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In dem heutigen "leil mochte ich
mich mit dem Notar und mit dem
Grundbuch ber dem Immobilien-
kaufvertrag beschiftuigen.

DER NOTAR

Die notarielle Beurkundung ist we-
der Voraussetzung fiir die schuld-
rechthiche Verpflichtung noch fur
den dinglichen Eigentumstiber-
gang. Allerdings wird die Uberga-
be der Immobilie grundsitzlich in
der notariellen Urkunde festgehal-
ten und damit rechtswirksam voll-
Zogen.

Die notarielle Urkunde ist ein
offentliches Dokument, welches
durch die Ertellung durch den No-
tar sowohl formelle als auch ma-
terielle Beweiskraft entfaltet. Die
materielle Beweiskraft begriindet
sich in der Beratung und Kontrol-
le der Rechtmafligkeit, die der No-
tar durchftihren muss.

Eine Verpflichtung des Notars,
eine Grundstiickskaufurkunde im
Grundbuch eintragen zu lassen,
gibt es aber nicht. Allerdings sind
durch konigliches Dekret vom 6.
Februar 1993 und durch die In-
struccion vom 2. Dezember 1996
emige wesentliche Pfhchten des

Notars bei Abschluss von Grund-
stiickskaufvertragen festgelegt wor-
den. Den Notar trifft die Pflicht,
abgesechen von emnigen Ausnahme-
fallen, vor der Genehmigung des
Grundstlickstiberganges bezie-
hungsweise dessen dinglicher Be-
lastung einen hichstens vier Tage
alten Grundbuchauszug einzuse-
hen und zu tuberprifen sowie auf
der Vertragsurkunde zu vermer-
ken, welche dinglichen Belastun-
gen auf dem betroffenen Grund-
stiick lasten, sowie ob der Uber-
tragende mit dem im Grundbuch
Eingetragenen personenidentisch
ist.

Nach der notariellen Beurkun-
dung informiert der Notar den
Grundbuchrichter tiber die Uber-
tragung der Immobilie per Fax.
Dartiber hinaus miuissen seit dem
1. Januar 2007 samtliche Zahlun-
gen auch im Rahmen eines Kauf-
vertrages nachgewiesen werden.
Dies kann entweder durch Bank-
bescheinigungen oder Vorlage von
bankgarantierten Schecks gesche-
hen, die in Kopie der Kaufurkun-
de beigefligt werden miissen. Die
einfache Erklirung der Parteien
ohne dokumentalen Nachweis

reicht dabei nicht mehr aus. Durch
diese Mafinahme wird versucht,
die Verwendung von Schwarzgel-
dern einzudammen, weil durch die
genannten Belege nun alle Zah-
lungen nachgepruft und nachver-
folgt werden konnen. Bei auslin-
dischen Investitionen ist zudem die
Herkunft der Geldmittel aus dem
betreffenden Ausland an Hand von
Bankdokumenten nachzuweisen.

GRUNDBUCH (REGISTRODE LA
PROPIEDAD DE INMUEBLES)

Nur die notarielle Kaufurkunde
einer Immobilie hat Zugang zur
Eintragung im Grundbuch. An-
ders als im deutschen Recht ist die
Grundbucheintragung im spani-
schen Recht nicht konstitutiv, das
heifdt, sie fiihrt den Eigentumstiber-
gang nicht herbei.

Lediglich der in das Grundbuch
eingetragenen notariellen Urkun-
de kommt echte Beweiskraft zu.
Auch wenn die Eintragung im
Grundbuch nur deklaratorischen
Charakter hat, bewirkt nur sie ¢i-
nen Schutz des gutglaubigen Drit-
ten. Wer namlich von einem Nicht-
eigentimer, der im Grundbuch als
Eigentumer eingetragen ist, das Ei-

gentum oder andere Rechte an ei-
ner Immobilie erwirbt, ohne beim
Abschluss des notariellen Kauf-
vertrages zu wissen, dass die ein-
getragene Person nicht der Eigen-
timer ist, erwirbt die Rechte wirk-
sam dem berechtigten Eigenttimer
gegenuiber (Art. 34 Hypotheken-
gesetz). Das Grundbuch entfal-
tet wie auch in Deutschland of-
fenthichen Glauben und ist als 61-
fentliches Register einsehbar gem.
Art. 221 Hypothekengesetz (Ley
Hipotecaria).

Nach erfolgtem Nachweis der
geleisteten Steuerzahlung kann die
Eigentumsubertragung in das
Grundbuch eingetragen werden.
In Spanien wird fuir jede Immobi-
lie ein besonderes Registerblatt an-
gelegt. Es gibt aber keine Grund-
akten, so dass die Kontinuitit nur
durch den jeweils letzten Grund-
bucheintrag fuir die Immobilie her-
gestellt wird. In der Praxis werden
hauptsdchlich entweder ein Grund-
buchauszug (Nota simple) oder
eine Grundbuchbescheinigung
(Certificacion) angefordert, um
sich tiber den Inhalt des Grund-
buches zu informieren.

Der Grundbuchauszug ist ledig-

lich informativer Natur und gibt
keine beweiskriaftige Auskunft tiber
die sich in Bearbeitung befinden-
den Antrigen zur Eintragung. Er
informiert tber den aktuellen Stand
der Eintragungen uber die Identi-
tat der Immobilie, die Identitiat des
Eigentiimers (oder der Eigentii-
mer) und des Inhabers der ding-
lichen Rechte, deren rechtliche Na-
tur, Ausdehnung und Grenzen so-
wie liber alle dinglichen Belastun-
gen.

Die Grundbuchbescheinigung
entfaltet hingegen volle Beweis-
kraft und gibt umfassende Aus-
kunft. Dabei werden simtliche Ein-
tragungen aufgenommen, die hin-
sichtlich einer Immobilie vorge-
nommen wurden, einschlief3lich
aller Eigentumswechsel, aller Be-
lastungen, Loschung derselben so-
wie¢ aller sonstigen Eintragungen,
die der Grundbuchrichter fur re-
levant halt.
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