Fernando Friihbeck

DR. FRUHBECK ABOGADOS INFORMIERT

Immobilienerwerb in Spanien, 1eil I

Das deutsche Immobilienrecht
unterscheidet sich zwar nicht
grundlegend vom spanischen. Je-
doch hat der spanische Notar nicht
so umfassende Uberpriifungs-
und Hinweispflichten wie sein
deutscher Kollege.

Diese und weitere Unterschie-
de der beiden Rechtsarten haben
zur Folge, dass der Kdufer beim
Immobilienerwerb in Spanien
sehr viel mehr in Eigenverant-
wortung zu beachten hat, als der
Kiufer einer Immobilie in
Deutschland. Aus diesem Grund
empfiehlt es sich unbedingt die
Immobilientransaktion Kauf von
einem Rechtsanwalt priifen zu
lassen.

Spanien verfiigt iiber ein aus-
fiihrlich gesetzlich geregeltes und
sicheres Immobilienrecht, bei des-
sen Beachtung das Erwerbsrisi-
ko nicht grofier als in Deutsch-
land ist. Jedoch gerade aufgrund
der rechtichen Unterschiede zum
Heimatrecht und der Tatsache,
dass simtliche Dokumente in spa-
nischer Sprache gehalten sind
und Vertriige grundsitzlich auf
Spanisch geschlossen werden,

sollte sich der Kiufer unbedingt
fachkundiger Hilfe bedienen.

VOR VERTRAGSSCHLUSS

Bevor irgendwelche Vertrige un-
terschrieben werden kénnen, hat
der Verkdufer eine Reihe von Do-
kumenten vorzulegen, die der na-
heren Uberpriifung durch den
Rechtsanwalt bediirfen.

a) Original oder vollstindige Ko-
pie der im Eigentumsregister ein-
getragenen Kaufurkunde (Escri-
tura Publica)

b) Auszug aus dem Grundbuch
in Spanien, woraus die Eigen-
tumsverhaltnisse, Lasten und Be-
lastungen hervorgehen (Nota In-
formativa Simple).

¢) Sofern der Verkdufer nicht
selbst Eigentiimer der Immobilie
ist, hat er zudem die notarielle
Vollmachtsurkunde, die ihn zum
Verkauf berechtigt, vorzulegen.
d) Die Vertrige mit den Wasser-
, Strom- und anderen Versor-
gungsunternehmen nebst letzter
Zahlungsquittungen.

e) Quittungen tiber die Zahlung
der spanischen Grundsteuer (IBI).
f) Beim Kauf einer Immobilie

in einer Gemeinschaftsanlage,
sollten vom Priasidenten der je-
weiligen Eigentiimergemeinschaft
vorliegen:

Satzung der Eigentiimergemein-
schaft.

Errichtungstitel / Teilungserkli-
rung.

Auszug iiber die Zahlungen von
Gemeinschaftskosten und Um-
lagen seitens des gegenwirtigen
Eigentiimers.

Schriftliche Bestitigung des
Prisidenten der Eigentiimerge-
meinschaft, dass diese keine
Schulden gegeniiber Dritten hat
und dass die zu erwerbende Im-
mobilie mit der Zahlung der Ge-
meinschaftskosten auf dem Lau-
fenden ist.

g) Vorlage der gemeindlichen Li-
zenzen, vor allem die Erstbezugs-
lizenz. Dies ist vor allem deshalb
wichtig, da diese bei baurechtlich
nicht legalen Immobilien nicht
vergeben wird.

h) %berpn‘.ifung des aktuell giil-
tigen Bebauungsplans und des-
sen eventuelle Konsequenzen fiir
die Immobilie.

1) Gegebenenfalls die Vorlage ei-

nes detaillierten und durch den
Verkiufer unterzeichneten Inven-
tarverzeichnisses der Mdbel, Ge-
rite und Einrichtungen.
Folgende Punkte sollten vor der
Zeichnung eines Vertrages eben-
falls erledigt werden:

a) Beantragung einer Steuernum-
mer in Spanien (N.LLE.)

b) Priifung steuerlicher Aspekte,
insbesondere der Erbschaftssteu-
er.

¢) Vorbereitung einer eventuellen
Hypothek bei einer spanischen
Bank

PRIVATSCHRIFTLICHE VERTRAGE
/ CONTRATOS PRIVADOS

In Spanien ist es zumindest de
jure nicht notwendig, dass Ver-
triige {iber die Verduflierung von
Immobilien in Spanien einer no-
tariellen Beurkundung bediirfen,
um Rechtsfolgen zu entfalten.
Das Eigentum an einer Immobi-
lie kann sogar aufgrund eines
miindlichen Vertrages und Schliis-
seliibergabe an den Kiufer tiber-
gehen. Das gleiche gilt fiir Vor-
vertrige. Kdufer und Verkiufer
koénnen bei Nichteinhaltung der

privaten Vertrige somit gericht-
lich deren Erfiillung durchsetzen
oder Schadensersatzanspriiche
wegen Nichterfiillung geltend
machen.

Deshalb ist es bei der Durch-
fiihrung von Immobilientransak-
tionen in Spanien ein allgemei-
ner Brauch, vor der notariellen
Beurkundung zunichst einen pri-
vatschriftlichen Vertrag zu schlie-
3en. Diese Vertriige sollten unbe-
dingt alle wesentlichen Vertrags-
bestandteile, insbesondere die
Rechte und Pflichten der Partei-
en, sowie den Kaufpreis enthal-
ten und zudem von beiden Par-
teien auf jeder Vertragsseite un-
terzeichnet werden. Hierbei ist in
der Praxis vor allem der Reser-
vierungs- bzw. Optionsvertrag
(Contrato de Reserva oder Con-
trato de Opcidn) giangig.
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