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VerduBerungsgewinnsteuer bei Immobilien

Wer seine Immobilie verkauft, muss auf die
steuerlichen Pflichten achten!

von Rechtsanwalt (DE) und Advogado {PT) Dr. jur. Alexander Rathenau,

Experte im portugiesischen Immobilien- und Steverrecht

Wer eine Immobilie in Portugal verkauft, ist ver-
pflichtet, eine Einkommensteuererklarung abzu-
geben. Diese Pflicht trifft auch denjenigen, der
durch den Verkauf keinen Gewinn erzielt hat. Es
kommt immer wieder vor, dass Verkiufer dieser
Pfiicht nicht nachkommen. Wer keine Steuererkls-
rung abgibt, wird spatestens nach 4 Jahren vom
portugiesischen Finanzamt im Rahmen des von
Amts wegen eingeleiteten Zwangsvollstreckungs-
verfahrens bdse Gberrascht.

Die VerduBerungsgewinnsteuer ist eine Art der
Einkommensteuer. Das portugiesische Einkom-
mensteuergesetz ist am 01.01.1989 in Kraft getre-
ten. Aufgrund des Verbots der Rickwirkung von
Geselzen zu Lasten der Biirger, diirfen grundsatz-
lich erst nach dem 01.01.1989 errichtete Gebaude
bzw. erworbene Immobilien mit der Gewinnsteuer
behaftet werden. Dieses Rilckwirkungsverbot gilt
nach Auffassung der portugiesischen Finanzver-
waltung aber nur fiir natiirliche Personen. AuRer-
dem wird eine Befreiung nicht anerkannt, wenn
das Geb#ude zwar vor dem 01.01.1989 erworben
wurde, jedoch nachtragliche anzeigepflichtige
Instandhaltungs- oder Umbaumafinahmen durch-
geflhrt wurden. Fine Steuererkiarung muss im-
mer abgegeben werden, unabhéngig davon, ob
ein Gewinn erzielt wurde.

Der VerduRerungsgewinn ergibt sich primér aus
dem Differenzbetrag zwischen dem seinerzeitigen
Kauf- und dem nunmehrigen Verkaufspreis. Bei-
spiel: Kaufpreis: 100.000 € und Verkaufspreis:
300.000 €; dies ergibt einen Differenzbetrag von
'200.000 €. Der Kaufpreis wird durch einen amtlich
festgesetzien Inflationsfaktor berichtigt. Beispief:
Wurde im o.g. Beispiel die immobitie 1998 erwor-
ben und 2009 verkauft, wird der Kaufpreis von
100.000 € mit 1,33 muitipliziert, d.h., der Kaufpreis
fur die Berechnung der Gewinnsteuer betragt so-
dann 133.000 €. Sind zwischen dem Kauf und
Verkauf weniger als 24 Monate vergangen, findet
keine Berichtigung statt. Unter ,Kaufpreis* ist der
offizielle in der Kaufvertragsurkunde genannte
Preis gemeint, auf dessen Grundlage die Grund-
erwerbsteuer berechnet wurde. Wurde auf einem
Grundstiick ein Haus vom Verkaufer gebaut, wird
zu Gunsten des Verkaufers als Kaufpreis® der
h&chste folgender Betrage herangezogen: Entwe-
der der Einheitswert der Immobilie, auf dessen
Basis die jahrliche Grundsteuer gezahit wird oder
die Gesamtsumme der Baukosten. Die Baukosten
missen mit ordentlichen Rechnungen belegbar

sein, d.h., die Rechnungen missen die Namen

und Steuernummern der Vertragsparteien sowie
die Mehrwertsteuer ausweisen. Auflerdem muss
aus den Rechnungen hervorgehen, dass es sich
um Ausgaben im Zusammenhang mit dem kon-
kreten Bau handelt. Ratsam ist des Ofteren die
Stellung eines Antrages auf Neubewertung des
Anwesens zwecks Erhdhung des Einheitswertes.
Dem ,Kaufpreis" kénnen auferdem — durch or-
dentliche Rechnungen bzw. Quittungen belegbare
— Ausgaben addiert werden, die im unmittelbaren
Zusammenhang mit dem Erwerb standen. Darun-
ter fallt die gezahlte Grunderwerbsteuer sowie die
Beurkundungs- und Grundbucheintragungsge-
biihr. Des Weiteren z#hien zum Kaufpreis® Kos-
ten mit werterhthenden Ausgaben am Haus, die
in den letzten 5 Jahren vor dem Verkauf getatigt
wurden. Darunter fallen z. B. der Austausch einer
Tir, die Reparatur des Daches oder ein - neuer
Farbanstrich. Auch diese Ausgaben miissen it
Rechnungen nachgewiesen werden, die den ge-
setzlichen Anforderungen gentigen. Andere Aus-
gaben, z.B. Umlagen der Hausverwaltung werden
nicht beriicksichtigt, da das Haus dadurch keine
unmittelbare Wertsteigerung erfahrt. Ferner kén-
nen Ausgaben im Zusammenhang mit dem Ver-
kauf dem ,Kaufpreis® addiert werden. Darunter
fallt die Provision, die vom Verkdufer an den Im-
mobilienmakler gezahlt wurde. Dieser Posten war
bisher heflig umstritten. Erst im Juli 2008 hat die
Finanzverwaltung in einem Gutachten erklart,
dass die Maklerpravision angerechnet werden
kann. Auch hierfiir muss eine ordentliche Rech-
nung vorgelegt werden. AuRerdem muss die
Vermittlungstéatigkeit des Maklers aus der Ver-
kaufsurkunde hervorgehen. Die Angabe des Na-
mens der Maklergesellschaft mitsamt Zulas-
sungsnummer im Kaufvertrag ist gesetzlich vor-
geschrieben.

Ist der Verkaufer in Portugal steuerrechtlich Resi-
dent, unterfiegen nur 50 % des VerduBerungsge-
winns der Besteuerung. Beispiel: Im 0.g9. Beispiel
wurden 2.300 € als Grunderwerbsteuer und 700 €
fliir die Beurkundung sowie Eintragung ausgege-
ben. Ferner wurde im Jahr 2008 ein neues Dach
fur 8.000 € errichtet. Der Gewinn betragt hier
78.000 € (300.000 € - [100.000 € X 1,33 + 2.300 €
+ 700 € + 8.000 € = 144.000 €] = 300.000 € -
144.000 € = 156.000 € X 50 % = 78.000 €.
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Der Hochstsatz der Einkommensteuer betrug im
Steuerjahr 2009 bei einem zu versteuernden Ein-
kommen von Gber 64.110,00 € 42 % (progressive
Steuertabelle). Gem. der Steuertabelle eifolgt so-
dann noch ein Abzug von 7.135,28 €. Demnach
betrégt die zu zahlende Steuer 25.624,72 €
(78.000 € X 42 % - 7.135,28 €). Ist der Verkaufer
hingegen nicht steuerrechtlich Resident, werden
hingegen 100 % des bereinigten VerduRerungs-
gewinns mit einem festen Steuersaiz von 25 %
besteuert. Gebietsfremde werden damit héher be-
steueit als Gebietsanséssige. Am 10. Oktober
2007 stelite der Européische Gerichtshof (EuGH)
fest, dass diese Ungleichbehandlung gegen das
Gemeinschaftsrecht verstdlt. Daraufhin hat der
portugiesische Gesetzgeber Unionsblrgern ein
Optionsrecht eingerdumt; Sie kdnnen wihlen, ob
sie nach dem fixen Steuersatz von 25 % oder
gemdf der progressiven Tabelle, wie Inlander,
besteuert werden wollen. Es bleibt allerdings wei-
terhin unklar, ob die 50%-Regelung fur Residen-
ten auf Gebietsfremde ausgeweitet oder ob sie flr
Gebietsansissige .gekippt” wird. Die Finanzdirek-
tion in Faro/Algarve hat kirzlich die 50% -
Regelung flir Residenten auf Gebietsfremde an-
gewandt. Schweizer kénnen sich leider nicht auf
diese Rechisprechung und Gesetzgebung beru-
fen, da die Schweiz nicht zur EU gehdrt.

Eine die Steuer ausschlielende Reinvestition
kann nur erfolgen, wenn dargelegt werden kann,
dass das Haus/Appartement in Portugal zu eige-
nen und stdndigen Wohnzwecken genutzt wurde.
Die Reinvestition muss im Erwerb einer neuen
Wohnung in Portugal oder in einem anderen
Mitgliedstaat der EU besiehen, die ebenso dem
stédndigen Wohnsitz des Steuerpflichtigen dient.
Die Reinvestition kann innerhalb von 36 Monaten
nach dem Verkauf oder bis zu 24 Monate vor dem
Verkauf erfoigen. Unter bestimmten Vorausset-
zungen kann die Re-Investition auch den Kauf
eines Baugrundstiicks beinhalten. Wird nur ein
Teilbetrag des Wertzuwachses erneut investiert,
erstreckt sich die Steuerverginstigung lediglich
auf den investierten Teil. Aufgrund der
Komplexitét des Steuerrechts ist stets zu
empfehlen, fachkundigen Rat einzuholen. Wer
Stetiern sparen mdéchte, solite frihzeitig die
richtigen Weichen stellen.

Dr. Rathenau & Kollegen
Rechtsanwaltskanzlei
Rua Anténio Crisdgono dos Santos, 29, 3,
Escr.B,D,E, G
8600-678 Lagos (Biro in Lissabon)
Portugal
Email: anwait@rathenau.com

Kanzleiteam (von links nach rechts): Shennen Aust (Assistentinj, Dra. Rita Campéa (Advogada),
Rechtsanwalt und Advogado Dr. iur. Alexander Rathenau, Dra. Paula Barros (Advogada) und An-
drea Christ (Assistentin). Unter www.anwalt-portugal.de finden Sie weitere Information zur Kanz-

lei.
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