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Jiisten/Bonck — Beratung
Kauf einer Finca

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Marin,

Sie beraten Herrn Dr. Justen und
Frau Bonck steuerlich. Es geht um

den Kauf einer Finca auf Mallorca.

Wir vertreten Herrn Dr. Nicolas Jis-
ten und Frau Nicola Bonck. Wir ha-
ben die rechtliche Beratung fur die
Gesellschaftsgrindung in Deutsch-

land Ubernommen.

Estimadas sefioras y sefiores

Estimado Sr. Marin,

Usted asesora al Dr. Justen y a la
Sra. Bonck en materia fiscal. Se

trata de la compra de una finca en

Mallorca.

Representamos al Dr. Nicolas Jus-
ten y a la Sra. Nicola Bonck. Nos
hemos hecho cargo del asesora-
miento juridico para la constitucion

de la sociedad en Alemania.
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schulte.

1. Frau Bonck hat einen Vorvertrag Uber den
Erwerb eines Grundstickes abgeschlossen

(siehe Anlage).

Nach dem Vorvertrag folgt der Hauptvertrag
und die notarielle Umsetzung im Grundbuch.
Dies erledigen Herr Dr. Justen und Frau Bonck

selbst.

2. Ich bitte Sie um Mithilfe bei der Beratung,
wer der Kaufer sein soll. Ich bitte um lhren

steuerlichen Rat zu den Fragen zu 4 a-d.

Herr Dr. Jisten und Frau Bonck méchten eine
Sitz in

Deutschland. Es handelt sich um eine Kom-

Personengesellschaft griinden mit
manditgesellschaft, die in Spanien wohl selten
ist. Diese Gesellschaft wird in Deutschland im
Handelsregister eingetragen und es gibt einen
Handelsregisterauszug. Die Gesellschaft wird
von Frau Bonck als persoénlich haftende Gesell-

schafterin gefhrt.

Es sollen spéter Uber die Geschéftsanteile auch
noch weitere Familienmitglieder beteiligt wer-

den.

3. Nach Grindung und Eintragung im deut-
schen Handelsregister beantragt die Gesell-

schaft in Spanien eine NIE-Nummer.

1. La Sra. Bonck ha celebrado un contrato pre-
liminar para la adquisicién de un terreno (véase

el anexo).

Al contrato preliminar le sigue el contrato prin-
cipal y la inscripcion notarial en el registro de la
propiedad. El Dr. Jisten y la Sra. Bonck se

encargaran ellos mismos de ello.

2. Solicito su ayuda para aconsejar quién debe
ser el comprador. 3. Solicito su asesoramiento

fiscal sobre las preguntas 4 a-d.

El Dr. Justen y la Sra. Bonck desean constituir
una sociedad comanditaria con domicilio social
en Alemania. Se trata de una sociedad coman-
ditaria, lo que probablemente es poco frecuente
en Espafia. Esta sociedad se inscribira en el
registro mercantil de Alemania y hay un extrac-
to del registro mercantil. La sociedad esta diri-
gida por la Sra. Bonck como socia personal-

mente responsable.

Mas adelante, ofros miembros de la familia
participaran a través de las acciones de la

empresa. 3.

3. Una vez constituida e inscrita en el Registro

Mercantil aleman, la empresa solicita un nime-

ro NIE en Espana.




Seite 3

schulte.

Die deutsche Gesellschaft méchte nach dem
Grundstickserwerb das Grundstick gewerblich
nutzen und an die MVZ GmbH mit Sitz in Kre-

feld, Deutschland, vermieten.

In steuerlicher Hinsicht habe ich folgende Fra-

gen:

4. Steuerliche Fragen

Da es sich um eine Personengesellschaft han-
delt, treffen die steuerlichen Folgen in Deutsch-
land und wohl auch in Spanien direkt den Ge-

sellschafter.

a) Welche Vermégenssteuer fallt in Spani-
en an? Fallen weitere Steuern an, z. B. Grund-

erwerbssteuern? Falls ja, wie viel?

b) Trifft es zu, dass die Vermdgenssteuer
ca. 2,5 % betragt? Berechnet sich die Vermo-

genssteuer vom Kaufpreis von 700.000,00 €7

c) Kann man die Vermdégenssteuer eventuell
noch beschrdnken, etwa wenn die Gesellschaft

weiteres Vermodgen hat?

d) Oder empfehlen Sie die Grindung einer
deutschen GmbH (S.R.L.) und diese kauft den

Grundbesitz?

Tras adquirir el inmueble, la empresa alemana
desea utilizarlo con fines comerciales y arren-
darlo a MVZ GmbH, con sede en Krefeld

(Alemania).

Desde el punto de vista fiscal, se me plantean

las siguientes cuestiones:

4. cuestiones fiscales

Al tratarse de una sociedad colectiva, las
consecuencias fiscales en Alemania y probab-
lemente también en Espafa afectan directa-

mente al socio.

a) ¢Qué impuesto sobre bienes inmuebles se
devenga en Espafia? ;Existen otros impues-
tos, como el de transmisiones patrimoniales?

En caso afirmativo, ;a cuanto ascienden?

b) ¢ Es cierto que el impuesto sobre el patrimo-
nio es de aproximadamente el 2,5%7? (El im-
puesto sobre el patrimonio se calcula a partir

del precio de compra de 700.000,00 euros?

¢) ¢Es posible limitar el impuesto sobre el pat-
rimonio, por ejemplo, si la sociedad tiene mas

bienes?

d) ¢O recomiendan la constitucién de una
GmbH alemana (S.R.L.) y que ésta compre el

inmueble?
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schulte.

Kénnen Sie mir die Fragen zu 4 a-d beantwor-

ten?

Mit freundlichen GriiRen

s

Prof. Dr. Schulte, Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Handels- und Gesellschafts-

recht
Fachanwalt fir Erbrecht

¢ Puede responder a mis preguntas 4 a-d?

Atentamente

C

U,

Prof. Dr. Schulte, Abogado

Abogado especialista en derecho mercantil y
societario

Abogado especialista en derecho de sucesio-
nes
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Jiisten/Bonck — Beratung

Kauf einer Finca
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schulte.

1. Frau Bonck hat einen Vorvertrag tUber den
Erwerb eines Grundstickes abgeschlossen

(siehe Anlage).

Nach dem Vorvertrag folgt der Hauptvertrag
und die notarielle Umsetzung im Grundbuch.
Dies erledigen Herr Dr. JUsten und Frau Bonck

selbst.

2. lch bitte Sie um Mithilfe bei der Beratung,
wer der Kaufer sein soll. Ich bitte um lhren

steuerlichen Rat zu den Fragen zu 4 a-d.

Herr Dr. Justen und Frau Bonck méchten eine
Personengesellschaft grinden mit Sitz in
Deutschland. Es handelt sich um eine Kom-
manditgesellschaft, die in Spanien wohl selten
ist. Diese Gesellschaft wird in Deutschland im
Handelsregister eingetragen und es gibt einen
Handelsregisterauszug. Die Geselischaft wird
von Frau Bonck als persénlich haftende Gesell-

schafterin gefuhrt.

Es sollen spéter Uber die Geschéftsanteile auch
noch weitere Familienmitglieder beteiligt wer-

den.

3. Nach Grindung und Eintragung im deut-
schen Handelsregister beantragt die Gesell-

schaft in Spanien eine NIE-Nummer.

1. Mrs. Bonck has concluded a preliminary
contract for the acquisition of a plot of land (see

attachment).

The preliminary contract is followed by the main
contract and the notarial implementation in the
land register. Dr. Jisten and Ms. Bonck will

take care of this themselves.

2. | ask for your assistance in advising who the
buyer should be. | ask for your tax advice on

questions 4 a-d.

Dr. Justen and Mrs. Bonck would like to estab-
lish a partnership with its registered office in
Germany. This is a limited partnership, which is
probably rare in Spain. This partnership will be
registered in the commercial register in Germa-
ny and there is an extract from the commercial
register. The company is managed by Mrs.

Bonck as personally liable partner.

Later, other family members are to be involved

via the company shares. 3.

3. After formation and registration in the Ger-

man commercial register, the company applies

for an NIE number in Spain.
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schulte.

Die deutsche Gesellschaft méchte nach dem
Grundstiickserwerb das Grundstiick gewerblich
nutzen und an die MVZ GmbH mit Sitz in Kre-

feld, Deutschland, vermieten.

In steuerlicher Hinsicht habe ich folgende Fra-

gen:

4. Steuerliche Fragen

Da es sich um eine Personengesellschaft han-
delt, treffen die steuerlichen Folgen in Deutsch-
land und wohl auch in Spanien direkt den Ge-

sellschafter.

a) Welche Vermégenssteuer falit in Spani-
en an? Fallen weitere Steuern an, z. B. Grund-

erwerbssteuern? Falls ja, wie viel?

b) Trifft es zu, dass die Vermdgenssteuer
ca. 2,5 % betragt? Berechnet sich die Vermé-

genssteuer vom Kaufpreis von 700.000,00 €7

¢) Kann man die Vermdégenssteuer eventuell
noch beschranken, etwa wenn die Gesellschaft

weiteres Vermdgen hat?

d) Oder empfehlen Sie die Grindung einer
deutschen GmbH (S.R.L.) und diese kauft den
Grundbesitz?

After acquiring the property, the German com-
pany would like to use the property commercial-
ly and lease it to MVZ GmbH, which is based in

Krefeld, Germany.

From a tax point of view, | have the following

questions:

4. tax issues
Since this is a partnership, the tax conse-
quences in Germany and probably also in

Spain affect the partner directly.

a) Which property tax is due in Spain? Are the-
re other taxes, e.g. real estate transfer taxes? If

so, how much?

b) Is it true that the wealth tax is approx. 2.5%7?
Is the property tax calculated from the purchase
price of 700.000,00 €7

c) Is it possible to limit the property tax, for

example if the company has further assets?

d) Or do you recommend the formation of a
German GmbH (S.R.L.) and this buys the real

estate?
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schulte.

Kénnen Sie mir die Fragen zu 4 a-d beantwor- | Can you answer my questions to 4 a-d?

ten?

Mit freundlichen Grlifzen Yours sincerely

Prof. Dr. Schulte, Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Handels- und Gesellschafts-

recht
Fachanwalt fur Erbrecht

Prof. Dr. Schulte, Attorney at Law

Lawyer specializing in commercial and corpora-
te law

Specialist attorney for inheritance law




CONTRATO DE ARRAS

En Son Servera, af&de %M;Jp de 2023

REUNIDOS

sinnalidad

=, Dort Juan Sureds Fons, mayor de adad, de ns

nado Poligons 3, parcels 16 de Son Servers vy n

oplo nombre v derecho, en adelanie, parte vendedora.

De iz otra, Dofa Nikolz Maria Bonck Fuhrmann, mayor de

residente en Espafs, diverciads, con domicilio en Am Muhlenwald, 2, 34516 -
niy

L

TN LERGLFZ

Algmania, can documents nacional de identidad >y numera d

extramere Z07347302, interviensn en propic nombre ¥ darecho. &

tcmgradma.

&0 capacidad nen

siarvienen, 56 recon

EXPOMEN

)

- Qe iz parte vendedors es propistaria de 18 Fince que en 2l Repistro de 13 Promedad henen la

3

nifamiliar alsiada que consta de plants baja v planta pisy, ocupz un

sonstruids de doscientos veintidos mestros cuadrados. La planta baja 1 cual estd destinads a

53 une suparhcie construids de slent

viviends, sorche, aparcamienio v simacén,
siete metros suadrados, de ios cuales clenin diecisiete m

s enirads, res

Aoz habitaciones v dos bafos, treint

yeinficinee meiros

metros cuadrades a sparcamiento v lox re
1z habitacion, ooups uns s

plania piso, destinada a vivienda, distribuida en

gde veinteince metros suadrados. Todo ello sobre una Hnea rastica, Herra secang,

de Son Seryera, Hamada Son Comp o 5 Midde cusrents vy nueve 3reas setenls v ires

ia 18 unmwdau de Antonie Aguade Villalor

centidreas. Linda: por z"\foa"%r»; en parie con h

"\ l ’Q/’/ : ‘_ §oade 1

\ "/ / / ST s

1 .j /
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den Rossello S.L.; por Este, con camino y por Qeste, con la parcela 19 de Reto Massanet Wips.
Constituye la parcela 16 del poligono 3 de catastro.

INSCRIPCION: Consta inscrita en el Registro de la Propiedad de Manacor n2 2, finca nimero 13418
al folio 72 del tomo 4393, libro 213, inscripcion 2.

Referencia Catastral: 07062A003000160000XQ.

Superficie segin Registro: 4,973 m2.
Direccién: Poligono 3, Parcela 16, SON FALCO, SON SERVERA (ILLES BALEARS).

Se adjuntan al presente contrato la Nota Simple del Registro de la Propiedad y la Consulta

Descriptiva y Grafica del Catastro como partes inexorables del mismo, y seRalados como ANEXO 1y
il

TITULO- La Finca pertenece a la parte vendedora en su totalidad del pleno dominio por titulo de
compraventa otorgado ante el notario Pablo Cerda Jaume el dia 18/08/1995.

CARGAS.- Esta finca tiene constituida a su favor servidumbre perpetua de paso por sobre la finca
14134 de Son Servera, que consta inscrita por nota al margen de la inscripcion 1 2 de fa finca 13418
al folio 72 del tomo 4393 Libro 213 de Son Servera. Manacor, 29 de mayo de 2012. Segun consta
en lainscripcion 22, al tomo 4.393, libro 213, folio 05 de diciembre de 2017.

I.- Que la parte compradora declara conocer el estado de las mismas, asi como su situacién legal,
urbanistica y registral, por lo que las adquirira como cuerpc cierto en el estado en que se
encuentran.

lll.- Que la parte compradora esta interesada en la compra de la meritada Finca y los muebles,

equipamientos y enseres que esta contiene, y la parte vendedora estd interesada en su venta.

IV.- La Finca se VENDERA y TRANSMITIRA libre de cargas y gravamenes, arrendamientos y
ocupantes, como cuerpo cierto y determinado y en el estado y situacion legal, urbanistica y
registral en que se encuentran,

V.- Que estando interesada la parte compradora en comprar la Finca, y estando interesada la parte
vendedora en venderla, las partes, formalizan el presente CONTRATO DE ARRAS, con las siguientes:

1)

/] /
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' //; n 2de 6
I G



PHIMERA.- GBIETO,

juridica que ia pare

o Dersona

dora

Lm0 cortenid '-

a5y condiciones regulados en este contrato, con
estade y siduacidn legal, urbanistica y registral que e encuentran ia Finca, que la parte compradora

ey a0

1y acentar

SEGUNDAs PRECIO. El total import
sums de 700.000,00€ {SETECIENTOS MIL EUIROS:

¢ = P moadoaiaio ety T T W T P
- fiade comp precie por la adquisicion de las Fincas asciende 3

TERCERA.- FORMA UE PAGO), & {pracio se pagard de la

iguients manera;

f si

lits cantidad de 70.000,00 € (SETENTA MIL EUROS) s2 paga en concepto de Arras media

isferencia bancaria realizada por {a parte compradora 2 |3 siguiente cusnts de s notana

i
o
]

yara qus se indica 3 continuanion:

Mombre: FRANCISCO GARCIA DE LA ROSA HOMAR
,..’«%N. ES23 0075 6885 4106 0103 9192
BIC/ASWIFT: BSCHESMM

Concepror” Arras FINCA 13418 Son Faled”

£l pago de las arras deberd ser efectuade en un plaze maxime de S dias hdbiles desde s frme de

este contrato, ¥ la notaria deberd preparar el correspondiente acta de requerimients v depdsito.

5

stectiva recepcion del page en concapto de

‘D

tad del presents contrato se condicions a ia

.

arras en la cuenta fiduciaria enteriormente referida, v cual es ung condicion ssencal parz &l
perfeccionamiento v efivacia del mismo. El notaric debera notificar a Iz parte vendedora la
corrects recepcion del importe en concepto de arras anteriormente referids a favor de la parte

o oen e E} esente contral

vendedora, ¢f cual quedars degositado conforms 2 lo disp

g

tro del plazo fado, el presente contrato quedara

5t no ose sfectus el pago de dichs suma de

rasuelto de forme automatica, ya gue la afectividad del contrato se condiziona al pagy en plazo de

dichs surns,

Las arras aqui convenidas tenen el concepto de confirmatonas, expresion de la fusrza vinculante

del contrato, sin gue la parte vendedora ni compradora puedan por elio desvineularse

respectivas obligaciones aguf pactadas,

,,‘
1 y S 4
\ X 7
e o
F 4 R s RSN



25to w3, 12 cantidsd de 830.000¢

ER

] rt" 2SS0

CUARTA.- PLAZO. La duracién dal i

i@zt las 15:00 horas del dia 8 de

setiembre de 2023, debiends i parte compradora haber notificado 2 Is parte vendedora con un

mirimo de 10 dias hibiles de antelacién, indicando dia v hora en Ia que se proceders a otorgar iz

Publica de Compraventa =n s Notaria de D. Francisee Garcis de ia

Das Cos, 86, 1r piso de Son Servera, Dict

& notificazion deberd hacerse por ¢

permita certificar tanto e contenido de la misma, como 13 facha de recepcion v destinatario,
Rurante el periodo de vigencia del nresente contrato, la parte vendedora se obiiga a no enajenar,
gravar, ceder ¢ perjudicar &n modo alguno Is libre disposicién de la Fines

Transcurride el plaze referido en esta astipulacion sin que fa parte compradora hubiera realizadd Ja

notificacion anteriormente referida, mientras que Ia parte vendadora no haya incumplide con iss
obiigaﬁianas agui asumidas, el presente rontrato quedars resuelto de pleno derecho, guedando el
importe entregado en concepin de arras y depositade tal v come se ha hecho constar

6 22

anteriormente a disposicién de la parie vendedora, an concepto de indemnizacion por los dafog

Ll

im

perjuicios causados, pudiends, desde ess momento, disponer lisremente de las Fincas. Cumplide
el plazo, sin gue s& hays » ctorgado fa escritura de compraventa de iz Finca por causas ajenas al
vendedor, éste tendrd dereche & recibir el imoorte !

automaticamente v = primer reguarimisnio, sin que la p

‘editar ninguna otra circunstancia

n el supuesto de que Is parte vendedora no cumpliera el contrato o no compareciera ante Notario
para otorgar fa Escritura Publica de compraventz en la fecha designadz por ta parte compradora sin
gue hubiese mediado incumplimiento de las obligacionss de la parte compradora, ésta podra optar
entre, en sy caso, dar por resuelto de pleno derecho &l presente contrato, en cuyo case e notario
{depos tario} estard obligado a entregarle el importe depositado v la parte vendedors deberd pagar

otra cantidad equivalents al importe depositado en concepto de indemnizacion de darios vy

perjuicios, o bien scudir a la via judicial exigiendo &f cum plimiento del contrato, v en consecuenacia,

exight judiclalmente Iz venta de la Fines en las condiciones pactada

QUINTA.- CARGAS, A fecha de la elevacidn a piblico de la Escritura Pablica de Cor npraventa la
parte vendedora se obliga a entregar las Fincas completamente fibres de cargas hipotecarias v

ceupantes,

SEXTA.- ESCRITURA. La parte vendedora se sompromets a otorgar, simultanzaments con el page

de la totalidad del precio convenids, la wrre;wm ente Escritura Pablica de Compraventa a favos




la Notaris de [0 Frangmsco

i

{ otorgamiento de la escritura piblica de comprave

Garciz de 1z Rosa Homar en |z cslle Cos, 86 de Son Servern, dentro del plaro referide enda clduszuls

X e

cudrta anterior,

SEFTIMA.- GASTOS. Tedos los gastos e impuestos derivados del otorgamiznto de la Escrtura

Publica de Compravents serdn satisfechos nor ls parte compradora, a excepcidn del impuests

Municipal sobre el tncrementa de Valor de los Terrenos de la Naturalezs U (Plusvalial, qus
correrd 3 cargo, segun Ley, de la parte vendedors, asi como, en su caso, los gastos de cancelacion

de las cargas que constaran inscritas en el Registre 2 dia de la escritura publiza.

OCTAVA.- DOMICILIO NOTIFICACIONES. Las partes dssignan como domiciio s sfectos de
corunicaciones o notificaciones, tanto en via judicial coms extrajudicial v que se podrén realizar

ion de ¢

por corres electrénico, o burofax, con acreditarzid: U recepoitn tanto par partes de la parte

vendedora como fz parte compradors:

Damiana Reus,
Agencia Fingues {Hes,
Avenida Juan Servera Camps, 37, 07550 - Cala Milic

s

A

| ihes Balears

finquesilles@hotmail.com,
+34 661 57 501 48

NOVENA.- ENTREGA DE LAS FINCAS. La parie vendedors entregard la posesisa de las Fincas en sl

momento de la firma de la escritura de compraventa.

DECIMA.- INTERVENCION DE INMOBILIARIA. Ambas partes reconocen 1a intervencion v mediacién
de la Agencia inmobiliaria FINQUES ILLES, nitularidas
Camps, 37 de Cala Millor. Comprometiéndose la parte compradora ha hacer sfectives los
honorarios pactados que son 20.000,00€ (VEINTE MIL EUROS) mas 1VA, que serdn abonados porla

vanta,

de Damiang Reus, # ‘zguda Jean Servera

parte compradora en el mismo acto de otorgamiento de la Escritura B

ECIMOPRIMERA.- FORO JUDICIAL. Las paries contratantes con renuncia al fuero aue nudiera
corresponderles, se someten expresamente para la interpretacién, cumplimiento & ineum wplimiento

0 gjecucion de este contrato a los Juzgados v Tribunales de Palma de Maliores

L { .
‘/ , . b e 6



into con el posterior intercambio entre

¢ firmado por cada uns mediante envio de cope escaneada del sontrafo comple

v efectiva como st se tratase de iz susen

“z:ism(:o_f serd vinoular

nica origingl del contrato por todas las partes. Bl envio por corree =l

ada del slemplar firmado del contrato se realizara desds el corres sl

Aniro de Ios resiantes firmantas,

@ ira dirigido al

ns efectos, los correos slectrdnicos de las partes son [os gug ConNstan

CDL(C/

Juan Sureda _— Ntkola Bonck

la parte vendedora la parte compradora
fecha: fecha:

Bde v



