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Grundstucksrecht in Spanien
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Es wird vermutet, dal? der Erwerb spanischen Im-
mobilieneigentums durch deutsche Staatsangeho-
rige in den vergangengen Jahren stark zugenom-
men hat. Spanische Grundstiicke werden in der
Regel zu Ferienzwecken erworben, deren Verkauf
in zunehmendem Male durch deutsche Immobi-
liengesellschaften erfolgt.

Immobilieneigentumserwerb

Das spanische Rechtssystem kennt im Gegensatz
zum deutschen kein Abstraktionsprinzip, das heif3t,
es wird nicht zwischen dem schuldrechtlichen
Kaufvertrag einerseits und der dinglichen Einigung
andererseits unterschieden. Das Eigentum an be-
weglichen und unbeweglichen Sachen wird hier
unterschiedslos Ubertragen durch den Abschluf
eines rechtswirksamen schuldrechtlichen Vertrages
(titalo) in Verbindung mit dem vollziehenden Akt,
der Ubergabe des Kaufgegenstandes (modo). Es
genligt der Abschlul3 eines privatschriftlichen,
formlosen oder miindlichen Grundstiickskaufver-
trages zwischen den Parteien. Dieser ist bereits
konstitutiver Rechtstitel und verpflichtet zum Kauf
des Grundstiicks. Allerdings konnen die Parteien
unter sich verlangen, dal3 eine 6ffentliche Urkunde
(documento publico) lber den Grundstiickskauf-
vertrag erstellt wird. Fir die Grundbucheintragung
ist eine notarielle Beurkundung des privatschriftli-
chen Kaufvertrages notwendig. Die Beurkun-
dungsverpflichtung der Parteien ist gerichtlich ein-
klagbar.

Das Eigentumsregister

Grundsatzlich bedarf es nach dem spanischen
Recht zum Eigentumsubergang bei Immobilien
nicht der Eintragung in das Eigentumsregister. Die
Ubereignung erfolgt durch Einigung und Ubergabe,
wobei die Errichtung der notariellen Kaufvertrags-
urkunde (escritura publica) an die Stelle der Uber-
gabe der Sache tritt, falls es an einer gegenteiligen
Abrede fehlt. Eine sich anschlieBende und unter
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Vorlage der notariellen Kaufvertragsurkunde vor-
wiegend auf freiwilliger Basis vorzunehmende
Grundbucheintragung hat keine konstitutive Wir-
kung; ihr Charakter ist rein deklaratorisch und ver-
leiht dem Grundstiickserwerb im Verhaltnis zu
Dritten Publizitat.

Es gilt im spanischen Registerrecht der Grundsatz
der Freiwilligkeit der Eintragung. Das fiihrt dazu,
dald ein Grof3teil von Eigentumsiibertragungen und
Parzellierungen gar nicht erst im Register auf-
taucht. Im dbrigen braucht ein spanisches Grund-
stlick nicht katastermaRRig erfal3t zu sein, um in
das Register eingetragen zu werden. Eingetragen
wird nur der wesentliche Inhalt des vorgelegten
Rechtstitels. Das verkaufte Grundstiick wird meist
nur vage in Bezug auf seine natlrlichen Grenzen
und Begrenzungen zum Nachbargrundstiick be-
schrieben. Es gibt keine Sicherheit liber die Lage,
die Grenze und manchmal sogar liber die Existenz
des Grundstiicks selbst. Die Kontinuitat der Eintra-
gungen bezieht sich ausschlie3lich auf die Eintra-
gung des jeweils letzten Rechtstitels. Auch darun-
ter leidet die Ubersichtlichkeit des Eigentumsregis-
ters. Das spanische Eigentumsregister ist nicht -
wie im deutschen Grundbuch - in Abteilungen un-
terteilt.

Offentlicher Glaube des Eigentumsregisters

Sinn und Zweck der Eintragung ins Eigentumsre-
gister liegen vor allen Dingen in dem damit erzeug-
ten oOffentlichen Glauben der Registereintragung,
die bis zum Beweis des Gegenteils die wiederleg-
bare Vermutung der Richtigkeit flir sich hat. Bis
zum Beweis des Gegenteils gilt zugunsten des ein-
getragenen Rechtsinhabers die positive Vermu-
tung, dal3 ihm das eingetragene Grundstiicksrecht
zusteht. Trotz der nur deklaratorischen Wirkung ist
die Registrierung das wohl sicherste und starkste
Beweismittel des Eigentumserwerbes gegeniiber
Dritten. Folglich sollte der Erwerber vor Zahlung
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des Kaufpreises sicherstellen, daf3 seine Eintragung
in das Eigentumsregister auf jeden Fall erfolgen
wird. Zu beachten ist allerdings, dal3 der Notar
nicht verpflichtet ist, vor Beurkundung ( Errichtung
der escritura ) das Eigentumsregister einzusehen.
Ebensowenig wird der Notar ohne Veranlassung
die Eintragung der Beurkundung in das Eigentums-
register veranlassen. Spanische Notare beurkunden
nur das, was die Parteien an Erklarungen abgege-
ben haben. Eine Amtshaftung fiir den von den Par-
teien beurkundeten Erklarungsinhalt und dessen
Richtigkeit gibt es nach spanischem Recht nicht.
Der Erwerber sollte daher unbedingt vorher das
Eigentumsregister einsehen oder durch sogenannte
Vollzugsblros (gestoria) einsehen lassen.

Nicht gesichert sind die Rechte des Erwerbers,
falls er nur im Besitz eines privatschriftlichen Ver-
trages ist. Ein gutglaubiger Dritter, der seine Ein-
tragung in das Eigentumsregister erwirken kann,
wird Eigentimer des Grundstiicks. Der Ersterwer-
ber hat nur Schadensersatzanspriiche gegen den
Verkaufer selbst. Zur Sicherung sollte der Erwerber
den Grundstiickskauf schnellstmdglich notariell
beurkunden lassen und seine Eintragung im Eigen-
tumsregister erwirken. Zur vorlaufigen Sicherung
der Rechte des Erwerbers dient die Eintragung des
bei dem Eigentumsregister gefiihrten Tagebuch
(libro diario). In dem Tagebuch wird der Zeitpunkt
der Vorlage jeder Urkunde vermerkt, womit der
gutglaubige Erwerb Dritter ausgeschlossen wird.
Allerdings betragt die Giiltigkeitsdauer nur 60 Ta-
ge. Weitere Sicherungsfunktionen der Voreintra-
gung in das Tagebuch ergeben sich daraus, dal}
die endgliltige Eintragung in das Eigentumsregister
erst vorgenommen werden darf, wenn zum einen
die Vorlage der giiltigen Escritura und zum anderen
der Nachweis Uber die Zahlung der vorgeschriebe-
nen Steuern erbracht worden ist. Eine Eintragung
in das Tagebuch ist bereits vor Zahlung der Steu-
ern moglich.

Form und Verfahren

Voraussetzung der Eintragung eines Rechtstitels in
das Eigentumsregister ist die Voreintragung des
Rechtes der Person, die liber dieses Recht verfiigt.
Diese Ordnungsvorschrift gilt fiir samtliche Eintra-
gungen, die Verfiigungen (ber das Grundstiick
betreffen, also fiir jegliche Art rechtsgeschaftlich
erworbener Rechtstitel, Urteile oder Verwaltungs-
akte.

Aufgrund der Tatsache, dal3 wegen der fehlenden
Registrierungspflicht spanische Grundstiicke haufig
nicht im Grundbuch eingetragen sind, ist eine Vor-

eintragung Uber die Feststellung, wonach der Ver-
kaufer auch rechtmalliger Eigentimer ist, unum-
ganglich (Durchfiihrung eines Eigentumnachweis-
verfahrens). Dies kann durch ein gerichtliches Ver-
fahren (expediente de dominio) oder durch eine
notarielle Feststellungsurkunde Uber das Eigentum
des Verkaufers erreicht werden.

Nicht zu vergleichen ist diese Art von Vormerkun-
gen mit der weiterreichenden deutschen Auflas-
sungsvormerkung. Als Sicherung eines eintra-
gungsfahigen Immobiliarkaufvertrages ist deren
Wirkung weniger weitreichend als die der endgiilti-
gen Eintragung; sie verhindert aber den zwischen-
zeitlichen gutglaubigen Erwerb Dritter.

Antragsberechtigt ist jeder, der ein berechtigtes
Interesse an der Eintragung des Rechtstitels hat,
also der Erwerber, der Verkaufer des Rechts, der
Vertreter einer der vorgenannten Personen oder
sonstige Personen. Allerdings besteht keine Ver-
pflichtung des Notars, die Eintragung zu veranlas-
sen. Der Antragsteller soll den Antrag personlich
beim Eigentumsregister einreichen. Die Bearbei-
tung von Antragen, welche auf dem Postweg das
Eigentumsregister erreichen, konnen vom Registra-
turbeamten bearbeitet werden (Ermessen). Das
formlose Eintragungsverfahren erfolgt mit Vorlage
des Rechtstitels und einer zusatzlichen Quittung
zum Nachweis der Entrichtung der vorgeschriebe-
nen Steuern.

Auch auslandische Rechtstitel konnen in das Re-
gister eingetragen werden, wenn sie rechtswirk-
sam im Sinne der spanischen Gesetze sind und
diesen nicht widersprechen, die Urheber der Ur-
kunden rechts- und geschaftsfahig sind, die Form-
vorschriften des Errichtungslandes beachtet und
die Urkunde ordnungsgemal’ legalisiert, das heil3t
beglaubigt ibersetzt wurde.

NieRbrauch

Das spanische NieBbrauchrecht ist mit dem deut-
schen fast identisch. Es gibt dem Niel3braucher
das Recht, den betroffenen Grundbesitz quasi wie
ein Eigentimer zu nutzen, d.h. er hat dessen Rech-
te als auch dessen Pflichten. Nicht moglich ist die
VeraulRerung oder Belastung des Grundbesitzes
selbst. Der Niel3brauch erlischt mit dem Tode.

Die aufschiebende Eintragung des Niel3brauchs ist
ein geeignetes Instrument, um die Erbschaftssteu-
er zu vermeiden. Der Kaufer 1a3t im Grundbuch als
Eigentimer ( nuda propiedad) seine Kinder eintra-
gen, hat aber durch die Wahl des Nie3brauchs
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(usufructo) die Moglichkeit, bis zu seinem Lebens-
ende den Grundbesitz unentgeltlich unter
Ausschlul3 des eingetragenen Eigentiimers zu be-
nutzen. Eine unentgeltliche Nutzung kann man
auch durch die Eintragung eines Wohnungs- und
Nutzungsrechtes erzielen.

Stirbt der NieBbrauchberechtigte, fallt nur noch die
Erbschaftssteuer wegen des Niel3brauches an,
dessen Wert um so niedriger ist, je alter der Erb-
lasser war.

Neben dem vertraglichen NieBbrauch gibt es auch
den gesetzlichen NieRBbrauch, z.B. fiir Ehegatten
am Nachlal3 eines verstorbenen Ehepartners oder
fir Kinder.

Hypotheken

Zur Forderungsabsicherung gibt es im spanischen
Grundbuchrecht nur die Hypothek, also nicht auch
noch die Grund- oder Rentenschuld. Anders als im
deutschen Recht kann eine Hypothek nicht nur
eingetragen werden fiir Immobilien, sondern auch
fur andere Grundstiicksrechte wie z.B. flir Niel3-
brauch oder fiir Wasser- und Weiderechte. Am
Rande sei erwahnt, daR es nach dem spanischen
Recht auch eine Hypothek an beweglichen Ge-
genstanden gibt.

Der Grundstiickseigentiimer kann die Hypothek zur
Absicherung einer Hauptforderung bestellen, wenn
er frei verfligungsberechtigt ist. Es bedarf hierzu
einer notariellen escritura zwischen Eigentimer
und Glaubiger. Letzterer kann aber auch durch ei-
gene notarielle Urkunde die Hypothek annehmen.
Anders als zum sonstigen spanischen Grund-
stucksrecht wird die Hypothek erst wirksam, wenn
die escritura, mit der die Hypothek errichtet wer-
den muf3, im Eigentumsregister eingetragen wor-
den ist. Durch die Hypothek wird die personliche
Haftung fiir die Schuld nicht ausgeschlossen.

Die beiden Arten der vertraglichen Hypotheken
sind die Verkehrs- und die Sicherungshypothek.
Erstere dient der Absicherung einer bereits beste-
henden Forderung, letzere als Garantie fiir Forde-
rungen, deren Entstehung oder Hohe ungewild ist
(z.B. Hochstbetragshypothek als Garantie fir einen
Kontokorrent-Kredit). Briefhypotheken kennt das
spanische Recht nicht, jede Hypothek ist eine
Buchhypothek. Die Hypothek erstreckt sich auf
das Grundstiick, seine Bauten und auf Wertsteige-
rungen durch bauliche oder landwirtschaftliche
Malnahmen. Eine weitere Erstreckung der Hypo-
thek mul3 ausdriicklich vereinbart werden (z.B. auf

bewegliche Gegenstande). Die Hypothek ist von
der Forderung abhangig, Forderung und Hypothek
konnen also nicht voneinander getrennt werden
(Akzessorietatsgrundsatz).

Gesetzliche Hypotheken gehen grofldtenteils den
vertraglichen Hypotheken im Range vor. Gesetzli-
che Hypotheken sind bestimmte Forderungen von
Ehefrauen gegeniiber ihren Ehemannern oder be-
stimmte Forderungen von Kindern gegentiber ihren
Eltern, bestimmte Forderungen des Staates oder
der Gemeinden und von Versicherungsgesellschaf-
ten hinsichtlich der Pramien.

Eigentumserwerb durch Auslander

Auslandische Investitionen in Immobilien sind ein-
geschrankt durch investitionsrechtliche Bestim-
mungen.

Grundsatzlich genehmigungsfrei ist jeglicher Im-
mobilienerwerb durch Auslander, wenn er nicht
unternehmerischen Zwecken dient. Amtliche Er-
werbsverfahren gelten fiir auslandische natirliche
und juristische Personen, wenn sie nicht in Spa-
nien ansassig sind, nur fir land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Boden, Geschaftslokale, mehr
als drei Wohnungen in einer Wohnanlage und fiir
unbebaute Grundstiicke, die nach spanischem Fla-
chennutzungs- und Bebauungsplanen als stadti-
sche Immobilie anzusehen sind.

Wohnungseigentum

Eine haufige Form auslandischen Grundbesitzes in
Spanien ist das Appartment. Dieses unterliegt dem
Gesetz Uber horizontales Eigentum (ley sobre pro-
piedad horizontal). Sowohl Wohnungen als auch
Geschaftsraume konnen Gegenstand von aus-
schlieRBlichemm Sondereigentum sein. Dieses Son-
dereigentum wird wie normaler Grund und Boden
behandelt, d.h., es gelten die Vorschriften fiir Ver-
kauf, Erwerbsbeschrankungen, Vererbungen
u.a.m.

Das Sondereigentum entsteht durch Teilungserkla-
rung, in dem die Gesamtanlage, das Gemein-
schaftseigentum, die einzelnen Wohnungen usw.
beschrieben werden. Die Teilungserklarung bedarf
der notariellen Beurkundung, um Eintragungsfahig-
keit zu erlangen. Eine Eintragung in das Eigentums-
register ist nur moglich, wenn der Bau beendet
oder zumindest begonnen worden ist. Anders als
in Deutschland kann der Kaufer erst dann als Ei-
gentimer in das Grundbuch eingetragen werden,
wenn der Bau fertiggestellt ist und die Neubauer-
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klarung dem Eigentumsregister zur Eintragung vor-
gelegt wird.

Beurkundungszwang

Abweichend von oben genannten Grundsatzen
besteht beim Grundstiickserwerb durch Auslander
sowohl ein Beurkundungs- und Eintragungszwang
in das Eigentums- als auch in das sogenannte In-
vestitionsregister fiir auslandische Investitionen in
Immobilien.

Voraussetzung fur die Eintragung in die genannten
Register ist in jedem Falle eine notariell beurkunde-
te Kaufvertragsurkunde (escritura publica).

Ungeachtet dessen bleibt der auslandische Erwer-
ber nur aufgrund des wirksam abgeschlossenen
Privatvertrages zur Zahlung des vollen Kaufpreises
verpflichtet, ohne im Gegenzug die Kaufpreiszah-
lung von der Einhaltung des Eigentumsnachweis-,
Eigentumsumschreibungs-, bzw. Eintragungsver-
fahrens abhangig machen zu kénnen. Ein notfalls
klagbarer Anspruch gegen den Verkaufer auf Ein-
haltung der fiir die Registrierung notwendigen
Formvorschriften ist erst nach Vollzug der vertrag-
lichen Verpflichtungen des Kaufers gegeben. Die
Beurkundung durch einen auslandischen Notar ist
zulassig, sollte aber auf jeden Fall auch in spani-
scher Sprache protokolliert werden. Wird die nota-
rielle Kaufvertragsurkunde von einem deutschen
Notar errichtet, so mul3 sie durch einen im ent-
sprechenden Oberlandesgerichtsbezirk zugelasse-
nen ermachtigten Ubersetzer ins Spanische (iber-
tragen werden und von dem betreffenden Notar
sodann beglaubigt werden. Diese notarielle Urkun-
de muf3 dann nochmals vom zustandigen Landge-
richt beglaubigt werden.

Steuern

Zwischen Deutschland und Spanien besteht ein
Doppelbesteuerungsabkommen. Einkommens- und
Vermogenssteuer aus spanischem Grundbesitz er-
hebt der spanische Fiskus von deutschen Staats-
angehorigen. Bei Wohnsitz des Steuerpflichtigen in
Deutschland wird die in Spanien entrichtete Steuer
auf den deutschen Steuerbetrag angerechnet.

Wer sich weniger als ein halbes Jahr auf spani-
schem Boden aufhalt, gilt als Nicht-Resident. Seine
steuerliche Erklarungspflicht gegeniiber dem spani-
schen Fiskus beschrankt sich darauf, fir die Ver-
mogenssteuer Angaben Uber sein in Spanien lie-
gendes Vermdgen zu machen. Desweiteren fallen
Grundsteuern an. Diese werden von den Gemein-

den erhoben. Der VerduRerungsgewinn bei Verkauf
einer Immobilie wird als Einkommen versteuert.
Ebenso wird eine Wertzuwachssteuer erhoben.

Der Erwerber von spanischen Immobilien muf3 da-
riberhinaus nachweisen, da3 er die sogenannte
Vermogensiibertragungssteuer fir  Grundbesitz
entrichtet hat. Vorher erfolgt keine Eintragung des
Rechtstitels ins Eigentumsregister.

Gerichtsstandsvereinbarungen

Ist der Verkaufer spanischer Immobilien eine deut-
sche Immobiliengesellschaft, so sollte auf eine ver-
tragliche Gerichtsstandsvereinbarung zugunsten
eines deutschen Gerichtsstandes unter ausdriickli-
chem Ausschlul3 des spanischen Gerichtsstandes
der Belegenheit bestanden werden.
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