezember 2014 
 
Mit Urteil vom 17.12.2014 hat das Bundesverfassungsgericht entschieden, 
dass das deutsche Erbschaft- und Schenkungsteuergesetz in Teilen 
verfassungswidrig ist. Die Bedenken richten sich insbesondere gegen eine 
undifferenzierte Privilegierung von Betriebsvermögen, die Freistellung von 
Betrieben mit bis zu 20 Beschäftigten von der Einhaltung einer 
Mindestlohnsumme, die Verschonung betrieblichen Vermögens mit einem 
bis zu 50%igen Anteil von Verwaltungsvermögen sowie die Anfälligkeit für 
Steuergestaltungen, die zu nicht zu rechtfertigenden 
Ungleichbehandlungen führen. 
Begünstigt sind nach dem derzeit geltenden Recht auch Anteile an 
Kapitalgesellschaften mit Sitz oder Geschäftsleitung in einem 
Mitgliedsstaat der Europäischen Union oder einem Staat des Europäischen 
Wirtschaftsraums, wenn der Erblasser oder Schenker am Nennkapital der 
Gesellschaft zu mindestens 25% beteiligt ist. Hierunter fallen grundsätzlich 
auch Anteile an einer spanischen Immobilien-S.L. 
Da nach der Urteilsbegründung überwiegend vermögensverwaltende 
Betriebe von den Verschonungen ausgenommen sein sollen, ist fraglich, 
ob bei einer Neuregelung die klassische spanische Immobilien-S.L. noch 
begünstigt sein wird. 
Das derzeit geltende Recht ist nach den Vorgaben der Verfassungsrichter 
weiter anwendbar. Der Gesetzgeber ist jedoch verpflichtet, bis zum 
30.06.2016 eine verfassungskonforme Neuregelung zu schaffen. Für die 
Übertragung von Anteilen an spanischen Immobiliengesellschaften bleibt 
somit nur ein kurzes Zeitfenster. Da die Fortgeltung der 
verfassungswidrigen Normen keinen Vertrauensschutz bietet, sollten die 
Übertragungsverträge mit einer Rückabwicklungsklausel versehen 
werden. 
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5. Reform des Erbrechts 
 
Am 01.08.2015 tritt die EU-Erbrechtsverordnung in Kraft. Künftig richtet 
sich das Erbstatut, d.h. das auf einen Erbfall anwendbare Recht, nicht 
mehr wie bislang in Deutschland und Spanien nach der 
Staatsangehörigkeit, sondern nach dem letzten gewöhnlichen Aufenthalt. 
Die Verordnung sieht allerdings die Möglichkeit einer Rechtswahl 
zugunsten des Staates vor, dem der Erblasser zum Zeitpunkt der 
Rechtswahl oder seines Todes angehörte. 
Grundsätzlich hat das Inkrafttreten der EU-Erbrechtsverordnung nur 
zivilrechtliche Konsequenzen. Diese können z.B. darin bestehen, dass 
durch den Wechsel des Erbstatus gemeinschaftliche Testamente wie das 
in Deutschland weit verbreitete Berliner Testament ihre Bindungswirkung 
verlieren. Es empfiehlt sich daher, bestehende letztwillige Verfügungen 
um eine Rechtswahlklausel zu ergänzen. 
Darüber hinaus können sich durch einen Wechsel des Erbstatus indirekt 
auch steuerliche Folgen ergeben, z.B. dann, wenn das ausländische 
Erbrecht Rechtsinstitute kennt, die die den deutschen 
Erwerbstatbeständen nicht entsprechen und deshalb unter Umständen in 
Deutschland nicht steuerbar sind. Auch die Bemessungsgrundlage der 
Erbschaftsteuer kann sich ändern, wenn aufgrund ausländischen Rechts 
andere Erbquoten oder Pflichtteilsansprüche zur Anwendung kommen. 
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6. SPANIEN: Wirtschaftsaussichten 2015 
 
Die spanische Wirtschaft wird 2015 um 2 bis 2,2 % wachsen. Auch die 
Schaffung von Arbeitsplätzen könnte um den gleichen Prozentsatz 
zunehmen. 
 
Diese Aussichten sind mit erheblichen Abwärtsrisiken behaftet: 
 

1. eine mögliche Stagnation der Volkswirtschaften der Europäischen 

Union (EU), 

2. eine mögliche Verschärfung der finanziellen Instabilität und eine 

Ansteckung der am stärksten verschuldeten Volkswirtschaften,  

3. eine mögliche Beeinträchtigung des Konsums durch die geringe 

Schaffung von Arbeitsplätzen, 

4. ein möglicher weiterer Anstieg der Importe zusammen mit 

fehlenden Exportimpulsen, was der Ausgewogenheit des 

Außenhandels im Wege steht, 

5. eine möglicherweise ausbleibende Wiederbelebung der neuen 

Kredite für Unternehmen und Familien. 

6. eine mögliche Abnahme der Schubkraft der Strukturreformen. 

 
 
Als positive Faktoren sind die Maßnahmen der EZB zur Verbesserung der 
finanziellen Bedingungen, die größere Flexibilität des Arbeitsmarkts, durch 
die mehr Arbeitsplätze geschaffen werden, und der weitere Rückgang des 
Ölpreises anzuführen. 
 
Der private Konsum wird dank der Verbesserung der 
Arbeitsmarktsituation und der niedrigen Inflation zunehmend ansteigen 
und auch die Investitionen in Betriebsmittel erhöhen. Der Bausektor 
hingegen wird 2015 weiter schrumpfen. 
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Auf internationaler Ebene können die erneute Krise in Griechenland und 
die starke Rezession in Russland die schwache Erholung in Europa 
beeinträchtigen. In der Tat hat die Weltbank ihre Wachstumsprognose für 
den Euroraum 2015 um 0,7 Prozentpunkte von 1,8 % auf 1,1 % nach unten 
korrigiert. 
 
Die optimistischsten Analysten gehen davon aus, dass das spanische 
Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2015 um bis zu 2,7 % wachsen kann, wenn der 
durchschnittliche Ölpreis bei um die 60 Dollar pro Barrel bleibt. 
 
Das öffentliche Defizit wird 5,2 % erreichen und die Arbeitslosenquote auf 
21 % sinken. Aber wenn keine neuen Anpassungen vorgenommen 
werden, wird das Defizit 2015 erneut bis auf 6,1 % des BIP ansteigen, was 
von dem mit der EU vereinbarten Ziel von 4,2 % weit entfernt wäre. 
 
Die hohen öffentlichen Defizite und das niedrige Nominalwachstum des 
BIP führen dazu, dass die Staatsverschuldung bereits in diesem Jahr mehr 
als 100 % des BIP beträgt und 2015 an 104 % herankommt. 
 
 
 
 

 
 

7. Spanischer Immobilienmarkt 2015 
 
Die Immobilienbranche schließt 2014 mit großem Optimismus ab. 
Nachdem die Branche über mehrere Jahre hinweg von Rückgang und 
schwarzen Wolken geprägt war, hat das Auftauchen neuer Marktakteure, 
wie internationale Fonds und Socimis 
(Immobilieninvestmentgesellschaften zum Vermietungszweck) eine 
Trendwende eingeleitet. Vor ein paar Monaten hat damit, dass sich zu den 
Unternehmen neue Akteure, wie die Servicers (mit der Verwaltung und 
Beitreibung von Hypothekendarlehen befasste Unternehmen), gesellten, 
eine Veränderung begonnen. 
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Außerdem erleben wir eine stärkere, nationale wie internationale, 
Nachfrage seitens der Investoren sowie von Privatleuten, KMU und 
Gewerbetreibenden. Dieser Zyklusumschwung ist auf die Vielzahl, aber 
auch auf die Vielfalt der Käufer, die auf diesen Markt gekommen sind, 
zurückzuführen. 
 
Experten zufolge sind alle Arten von Investoren vertreten: diejenigen, die 
Servicers erwerben, solche, die durch den Kauf von Verbindlichkeiten 
einsteigen, Family Offices (die für die Vermögensverwaltung einer 
einzigen vermögenden Familie zuständig sind), konservativere Fonds, die 
Gebäude kaufen, und natürlich Hybridfonds, die beispielsweise in 
Geschäftszentren investieren. 
Bei dem Auftauchen neuer Akteure, wie Fonds und Socimis, handelt es 
sich um einen Strukturwandel, der voraussichtlich nachhaltig sein wird. 
 
Diesen Appetit der Investoren spürt auch die öffentliche Verwaltung, die 
mit ihrem Immobilienvermögen wiederkehrende Erträge erzielt.  
 
Da es sich um ein neueres Phänomen handelt, ist es noch kein 
durchgängiger Aufschwung, sondern einer, der sich auf bestimmte 
Gebiete und Objekte konzentriert. Die internationalen Fonds haben einen 
tiefgreifenden Zyklusumschwung festgestellt und lechzen nach 
renditeträchtigen Objekten, aber derzeit legt keiner von ihnen den 
Schwerpunkt auf den Kauf und die Entwicklung von Grundstücken. 
Aufgrund starre Investmentregeln konzentriert sich die Nachfrage auf 
Prime-Objekte in Madrid und Barcelona. 
 
In diesem Investitionsstrudel erholt sich der Wohnungssektor, der in 
Spanien traditionell das Zugpferd der Branche war, noch nicht. 
 
Bei Objekten, die Renditen generieren (Geschäftsräume, Büros) ist starke 
Aktivität, ja sogar Euphorie, zu verzeichnen.  
 
Spanien hat derzeit, bezogen auf 2006, eine Hypothekenzahl von 20 %. 
Dieses Land braucht 600.000 Hypotheken pro Jahr und nicht 200.000, wie 
es im Moment der Fall ist. Die Rückkehr zur Finanzierung ist entscheidend.  
 
Der Grundstücksmarkt ist noch nicht voll entwickelt, es gibt nur Raum für 
sehr übersichtliche Geschäfte in zentralen Lagen. Der übrige Markt ist 
vollkommen gelähmt.  
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Derzeit entwickeln sich neue, vielsprechende Schlüsselmärkte: die neuen 
Bau- und Sanierungsmodelle. An die Stelle des früher üblichen 
Wohnungseigentums tritt  heute vielfach die Miete. Viele Menschen im 
Alter von 30 oder 40 Jahren können keine eigene Wohnung kaufen. Daher 
ist es wichtig, den Wert der Anlagen durch Sanierungen zu erhalten.  
 
 

 
 
8. Immobilienmarkt auf Mallorca 
 
In Puerto de Andratx wurden kürzlich 27.000 Euro für den Quadratmeter 
Wohnfläche gezahlt. Im gleichen Raum, im Südwesten der Insel, wird eine 
an einer Steilküste gelegene Villa für 38 Millionen Euro angeboten. Mit 
diesen Preisen hat sich Andratx unter die teuersten Lagen Europas 
vorgearbeitet. 
 
Als Anhaltspunkt lässt sich sagen, dass eine hochwertige Wohnung auf 
Mallorca heute ab 600.000 Euro zu haben ist. 
Entscheidend für den Preis ist die Lage. Es kann eine kleine renovierte 
Wohnung in der Altstadt oder in Santa Catalina in Palma, eine Finca mit 
Blick auf die Sierra de Tramontana, ein Appartement in der ersten Reihe 
am Strand oder ein Penthouse mit Meerblick in Portixol sein. Es gibt 
immer einen gemeinsamen Nenner: die Lage.  
 
Ein klassischer Fall auf Mallorca: Roland, 57 Jahre, und Renate, 50, ein 
deutsches Ehepaar, haben nach 12 Monaten Suche und der Erkenntnis, 
dass die Preise nicht sinken würden, für 700.000 Euro eine Wohnung in 
Puerto Portals gekauft. Sie haben mir Folgendes erzählt: „Unsere 
Immobilie ist das ganze Jahr über innerhalb von etwas mehr als zwei 
Flugstunden von verschiedenen Flughäfen in Deutschland aus erreichbar. 
Für den Preis unserer Wohnung mit zwei Schlafzimmern hätten wir eine 
Villa mit fünf Zimmern und einem Pool in Florida kaufen können, aber das 
liegt neun Flugstunden entfernt; es wäre nicht möglich für Wochenenden 
oder Kurzurlaube hinzufliegen“, erklärten sie. „Wir wollten Cafés, 
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Restaurants und Geschäfte zu Fuß erreichen können. Wir wollten nicht 
abgeschnitten in den Hügeln wohnen, wie viele Freunde, die in Son Vida 
leben und immer fahren oder ein Taxi nehmen müssen“, und so weiter.  
Damit ist schon fast alles zum Immobilienmarkt auf Mallorca gesagt. 
 
Die Immobiliengesellschaft Engel & Volkers führt in ihrem Bericht für 2014 
einige Daten an. 
Der durchschnittliche Preis einer Villa mit 5 Schlafzimmern und Meerblick 
auf Mallorca beträgt € 5 Mio., was im Mittelmeerraum nur an der Costa 
Smeralda (Italien) mit 8 Mio. und am Cap Ferrat (Frankreich) mit 15 Mio. 
übertroffen wird. Dahinter folgt Ibiza mit 4 Mio. 
 
Die Hälfte der Käufer sind Deutsche, Schweizer und Österreicher, gefolgt 
von Skandinaviern und Engländern. 
 
Das Durchschnittsalter der Käufer beträgt 50 Jahre. Es ist eine Abnahme 
des Alters erkennbar. Viele Käufer leben fest auf Mallorca und schicken 
ihre Kinder auf eine der 9 internationalen Schulen, die es derzeit auf der 
Insel gibt. 
 
Mallorca bietet immer mehr Glamour und ein hohes Standing. Im alten 
Moll Vell von Palma werden 26 Anlegeplätze für Megayachten geschaffen. 
Außerdem eine Luxus-Infrastruktur, wie Geschäfte und Restaurants.  
Im Zentrum von Palma eröffnen neue Boutique Hotels. Der Paseo del 
Borne hat sich in eine Luxus-Einkaufsstraße verwandelt. Es werden neue 
Luxus-Landhotels gebaut. Hervorzuheben ist das Park Hyatt in Canyamel.  
Golfplätze werden dagegen mit Ausnahme von Campos, wo der Golfplatz 
und 328 Hotelbetten letztendlich trotz des Widerstands von 
Umweltschützern genehmigt wurden, nicht mehr geplant. Kein Golfplatz 
auf Mallorca ist rentabel. Sie sind bekanntermaßen nur ein Vorwand, um 
Wohnungen und Hotels zu bauen. 
 
Der Verhandlungsspielraum beim Kauf einer Villa beträgt durchschnittlich 
etwa 11 %; er ist umso geringer, je höher der Objektpreis ist. Bei 
Superluxus-Villen ist der Verhandlungsspielraum sehr gering. 
Am begehrtesten sind Villen mit Meerblick oder im Landesinneren mit 
Blick auf die Sierra de Tramontana.  
 
Laut Engel & Volkers besteht bei den Preisen ein Aufwärtstrend. 


