Immer mehr Menschen konnen es sich leisten, in
Frankreich, Italien oder Spanien ein Haus oder eine
Wohnung zu erwerben. Schon der Kauf einer Lie-
genschaft im Ausland ist mit zahlreichen juristi-
schen Fallgruben gespickt und mit zum Teil kom-
plexen Steuerfolgen versehen. Wer sich friihzeitig
Gedanken macht, wie er die Liegenschaft auf die
nichste Generation iibertragen mochte, wird fiir
grossere Objekte hiufig eine Strukturierung wih-
len, d.h. die Liegenschaft in eine Gesellschaft und /
oder einen Trust einbringen. Ob sich dies lohnt oder
eine (konventionelle) Erbschaftsplanung (z.B. ein

Sondertestament) nicht der bessere Weg ist, muss in
jedem Einzelfall iiberpriift werden. Viele Eigentii-
mer wenden sich an lokale Notare, Rechtsanwiilte
oder sonstige Berater und lassen sich «vor Ort» be-
raten. Dies fiihrt haufig dazu, dass die internationa-
len Aspekte (wie Staatsbiirgerschaft eines anderen
Landes, Hauptwohnsitz im Ausland, Ehevertrag
nach auslindischem Recht, Wahl des auslindischen
Rechts fiir die Erbschaftsplanung, iibriges Vermo-
gen im Ausland) ausser acht gelassen werden und
eine Losung herauskommt, welche nicht in das Ge-
samtgefiige des «Estate Planning» passt.

Von PD Dr. Hans Rainer Kiinzle
Partner, KPMG private, Ziirich

Besonderheiten

beim Kauf von Liegenschaften
Frankreich: Wahrend EU-Biirger schon
lange von der Freiziigigkeit profitie-
ren, fiihrte der Abschluss der bilatera-
len Vertrige mit der EU dazu, dass
Schweizer in Frankreich seit Juni 2002
eine Aufenthaltsbewilligung von min-
destens flinf Jahren erhalten, wenn sie
iiber gentigend Mittel verfiigen, um in
Frankreich leben zu konnen, ohne er-
werbstétig zu sein. Fiir die Erwerbs-
tatigkeit gelten bis 2007 noch Ein-
schriankungen.
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Ein Kaufvertrag tiber ein Grund-
stiick kommt in Frankreich ausserge-
wohnlich schnell zustande. Wéhrend
in der Schweiz die offentliche Beur-
kundung verlangt wird, geniigt in
Frankreich schon der miindliche Aus-
tausch von gegenseitigen {ibereinstim-
menden Willensdusserungen. Es ist
deshalb besondere Vorsicht geboten,
wenn man in Frankreich etwas unter-
zeichnet. Meist wird (zunichst) ein
Vorvertrag abgeschlossen, damit die
Parteien Zeit haben, die notwendigen
Papiere bzw. die Finanzierung beizu-
bringen. Es ist darauf zu achten, dass
kein Mieter vorhanden ist, weil dieser
ein gesetzliches Vorkaufsrecht hat.

Beim Erwerb einer Liegenschaft in
Frankreich sind Erwerbssteuern von
4,89% oder — bei einer noch zu errich-
tenden Neubaute — eine Umsatzsteuer
von 19,6% zu entrichten.

Natiirliche Personen haben auf ih-
rer Liegenschaft in Frankreich jahrlich
die aufgrund des Mietwertes berech-
nete Grundsteuer (taxe fonciére) zu
entrichten (fiir ein Einfamilienhaus in
der Grossenordnung von 1000 Euro).
An sich wiirde auch das Einkommen
aus der Liegenschaft (pauschal der
dreifache Mietwert der Liegenschaft)
besteuert, dies wird aber durch Dop-
pelbesteuerungsabkommen meist ver-
hindert. Einkommenssteuern von bis
zu 52,7% und Vermdgenssteuern von
bis zu 1,8% machen eine stindige
Wohnsitznahme in Frankreich fiir

wohlhabende Privatpersonen wenig at-
traktiv.

Italien: Auch in Italien erhalten
Schweizer seit Juni 2002 eine Aufent-
haltsbewilligung ohne Einschriankung,
wenn sie iiber geniigend Mittel verfii-
gen, um in Italien leben zu konnen,
ohne erwerbstitig zu sein.

In Italien wird iiblicherweise zu-
nichst ein (schriftlicher) Vorvertrag
und anschliessend erst der (notariell
beurkundete) Kaufvertrag abgeschlos-
sen. Eine Besonderheit des italienischen
Rechts ist es, dass die Eigentumsiiber-
tragung mit der Unterzeichnung des
Kaufvertrags erfolgt, wihrend der
Grundbucheintrag nur deklaratori-
scher Natur ist. Auch in Italien muss
man das Vorkaufsrecht des Mieters be-
achten, und weiter muss man sicher-
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stellen, dass keine unbezahlten Steu-
ern auf der Liegenschaft lasten, weil
der Kdufer dafiir einstehen muss.

Die Finanzierung einer italieni-
schen Liegenschaft durch eine Hypo-
thek ist zwar auch in Italien tiblich, sie
wird aber hochst selten an Ausldnder
gewihrt, weil die Uberpriifung der Bo-
nitit schwierig ist. Die Hypothek ist
iiblicherweise mindestens doppelt so
hoch wie der Kredit, weil die Bank
auch den Fall abdecken will, dass die
Vollstreckung sehr viel Zeit in An-
spruch nimmt.

Beim Erwerb einer Liegenschaft in
Italien sind Erwerbssteuern (Register-,
Hypothekar- und Katastersteuer) von
10% oder — bei einer noch zu errich-
tenden Neubaute — eine Umsatzsteuer
von 10% zu entrichten.

Natiirliche Personen haben auf ih-
rer Liegenschaft in Italien jahrlich die
Grundsteuer (Imposta comunale sugli
imobili — ICI) von 4 bis 7 Promille und
ein fiktives Einkommen (eine Art Ei-
genmietwert) zu versteuern (Imposta
sul reddito delle persone fisiche — IR-
PEF), und zwar zu einem vom Ge-
samteinkommen abhingigen Satz zwi-
schen 23 und 45%. In Italien gibt es
keine Vermdgenssteuer.

Spanien: Die Einreise und der Aufent-
halt in Spanien sind fiir EU-Biirger
und Schweizer ohne Hindernisse mog-
lich.

In Spanien kann man eine Liegen-
schaft formlos erwerben. Meist wird
ein schriftlicher Kaufvertrag (sog. Ti-
tulo) abgeschlossen und anschliessend
erfolgt die Eigentumsiibertragung
(sog. Modo) durch blosse Schliissel-
iibergabe. Weil das Erstellen einer 6f-
fentlichen Urkunde (Escritura) und der
Eintrag im Grundbuch nicht absolut
zwingend sind, besteht immer eine ge-
wisse Unsicherheit tiber den wirk-
lichen Eigentlimer. Eine weitere Unsi-
cherheit — wenn auch keine Ungiiltig-
keit — folgt aus der Praxis, zwar im pri-
vaten Kaufvertrag, nicht aber in der
Escritura, den vollen Kaufpreis zu
nennen. Weiter muss man sicherstel-
len, dass keine unbezahlten Steuern
auf der Liegenschaft lasten, weil der
Kéufer dafiir einstehen muss.

In Spanien erhalten auch Auslédn-
der Hypotheken, wobei die Belastung
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Die Ubertragung der Liegenschaft auf die niichste
Generation sollte rechtzeitig an die Hand genommen
werden. Es kann nur im Einzelfall entschieden werden, ob

das Einbringen in eine Gesellschaft, die Rechtswahl oder
das Errichten eines Sondertestaments und / oder andere
Massnahmen zur optimalen Losung fiihren.

nur bis zu 70% (statt der sonst {ib-
lichen 80%) geht.

Beim Erwerb einer Liegenschaft in
Spanien féllt die Grunderwerbssteuer
(Impuesto sobre transmisiones parti-
moniales — ITP) von 7% an. Natiirliche
Personen haben auf ihrer Liegenschaft
in Spanien jdhrlich die Grundsteuer
(Impuesto sobre bienes inmuebles —
IBI) von 0,3 bis 1,1% des Katasterwer-
tes zu entrichten.

Nichtresidente bezahlen jihrlich
eine Einkommenssteuer von 0,5% des
Katasterwertes und eine Vermogens-
steuer von 0,2 bis 2,5%, bei einem ho-
hen Freibetrag von 110’000 Euro. Wer
mehr als 183 Tage in Spanien lebt und
seinen Lebensmittelpunkt dorthin ver-
legt, begriindet einen Steuerwohnsitz
in Spanien (Resident) und hat dann
sein weltweites Einkommen mit einem
Steuersatz von bis zu 45% und sein
weltweites Vermdgen mit einem Steuer-
satz von bis zu 2,5% zu versteuern. Dies
ist fiir vermogende Privatpersonen un-
attraktiv, weshalb sie hdufig nur einen
Teil des Jahres in Spanien verbringen.

Strukturierung von Liegenschaften
Allgemeines: Die Strukturierung von
Liegenschaften fithrt dazu, dass im
Erbfall nicht eine Liegenschaft vererbt
wird, was sich immer nach dem Recht
am Ort der gelegenen Sache richtet,
sondern die Anteile an einer Gesell-
schaft (im In- oder Ausland) auf die
nichste Generation iibertragen wer-
den. Die Gesellschaftsanteile sind be-
wegliche Sachen, die — aus schweizeri-
scher Optik — nach dem Recht am
Wohnsitz ihres Eigentiimers vererbt
werden. Andere Lander kennen aller-
dings andere Ankniipfungspunkte
(etwa Deutschland die Staatsangeho-
rigkeit des Eigentiimers der Gesell-
schaft). Wenn die Liegenschaft oder

Gesellschaft in einen Trust oder eine
Stiftung eingebracht wird, resultiert
eine vollstindige Verselbstindigung
der Liegenschaft, und die Ubertragung
auf die ndchste Generation erfolgt
dann grundsdtzlich nach dem Recht
des Trusts bzw. der Stiftung.

Frankreich: In Frankreich werden Lie-
genschaften hiufig in eine Société ci-
vile immobiliere (SCI) eingebracht, da
auf ausldndischen Gesellschaften eine
Sondersteuer von 3% erhoben wird.
Von den lokalen Beratern wird leicht
iibersehen, dass es bei bestimmten
Konstellationen steuerlich attraktivere
Moéglichkeiten mit auslédndischen Ge-
sellschaften gibt. Ahnliches gilt fiir die
hiufig vorgeschlagenen Geschifte un-
ter Ehegatten (Schenkung an den tiber-
lebenden Ehegatten oder Verkauf an
den Ehegatten auf Raten mit Erlass der
Raten im Todesfall).

Ob das Einbringen in eine Gesell-
schaft und damit die Besteuerung der
Gesellschaft statt des Eigentiimers
sich lohnt, kann nicht generell, son-
dern nur im Einzelfall anhand von
konkreten Berechnungen beantwortet
werden. Die Antwort hangt unter ande-
rem von der Grosse der Liegenschaft,
vom Gesamteinkommen und -vermo-
gen des Grundeigentiimers und von
der Dauer einer solchen Losung ab.

Italien: In Italien werden Liegenschaf-
ten hédufig in eine Gesellschaft mit be-
schriankter Haftung (Societa a respon-
sabilita limitata — SRL), eine offene
Handelsgesellschaft (Societa in nome
colletivo — SNC) oder eine Komman-
ditgesellschaft (Societa in accomandi-
ta semplice — SAS) eingebracht.

Beim Erwerb von einer juristischen
Person ist eine Mehrwertsteuer von
20% zu bezahlen.
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Spanien: In Spanien werden Liegen-
schaften entweder in eine Gesellschaft
mit beschriankter Haftung (Sociedad
de Responsabilidad Limitada — SL)
oder in eine ausldndische Gesellschaft
(insbesondere in eine Offshore-Gesell-
schaft wie eine BVI Company) einge-
bracht.

Auslandische Gesellschaften (auch
schweizerische) haben eine jihrliche
Sondersteuer von 3% des Katasterwer-
tes zu entrichten.

Vererbung

Frankreich: Die Vererbung von Lie-
genschaften in Frankreich erfolgt
zwingend nach dem (Erb-)Recht
Frankreichs. Der Erblasser kann nicht
das Recht seines (ausldndischen
Haupt-)Wohnsitzes wihlen, was héu-
fig zur sog. Nachlassspaltung und so-
mit zu Unklarheiten und Diskussionen
in der Erbteilung fiihrt.

Eine Eigenheit des franzdsischen
Erbrechts, welche man hiufig gerne
vermeiden wiirde, ist die immer noch
relativ schwache Stellung des Ehegat-
ten. Seit der am 1. Juli 2002 in Kraft
getretenen Revision erhélt der iiber-
lebende Ehegatte zwar immerhin 1/4
der Erbschaft (oder die Nutzniessung
an der ganzen Erbschaft), aber dies
hinkt noch immer hinter den sonst iib-
lichen Regeln her.

Die gesetzliche Erbfolge kann we-
der durch einen Erbvertrag noch durch
einen Erbverzicht beseitigt werden. Es
empfiehlt sich in vielen Fillen, tiber
die in Frankreich gelegene Liegen-
schaft in einem separaten Testament
nach franzosischem Recht letztwillig
zu verfiigen.

Die Erbschaftssteuer betragt (abge-
stuft nach dem Wert) im Verhiltnis
zum Ehegatten und den Kindern bis zu
40%, gegeniiber Geschwistern bis zu
45%, gegeniiber Dritten sogar bis zu
60%. Dank eines Staatsvertrages zwi-
schen Frankreich und der Schweiz
werden Anteile eines in der Schweiz
wohnhaften Erblassers an einer Société
civile immobili¢re in der Schweiz (an
seinem Wohnsitz) besteuert, also in den
meisten Kantonen gegeniiber Nach-
kommen zum Satz von 0%.

Italien: Liegenschaften in Italien wer-
den nach dem sog. Heimatrecht ver-
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erbt, auf der anderen Seite ist fiir die
Ubertragung der Liegenschaft im
Grundbuch das italienische Recht
massgebend, und fiir die Abwicklung
sind die italienischen Gerichte zustéin-
dig. Diese Ordnung kann leicht zu
Konflikten fiihren.

Das italienische Recht ldsst die
Wahl des anzuwendenden Erbrechts
zu, was etwa einem in der Schweiz le-
benden Erblasser die Wahl des schwei-
zerischen Rechts ermdglicht. Dieses
ist allerdings nur giiltig, wenn der Erb-
lasser auch bei seinem Ableben in der
Schweiz wohnhaft ist. Einem deut-
schen Staatsangehorigen ist eine sol-
che Rechtswahl dagegen nicht mog-
lich.

In Ttalien wurde die Erbschafts-
steuer mit Wirkung per 25. Oktober
2001 abgeschafft, und Schenkungen
an Ehegatten und Verwandte bis zum
vierten Grad sind ebenfalls von der
Steuer befreit. Bei der Ubertragung
der Liegenschaft ist eine Hypothekar-
und Katastersteuer von bis zu 3% zu
bezahlen.

Spanien: Wer eine Liegenschaft in
Spanien erwirbt, sollte sich versichern,
ob regionales Erbrecht zur Anwen-
dung kommt (Galicien, Baskenland,
Navarra, Aragonien, Katalonien). Da
das spanische internationale Privat-
recht auf die Staatsangehorigkeit ab-
stellt, ist zu priifen, ob mit einer
Rechtswahl eine drohende Nachlass-
spaltung verhindert werden kann.

Fiir eine rasche Abwicklung des
Erbfalles empfiehlt sich hiufig ein no-
tarielles spanisches Testament, wel-

Grenzenloses Erbrecht

ches bei einem zentralen Register in
Madrid (Registro General de Actos de
ultima voluntad) hinterlegt werden
kann. Erbvertrdge werden in Spanien
nicht anerkannt.

Wer eine Liegenschaft in Spanien
besitzt, hat auf dem gesamten in Spa-
nien befindlichen (beweglichen und
unbeweglichen) Vermdgen die Erb-
schaftssteuer zu entrichten, welche
von 7,65 bis 34% (ab 800’000 Euro)
betrdgt und mit einem Faktor 1,0 bis
2,4 multipliziert wird. Héufig wird
deshalb versucht, die Erbschaftssteuer
von bis zu 81,6% verjdhren zu lassen,
allerdings lauft die vierjdhrige Frist
erst ab dem Zeitpunkt, in welchem
eine spanische Verwaltungsbehdrde
vom Erbfall Kenntnis erhalt.

Schlussfolgerung

Der Erwerb einer Ferienwohnung
durch einen Biirger der EU oder einen
Schweizer ist mehr oder weniger pro-
blemlos in allen drei Landern moglich;
die Verlegung des Hauptwohnsitzes
nach Frankreich, Italien oder Spanien
kann fiir wohlhabende Privatpersonen
aus steuerlichen Griinden wenig at-
traktiv sein.

Die Ubertragung der Liegenschaft
auf die nidchste Generation sollte
rechtzeitig an die Hand genommen
werden. Es kann nur im Einzelfall ent-
schieden werden, ob das Einbringen in
eine Gesellschaft (hdufig in Frank-
reich), die Rechtswahl (haufig in Ita-
lien) oder das Errichten eines Sonder-
testaments (hdufig in Spanien) und /
oder andere Massnahmen zur optima-
len Losung fiihren.

Es ist nicht moglich, hier auf wenigen Zeilen die Grundziige des (schwei-
zerischen) internationalen Erbrechts darzustellen. Deshalb sei auf eine
etwas ausfiihrlichere Darstellung hingewiesen, welche in diesen Tagen

erscheint:

Peter Breitschmid / Hans Rainer Kiinzle, Landerbericht Schweiz, in:
Grenzenloses Erbrecht — Grenzen des Erbrechts, Dach-Schriftenreihe,
Band 20, Koln 2004, S. 1 — 165. Zu weiteren Einzelheiten siche auch
http://www.otto-schmidt.de/ovs_shop/aktuell/11041_32313832. html. Im
gleichen Band befinden sich auch Ausfithrungen zum IPR von Deutsch-
land, Osterreich, Liechtenstein und Frankreich.
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