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Der Kaufprozess beginnt
in dem Moment, in dem
sich Kdufer und Verkdu-
fer nach der Kauf- und
Verkaufsvereinbarung
die Hande schiitteln
oder nachdem der Kdu-
fer das Immobilienbiiro,
falls dieses das Geschift
vermittelt, {iber seine
Kaufabsicht informiert
hat.

Von diesem Moment an
ist der Verkauf aus theo-
retisch-rechtlicher Sicht
vollendet. Es gibt jedoch
eine wiederholte Recht-
sprechung des Obersten
Gerichtshofs, wonach
die Bestdtigung des Ver-
kaufs mit der Unter-
zeichnung eines Vertrags
und, noch besser, mit
der Unterzeichnung ei-
nes Vertrags und einer
kleinen Anzahlung gege-
ben ist.

Auf den Balearen ist es
{iblich, dass zwischen
Verkdufer und Kaufer
ein Kaufoptionsvertrag
abgeschlossen wird. Ab
diesem Moment sollten
Sie die Dienste eines An-
walts in Anspruch neh-
men, der, anders als in
Deutschland, wo der
Notar eine viel wichtige-
re Rolle einnimmt, Thre
Interessen im gesamten
Prozess vertritt, von den
Verhandlungen dieses
Vertrags bis schliellich
zur Eintragung der 6f-
fentlichen Urkunde zu
Thren Gunsten im
Grundbuch.

Ihr Anwalt sollte die fol-
genden Schritte befol-
gen:

1. Rechtliche Untersu-
chung der Immobilie:

- Das spanische
Grundbuchamt hat den
gleichen Wert wie das
deutsche Grundbuch-
amt. So sollte auf jedem
Falle ein Grundbuchaus-
zug beantragt werden
um festzustellen, ob der
Verkdufer auch effektiv
der Eigenttimer ist und
um zu sehen, ob die Im-
mobilie belastet ist.

— Vor allem bei Einfami-
lienhdusern sollte man
einen Einblick in die of-
fiziellen Baudokumente
erhalten und bei der
Baubehorde der Stadt-
verwaltung Einsicht in
die Bauakte nehmen, um
sicher zu stellen, dass al-
le Bauten aufgrund einer
Baugenehmigung erstellt
worden sind.

— Im Falle, dass man ein
Grundstiick kaufen will,
um danach ein Haus
darauf zu erstellen, un-
abhangig, ob dieses sich

Sicherer Immobilienerwerb
mit optimaler Betreuung

Viele Personen méchten gerne den Traum einer Immobilie auf Mallorca verwirklichen,
wollen aber die Gewissheit haben, dass deren Investition sicher angelegt ist. In diesem
Artikel zeigen wir die verschiedenen Schritte auf, die bei dem Kauf einer Inmobilie
beriicksichtigt werden sollten.

in einem stadtischen
oder ldndlichen Gebiet
befindet, sollte auf jeden
Fall bei der zustdndigen
Baubehorde untersucht
werden, ob es sich wirk-
lich um ein Baugrund-
stiick handelt und ob
das Haus auch geneh-
migt werden kann.

2. Aufsetzung und Un-
terzeichnung eines Pri-
vatvertrages: Aufgrund
diesem legen Verkdufer
und Kéufer alle ihre ver-
einbarten Kaufkonditio-
nen schriftlich fest: Den
Kaufpreis, die Hohe der
Anzahlung, die Frist zur
Unterzeichnung der no-
tariellen Kaufurkunde,
Relation der Dokumen-
te, die dem K&ufer durch
den Verkdufer von der
Immobilie zu iibergeben
sind, und so weiter.

Aufgrund dieses Doku-
ments binden sich die
Vertragspartner, wo-
durch der Verkdufer
nicht anderweitig die
Immobilie an einen Drit-
ten verkaufen kann, da
dies eine strafbare
Handlung darstellen
wiirde.

Es gibt zwei Garantien
fiir den Kéaufer, die hier
kurz erlautert werden:

1. Der Kdufer kann im
Falle, dass der Verkdufer
nicht verkaufen will,
wihlen zwischen der Er-
fllung des Vertrages
(das Geld wird gericht-
lich hinterlegt und es
wird eine Urkunde des
Richters tiber die Her-
kunft verlangt; die Opti-
onspramie wird bei ei-
nem Notar hinterlegt)
oder der Auflosung des
Vertrages, in diesem Fall
muss der Verkdufer dem
Kaufer die Anzahlung
plus einen weiteren glei-
chen Betrag als Entscha-
digung zuriickgeben,
und 2. Der Kdufer hat
das Recht, die Options-
pramie auf einem nota-
riellen Konto zu hinter-
legen, das die Sicherheit
dieses Geldes garantiert,
bis der Kaufvertrag er-
teilt wird.

Wenn jedoch der Kéufer

von dem Kauf Abstand
nehmen sollte, wiirde
dieser seine geleistete
Anzahlung zugunsten
des Verkdufers verlieren.

3. Zwischen der Unter-
zeichnung des Privat-
vertrages und der nota-
riellen Kaufurkunde
sollte tiberpriift werden,
ob die Immobilie sich
auf dem Laufenden be-
findet bei allen Steuern
bei der Stadtverwaltung
sowie auf dem Laufen-
den bei den verschiede-
nen Dienstleistungsab-
gaben wie etwa Strom
oder Wasser. Auch soll-
te die Ausldndersteuer-
nummer der Kaufer be-
antragt werden, eine
Nummer, die jeder Aus-
lander der in Spanien
Rechte und Pflichten be-
sitzt, vorweisen muss.

Es sollte ebenso die Lo-
schung der eventuell im
Grundbuchamt eingetra-
genen Lasten organisiert
werden, damit diese bei
Unterzeichnung der no-
tariellen Kaufurkunde
geldscht werden kénnen
und somit der Kaufer ei-
ne lastenfreie Immobilie
erwirbt. In den meisten
Féllen setzt sich der An-
walt des Kaufers mit der
Bank in Verbindung, die
ein Darlehen zu seinen
Gunsten hat, damit diese
bei der Unterzeichnung
der notariellen Kaufur-
kunde vor dem Notar
erscheint und gegen
Zahlung der Hypothe-
kengebiihr die entspre-
chende Loschungsur-
kunde unterzeichnet, de-
ren Eintragungskosten
vollstandig durch den
Verkéufer zu tragen
sind.

4. Schlussendlich findet
die Unterzeichnung der
notarielle Kaufurkunde
statt. Um Missverstand-
nisse zu vermeiden, bit-
ten Sie den Anwalt um
eine Ubersetzung des
Vertrages ins Deutsche.
Mit der Unterzeichnung
des Vertrages muss der
Rest des Kaufpreises be-
zahlt werden, was den
Kéufer berechtigt, die

Schliissel fiir die Immo-
bilie zu erhalten.

Der grofite Unterschied
bei dem Immobiliener-
werb zwischen Deutsch-
land und Spanien ist fol-
gender: In Deutschland
werden Sie Eigenttimer
der Immobilie, wenn die
Kaufurkunde im Grund-
buchamt eingetragen ist.
In Spanien hingegen,
werden Sie Eigentiimer
der Immobilie, wenn die
Kaufurkunde unter-
zeichnet wird, und der
gesamte Kaufpreis an
den Verkdufer gezahlt
werden muss.

5. Nach Unterzeichnung
fallen fiir den Kaufer
folgende Ausgaben und
Steuern an: Die Notar-
gebiihren,  die Grund-
erwerbssteuer (welche
heute ab acht Prozent
bei einem Kaufpreis bis
zu 400.000 Euro liegt,
danach progressiv ist)
oder der 1,5-prozentigen
Stempelsteuer fiir den
Fall, dass es sich um ei-
nen Kauf eines Neubaus
handeln sollte, in deren
Falle zehn Prozent
Mehrwertsteuer an den
Verkéufer gezahlt wer-
den muss, sowie der
Grundbuchamtsgebiih-
ren. Einzig die soge-
nannte Wertzuwachs-
steuer muss der Verkdu-
fer zahlen.

6. Nach Kauf der Immo-
bilie sind Sie verpflich-
tet jahrlich verschiedene
Steuern in Spanien abzu-
fithren. Zusammenfas-
send handelt es sich um
nachstehende:

— Kommunale Steuern:
Die jahrliche Grundsteu-
er, die Miillabgaben und,
falls Sie ein Auto mit
spanischem Kennzei-
chen besitzen sollten, die
KFZ-Steuer.

— staatliche Steuern:
Hier muss zwischen
zwei Steuern unter-
schieden werden, wenn
Sie die Immobilie auf
Threm Namen gekauft
haben.

Erste Steuer ist die soge-
nannte Einkommensteu-
er fiir den Eigenge-

brauch der Immobilie.
Grundlage zur Berech-
nung dieser Steuer ist
der Katasterwert der Im-
mobilie, der immer sehr
viel niedriger als der Er-
werbswert ist.

Zweite Steuer ist die
Vermogensteuer. Der-
zeit existiert ein Freibe-
trag auf den Balearen in
Hohe von 700.000 Euro
fiir jede im Grundbuch-
amt eingetragene natiir-
liche Person.

Da die Vermogensteuer
sehr hoch ausfallen
kann, vor allem bei
hochwertigen, teuren
Immobilien, werden wir
oft gefragt, wie die Ab-
fithrung dieser vermie-
den werden kann.

Eine Art der Minderung
der Vermogensteuer ist
die Aufnahme eines Dar-
lehens, welches im
Grundbuchamt eingetra-
gen werden kann, aber
nicht muss. Dieses Dar-
lehen kann entweder
durch eine Bank oder
durch eine eigene Firma,
zum Beispiel aus
Deutschland, erteilt wer-
den. Falls eine spanische
Bank dieses Darlehen er-
teilen sollte, wiirde die-
ses auf jeden Fall im
Grundbuchamt eingetra-
gen werden. Falls jedoch
das Darlehen aufgrund
einer Eigenfinanzierung
erteilt werden sollte, ist
eine grundbuchamtliche
Eintragung nicht zwin-
gend notwendig. Vorteil
dieser zweiten Darle-
hensvariante wire, dass
man die Frist der Riick-
zahlung der geliehenen
Summe frei bestimmen
oder etwa einzig die
Riickzahlung von Zinsen
vereinbaren kann. Dabei
ist zu beachten, dass die
zu zahlenden Zinsen ge-
méfl dem Doppelbe-
steuerungsabkommen
zwischen Deutschland
und Spanien in Deutsch-
land zu versteuern wé-
ren. In diesem Falle
muss ein Darlehensver-
trag, wenn auch privat-
schriftlich, unterzeichnet
werden, damit dem Fi-
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nanzamt diese Belastung
nachgewiesen werden
kann.

Eine andere Moglichkeit
die Vermogensteuer zu
umgehen wiére, die Im-
mobilie direkt auf den
Namen einer deutschen
Gesellschaft zu kaufen.
Besteht das Vermogen zu
mindestens 50 Prozent
direkt oder indirekt aus
in Spanien gelegenem
unbeweglichem Vermo-
gen, sieht die spanische
Gesetzgebung dies nicht
als Steuertatbestand an,
so dass keine Vermo-
genssteuer anfllt.

Ein weiterer Vorteil des
Kaufs einer Immobilie
uber eine deutsche Fir-
ma ist, dass eine Ein-
kommenssteuererkla-
rung wegen Eigenge-
brauch der Immobilie
nicht eingereicht wer-
den muss. Dies macht
vor allem bei Immobi-
lien ab einer Million
aufwirts Sinn.

7. Eintragung der Kauf-
urkunde im Grund-
buchamt: Nach der Ab-
holung der 1. Ausferti-
gung der 6ffentlichen
Verkaufsurkunde und
der Zahlung der ent-
sprechenden, oben ge-
nannten Steuern, wird
das Original der Urkun-
de dem Grundbuchamt
zugestellt, das uns die
Gebiihren mitteilt und
vor der Eintragung
priift, ob die Urkunde
keine Formfehler, fehlen-
de Unterlagen, die der
Urkunde beigefiigt wer-
den miissen, und so wei-
ter aufweist. Sobald die-
ser Prozess abgeschlos-
sen ist, was im Durch-
schnitt etwa vier Wo-
chen dauern kann, wird
der Vorgang mit der
endgiiltigen Registrie-
rung der Urkunde im
Grundbuchamt abge-
schlossen.

8. Anmeldung oder Um-
meldung der verschie-
denen Dienstleistun-
gen: Nach Unterzeich-
nung der notariellen Ur-
kunde miissen durch die
Kéaufer die verschiede-
nen Dienstleistungsver-
trage auf deren Namen
umgemeldet und eine
Einzugsermachtigung
auf einem Konto einge-
richtet werden.

Jaime Lamas

Abogado

Despacho Lamas

C/ Sindicat, 69, 10°
07002 Palma de Mallorca
0034 971720202
www.despacholamas.com
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Beeindruckender Ausblick iiber
Palma: Rechtsanwalt

Jaime Lamas in seinem Biiro im
10. Stock. Foto: P. Lozano

Der Rechtsanwalt
Jaime Lamas gilt als
Experte in Sachen
Immobilienkauf. Das
Mallorca Magazin
hat ihn und sein
Team in den
Raumlichkeiten der
Kanzlei in Palmas
Stadtzentrum
besucht und bei
einer
atemberaubenden
Aussicht tber
verschiedene
aktuelle Themen
gesprochen.

Immobilienkauf loh

Seit mehr als 30 Jahren
ist die Kanzlei Lamas ei-
ne der fithrenden An-
waltskanzleien fiir die
rechtliche und steuerli-
che Beratung beim Kauf
und Verkauf von Immo-
bilien auf den Balearen,
insbesondere auf Mallor-
ca. Die Kanzlei deckt die
rechtliche und steuerli-
che Planung zur Opti-
mierung des Kaufs und
Verkaufs ab, sowie alle
Fragen, die EU-Biirger
auf Mallorca betreffen,
wie zum Beispiel Erb-
recht, Stidtebaurecht,
Recht der Eigentiimerge-
meinschaft und Verhand-
lungen mit 6ffentlichen
und privaten Verwaltun-
gen. Die Kanzlei hat im
Laufe der Jahre Tausende
von Kunden beraten,
vom kleinen Investor, der
eine kleine Wohnung
sucht, um kurze Zeit auf
unserer Insel zu verbrin-
gen, bis zur Beratung ei-
niger der wichtigsten
Verkdufe und Kéufe, die
in den letzten Jahren auf
der Insel stattgefunden
haben. Der gute Service
hat zu diesem guten Na-
men gefiihrt und das Bii-

ro hat vor einem Jahr
sein 30-jahriges Jubildum
gefeiert.

Thr Griinder, der Rechts-
anwalt Jaime Lamas, der
auf Mallorca aus einer
Familie angesehener An-
wilte und Diplomaten
stammt, erhielt seine
Ausbildung an der re-
nommierten Jesuiten-
schule in Palma und setz-
te seine Universitatsstu-
dien in Palma, Barcelona
und Wien fort, wo er Jura
studierte und einen Mas-
ter in Auflenhandel ab-
solvierte. Nach Ab-
schluss seines Studiums
arbeitete er iiber den Ro-
tary Club in einer renom-
mierten Notar- und
Rechtsanwaltskanzlei in
Hannover, wo er aus ers-
ter Hand die Gemein-
samkeiten und Unter-
schiede zwischen dem
Immobilienrecht in Spa-
nien und Deutschland
kennenlernen konnte.
Nach seiner Riickkehr
nach Spanien begann er
als praktizierender An-
walt in der Kanzlei eines
Verwandten zu arbeiten
und erdffnete 1989 seine

eigene Kanzlei. Jaime La-
mas hat Tausende von
Kunden und Unterneh-
men vertreten, die auf
den Balearen investiert
haben, hat verschiedene
Vortrage und Seminare in
Spanien, Deutschland,
Osterreich und der
Schweiz gehalten und
zehn Jahre lang Oster-
reich als Honorar-Vize-
konsul fiir die Balearen
vertreten.

Mallorca Magazin: Was
wiren nach diesen mehr
als 30 Jahren die wich-
tigsten Veranderungen,
die sich beim Kauf und
Verkauf von Immobilien
auf unseren Inseln erge-
ben haben?

Jaime Lamas: Es gab gro-
Be Anderungen. Das spa-
nische Recht ndhert sich
in Bezug auf Garantien
beim Kauf immer mehr
dem deutschen Recht an.
So ist es zum Beispiel
mittlerweile iiblich, dass
der Preis, der als Anzah-
lung fiir die Reservie-
rung einer Immobilie bei
einem Verkauf gezahlt
wird, bei einem Notar
hinterlegt wird. Obwohl

in Spanien das Gewicht
der gesamten Verhand-
lung des Kaufs und Ver-
kaufs, der Vorbereitung
von privaten Vertragen
und 6ffentlichen Urkun-
den, der Beratung bei der
Steuerplanung, der Kon-
trolle der RechtméBigkeit
der Immobilie immer
noch in den Hianden des
Anwalts liegt, hat sich
der Notar und seine
Funktion als Urkundsbe-
amter dem deutschen
Recht angenéhert.

MM: Ist es Threr Mei-
nung nach immer noch
ein gutes Geschift, eine
Immobilie auf Mallorca
zu kaufen?

Jaime Lamas: Kein Zwei-
fel. Schauen Sie sich nur
die wirtschaftlichen Ge-
winne an, die im Laufe
der Jahre erzielt wurden,
wenn man sich zum Ver-
kauf entschlossen hat.
Der Anstieg der Immobi-
lienpreise ist eine unbe-
streitbare Tatsache. In ei-
nigen Gegenden Mallor-
cas gibt es einen konstan-
ten Wertzuwachs von
mehr als zehn Prozent
pro Jahr, wenn nicht

mehr, ohne die Nutzung
der Immobilien zu be-
riicksichtigen.

MM: Wie wird sich Threr
Meinung nach die Ent-
wicklung der Kaufpreise
auf den Balearen, insbe-
sondere auf Mallorca
und Ibiza, darstellen?
Jaime Lamas: Die Ant-
wort ist meiner Meinung
nach einfach. Der Schutz
des Grundstiicks, deren
Baulimitierungen, ist
heute eine Tatsache und
gesetzlich geschiitzt. In
der heutigen Zeit einen
Neubau zu erstellen, ist
bereits kompliziert. Zu-
dem werden die Preise
weiter steigen, mehr oder
weniger stark, je nach-
dem, in welcher Gegend
man logischerweise
kauft.

Damit unsere Inseln als
Zweitwohnsitz attraktiv
sind, ist es wichtig, dass
der Staat sich bemiiht,
die Infrastruktur zu mo-
dernisieren, vor allem im
Bereich der Straien und
der Umwelt, und dass
das spanische Finanzamt
die Steuern senkt, nicht
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nt sich nach wie vor

nur fiir den Kauf oder
Verkauf, sondern auch
fiir die Instandhaltung
des Eigentums. Bestes
Beispiel ist die Vermo-
genssteuer fiir Immobi-
lien tiber 700.000 Euro.
Es ist absurd, dass ein
Auslénder, der in unse-
rem Gemeinwesen inves-
tiert und Wohlstand
schafft, verpflichtet ist,
diese Steuer zu zahlen.
Obwohl es legale Wege
gibt, die Zahlung dieser
Steuer zu vermeiden,
sollte dieses Problem
nicht bestehen.

Im Ubrigen, und ich bin
ein Mallorquiner, der die
ganze Welt bereist hat,
sind unsere Inseln auf-
grund ihres Klimas, ihrer
Landschaft, ihrer Kultur,
ihrer Gastronomie und so
weiter immer noch ohne
Zweifel einer der Orte mit
der besten Lebensqualitét.

Jaime Lamas

Abogado

Despacho Lamas

C/ Sindicat, 69, 10°
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