
MARBELLA 
Im Folgenden befassen wir uns 
mit einigen wichtigen Fragen rund 
um den Immobilienerwerb in Spa-
nien. Dabei zeigen wir auch Unter-
schiede zum deutschen Immobi-
lienrecht auf. 

Das deutsche Immobilienrecht 
unterscheidet sich zwar nicht 
grundlegend vom spanischen. Al-
lerdings hat der spanische Notar 
nicht so umfassende Überprü-
fungs- und Hinweispflichten wie 

sein deutscher Kollege. Spanien 
verfügt insgesamt über ein aus-
führlich gesetzlich geregeltes und 
sicheres Immobilienrecht, bei des-
sen Beachtung das Erwerbsrisiko 
nicht größer ist als in Deutschland. 
Die Unterschiede der beiden 
Rechtsarten haben indes zur Fol-
ge, dass der Käufer beim Immo-
bilienerwerb in Spanien sehr viel 
mehr in Eigenverantwortung zu 
beachten hat als der Käufer ei-
ner Immobilie in Deutschland. 

Bevor irgendwelche Verträge un-
terzeichnet werden können, hat 
der Verkäufer eine Reihe von Do-
kumenten vorzulegen. Hierbei ist 
es ratsam, diese sorgfältig von ei-
nem Anwalt prüfen zu lassen. 

Notarielle Beurkundung 
Verträge über die Veräußerung von 
Immobilien in Spanien bedürfen 
nicht der notariellen Beurkundung, 
um Rechtsfolgen zu entfalten. Das 
Eigentum an einer Immobilie kann 
sogar aufgrund eines mündlichen 
Vertrages und Schlüsselübergabe 
an den Käufer übergehen. Das glei-
che gilt für Vorverträge. 

Deshalb ist es bei der Durchfüh-
rung von Immobilientransaktio-

nen in Spanien ein allgemeiner 
Brauch, vor der notariellen Beur-
kundung zunächst einen privat-
schriftlichen Vertrag abzuschlie-
ßen. Diese Verträge sollten unbe-
dingt alle wesentlichen Vertrags-
bestandteile, insbesondere die 
Rechte und Pflichten der Partei-
en, sowie den Kaufpreis enthalten 
und zudem von beiden Parteien 
auf sämtlichen Seiten des Vertra-
ges unterzeichnet werden. 

Die notarielle Beurkundung ist 
weder Voraussetzung für die 
schuldrechtliche Verpflichtung 
noch für den dinglichen Eigentums-
übergang. Allerdings wird die Über-
gabe der Immobilie grundsätzlich 
in der notariellen Urkunde festge-
schrieben und damit rechtswirk-
sam vollzogen. 

Die notarielle Urkunde ist ein öf-
fentliches Dokument, welches 
durch die Erteilung durch den No-
tar sowohl formelle als auch ma-
terielle Beweiskraft entfaltet. 

Eine Verpflichtung des Notars, 
eine Grundstückskaufurkunde im 
Grundbuch eintragen zu lassen, 
gibt es aber nicht. Anders als im 
deutschen Recht ist der Grund-
bucheintragung im spanischen 
Recht nicht konstitutiv, sondern 

nur deklarativ und führt den Ei-
gentumsübergang nicht herbei.  

Mit Nachweis der durchgeführ-
ten Steuerzahlung kann die Eigen-
tumsübertragung in das Grund-
buch eingetragen werden. 

Wer welche Steuern zahlt 
Beim Immobilienübertrag muss 
der Käufer zunächst die Grunder-
werbsteuer zahlen, die nicht nur 
in allen spanischen Regionen ver-
schieden ist – es fallen darüber 
hinaus unterschiedliche Sätze für 
Garagenplätze, Abstellräume und 
ähnliche Immobilien an. Kauft der 
Käufer eine neuerbaute Immobi-
lie, zahlt er anstelle der Grunder-
werbsteuer Mehrwertsteuer, die 
bei Wohnungen und dazugehöri-
gen Abstellräumen oder Garagen-
plätzen 10 Prozent und bei ande-
ren Immobilien 21 Prozent vom 
Kaufpreis beträgt. Bei Neubauten 
kommt dann noch die sogenann-
te Stempelsteuer dazu, deren Höhe 
ebenfalls regional verschieden sein 
kann. Der Käufer trägt in der Re-
gel die Notarkosten und Grund-
buchskosten. 

Der Verkäufer muss auf den Ge-
winn, den er aus dem Immobilien-

verkauf erzielt, die sogenannte Ka-
pitalgewinnsteuer zahlen. Der Steu-
ersatz beträgt für Verkäufer aus 
den EU-Mitgliedstaaten 19 Pro-
zent und für alle anderen 24 Pro-
zent. Dazu kommt für den Verkäu-
fer bei Stadtgrundstücken noch 
die im Volksmund „Plusvalía mu-
nicipal“ genannte Wertzuwachs-
steuer. Dabei wird der Wertzu-
wachs des Katasterwertes zwi-
schen Erwerb und Verkauf der Im-
mobilie besteuert. 

Haben Sie noch Fragen? Dann 
beraten wir Sie gerne in unseren 
Kanzleien in Madrid, Barcelona, 
Marbella, auf Mallorca oder auf 
Gran Canaria. 
 

 
Hinweis: Sollten Sie mal einen un-
serer Artikel verpasst haben, kön-
nen Sie alle aktuellen Berichte be-
quem auf meiner Webseite www.an-
walt-marbella.com nachlesen. 
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