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Immobilienerwerb in Belgien
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Belgische Immobilien erfreuen sich in Deutschland
nicht nur wegen des geringeren Preisniveaus und der
glinstigeren Finanzierungskosten einer steigenden
Beliebtheit. Zu beachten ist, dalR bei dem Erwerb von
belgischen Liegenschaften fir die dingliche Rechtsla-
ge zwingend belgisches Recht zur Anwendung
kommt. Der Kaufvertrag selbst kann jedoch einem
auslandischen Recht unterstellt werden, wenn auch
seine dinglichen Auswirkungen nach belgischem
Recht zu beurteilen sind. Eine solche Vereinbarung
bewirkt allerdings, dal® ein und dasselbe Rechtsge-
schéaft nach verschiedenen Statuten zu beurteilen ist
und kommt daher in der Praxis kaum vor.

Der Eigentumserwerb

Der Erwerb von Grund und Boden ist in Belgien fiir
deutsche Staatsangehoérige und Unternehmen unter
den gleichen Bedingungen mdglich, wie sie auch fir
Belgier gelten. Es bestehen keinerlei Beschrankungen
fur EU-Bdirger.

In Belgien ist Gbrigens der Beruf des Immobilienmak-
lers gesetzlich geregelt; zugelassene Immobilienmak-
ler sind in eine Liste des Berufsverbandes eingetra-
gen.

AbschlulB des Kaufvertrages

Anders als in Deutschland ist der Kaufvertrag Uber
eine Immobilie schon wirksam zustande gekommen,
wenn sich Kaufer und Verkaufer schriftlich tber die
wesentlichen Punkte des Kaufvertrages, namentlich
den Kaufgegenstand und den Preis, geeinigt haben.
Mit diesem Kaufvertrag geht ohne weitere Formvor-
schriften auch zugleich das Eigentum an dem Grund-
stlick auf den Erwerber Uber.

In der Praxis ist jedoch eine notarielle Beurkundung
des Kaufvertrages erforderlich, weil der Kauf bis jetzt
nur zwischen dem Kéaufer und dem Verkaufer und
nicht gegenidber Dritten wirkt. Die Drittwirkung wird
mit der Eintragung in das Grundstlicksregister bei der
Einregistrierungsbehdrde (bureau d'enregistrement /
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registratiebureau) erreicht; fir diese muf3 ein notariell
beurkundeter Kaufvertrag vorgelegt werden. Bis zu
der Eintragung ware es mdoglich, dald ein Dritter das
Grundstiick gutglaubig vom bisherigen Eigentimer
erwirbt.

Vorvertrédge

Vor dem Abschlul3 des eigentlichen Kaufvertrages
kénnen die Parteien einen Vorvertrag vereinbaren,
wobei zwei unterschiedliche Arten denkbar sind. Bei
dem sogenannten Verkaufsversprechen (compromis
de vente/verkoopsbelofte) verpflichtet sich der K&u-
fer, die Immobilie zu erwerben und leistet in der Re-
gel eine Anzahlung von 10 % des Kaufpreises. Auch
dieser Vertrag ist formfrei. Er enthélt noch keine
dingliche Bindung der Vertragsparteien, sondern ver-
pflichtet die Parteien lediglich schuldrechtlich, den
spateren Kaufvertrag abzuschlieRen. Auf der Grund-
lage des Vorvertrages kann daher nicht auf Ubertra-
gung des Eigentums, sondern lediglich auf Abschluf3
des Kaufvertrages oder Schadenersatz geklagt wer-
den. Auf jeden Fall sollte der deutsche Kaufer bereits
beim AbschluR des Vorvertrages die gleiche Sorgfalt
anwenden wie auf den eigentlichen Kaufvertrag, da
der Vorvertrag bereits die malgeblichen Bedingun-
gen flr den Erwerb festlegt.

Als weiterer Vertragstyp kommt die Kaufoption in
Betracht. Bei der Kaufoption vereinbaren die Parteien
zugunsten des Kaufers, dal sich der Verkaufer ver-
pflichtet, das Grundstiick vor einem vereinbarten
Termin nicht an Dritte zu verduRern. Dieses Ver-
kaufsversprechen ist unwiderruflich und kann auch
miindlich erfolgen. Der Kaufer ist dagegen nicht ver-
pflichtet, daR Grundstlick tatsachlich zu erwerben.
Dritten gegeniiber kann er dieses Kaufrecht aber nur
geltend machen, wenn die Kaufoption im Grund-
stlicksregister eingetragen ist. Die Kaufoption ist in
Belgien nur fir Gro3projekte Ublich.
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Mitwirkung des Notars

Der hinzugezogene Notar hat nicht nur die Aufgabe,
die Parteien zu beraten und den Vertrag zu beurkun-
den, sondern er muld auch priifen, welche Rechte an
dem Grundstiick bestehen (Grunddienstbarkeiten,
vertragliche Vorkaufsrechte) oder ob dem Grund-
stlickserwerb sonstige Hindernisse entgegenstehen.

Er haftet sowohl fir die korrekte Eigentumsibertra-
gung und als auch flr die Zahlung der Steuer, die flr
den Grunderwerb anfallt, die sogenannte Einregistrie-
rungssteuer. Ferner haftet der Notar fir die Eintra-
gung des Immobilienerwerbs innerhalb von zwei Mo-
naten nach Beurkundung des Kaufvertrages.

In Belgien flihren Notare auch 6ffentliche Versteige-
rungen von Immobilien durch und fungieren als eine
Art Immobilienmakler. In belgischen Tageszeitungen
werden Immobilienanzeigen oft unter der Adresse
eines Notars veroffentlicht.

Die Vertragsparteien sind nicht verpflichtet, den No-
tar fUr den Verkauf heranzuziehen, in dessen Amts-
bezirk das Grundstlick liegt. Diese Auswahlmdglich-
keit er6ffnet dem deutschen Kaufinteressenten die
Gelegenheit, sich an einen Notar aus dem deutsch-
sprachigen Gebiet in Belgien zu wenden, um Sprach-
und Ubersetzungsprobleme zu verringern.

Pflichten der Vertragsparteien

Den Kaufer trifft zunachst die Verpflichtung, den
Kaufpreis zu zahlen. Solange die Parteien nichts an-
deres vereinbart haben, richten sich Ort und Zeit-
punkt der Zahlung nach den fir die Leistung des
Verkaufers geltenden Bedingungen. Es ist dem Kau-
fer zu empfehlen, den Kaufpreis nicht direkt an den
Verkéaufer, sondern an den Notar mit der Weisung zu
leisten, diesen erst nach der eventuell erforderlichen
Léschung von noch bestehenden Hypotheken wei-
terzuleiten.

Der Verkaufer muf3 dem Erwerber das Eigentum an
dem Grundstiick Ubertragen. Das setzt voraus, daf3
er (oder sein Auftraggeber) der bisherige Eigentimer
des Grundstlcks war, da ein Kaufvertrag tber frem-
des Eigentum nichtig ist.

Bei der Gewahrleistung ist darauf zu achten, daR® der
Verkaufer dem Kaufer nicht fir offensichtliche Méan-
gel haftet, die dieser hatte bemerken kénnen. Der
Kéaufer mufd also das Grundstlick unbedingt vor dem
Kauf Uberprifen. Bei versteckten Mangeln haftet der
Verkaufer unabhangig davon, ob sie ihm bekannt
sind. Als Mangel gelten die Eigenschaften der Immo-
bilie, die sie zur vertragsgemaRen Nutzung ungeeig-

net machen oder die ihren Nutzungswert so vermin-
dern, dald der Kaufer sie nicht oder nur zu einem ver-
ringerten Preis gekauft hatte. Wenn derartige Méangel
vorliegen, kann der Kaufer die Auflésung des Kauf-
vertrages verlangen. Der Verkdufer muR ihm dann
den bereits gezahlten Kaufpreis zurlickerstatten. Der
Kaufer kann aber auch wahlweise das Grundstiick
behalten und einen Teil des Kaufpreises zurlickver-
langen. Die Hohe dieser Rickerstattung wird von
einem Sachverstandigen festgelegt. Der Verkaufer
haftet - auRer flir die Kosten des Vertragsabschlus-
ses - in der Regel nicht fir weitere Kosten des Kau-
fers. Schadenersatzanspriiche kann der Kaufer dann
gegenliber dem Verkaufer geltend machen, wenn
dieser einen versteckten Mangel kannte. Diesen
Schadenersatzanspruch kann der Verkaufer nicht
vertraglich ausschlie3en. Der Ausschluld der gewdhn-
lichen Gewahrleistungsfolgen hingegen ist zulassig
und auch Ublich.

Bei Neubauten haftet der Bautrdger oder Bauunter-
nehmer mit dem Architekten zehn Jahre fir wesent-
liche Mangel. Beim Erwerb eines Neubaus wird in der
Regel zunachst eine vorlaufige Abnahme und erst
nach einem Jahr die endgliltige Abnahme durchge-
fahrt. Mit der endglltigen Abnahme beginnt der Lauf
der Zehn-Jahresfrist.

Registereintragungen

Das Eigentum an Immobilien ist in Belgien grundsatz-
lich publizitatspflichtig. Nach AbschluR des Kaufver-
trages veranlal3t der Notar innerhalb von zwei Mona-
ten die Eintragung in das Grundstlicksregister. Die
Eintragung dient steuerlichen Zwecken, weil darauf
die Einregistrierungssteuer erhoben wird. Die Eintra-
gung des Eigentumsiibergangs mufd innerhalb von
vier Monaten erfolgen, weil ansonsten eine Strafe in
Hoéhe der doppelten Einregistrierungssteuer fallig
wird. Danach erfolgt dann die Eintragung beim soge-
nannten Hypothekenbewahrer (conservateur des hy-
pothéques/hypotheekbewaarder).

Die Hypothekenbiiros erteilen Auskinfte Uber die
Eigentumsverhaltnisse an Grundstlicken. Ein Hypo-
thekenauszug listet Hypotheken und Privilegien, die
Eintragungen von allen Immobilienibertragungen
sowie Vorpfandungen und Pfandungen auf. Die Hy-
pothekenbiros befinden sich in dem jeweiligen, flr
das Grundstlick zustéandigen Verwaltungsbezirk. An-
ders als in Deutschland werden die Eintragungen
nach den Eigentimern und nicht nach den Grundsti-
cken geordnet. Daneben erteilen auch das Grund-
stlicksregisteramt und das Katasteramt entsprechen-
de Auskinfte.

Miteigentum bei Eigentumswohnungen
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Die Rechte und Pflichten von Wohnungseigentiimern
richten sich neben den allgemeinen Bestimmungen
Uber Gesamthandseigentum nach einer gesetzlichen
Regelung aus dem Jahr 1995. Fir die Eintragung bei
dem Hypothekenblro sind auch der notariell erstellte
Grundvertrag und die Miteigentumsordnung einzurei-
chen. Das Miteigentum unterteilt sich in Sonderei-
gentum und einen gemeinschaftlichen Anteil. Der
belgische Gesetzgeber spricht hier von erzwungenem
Miteigentum. Zwischen den Miteigentiimer einer An-
lage entsteht eine Vereinigung der Miteigentimer,
die Rechtspersonlichkeit besitzt. Sie kann also vor
Gericht klagen und auch verklagt werden. Es muf3
ein Verwalter bestimmt werden; die grundsétzlichen
Entscheidungen werden von der Generalversamm-
lung der Miteigentiimer gefallt. Der Miteigentimer
mulR bei der Generalversammlung nicht personlich
anwesend sein, er kann sich durch einen Bevoll-
machtigten, z.B. durch einen anderen Miteigentiimer,
nicht aber durch den Verwalter vertreten lassen.

Auch das Miteigentum ist mit dinglichen Rechten
belastbar.

Kosten und Steuern

Solange die Vertragsparteien nichts anderes verein-
bart haben, tréagt der Kaufer die Kosten des Ver-
tragsabschlusses. Dazu gehéren die Notariatsgebiih-
ren und die Einregistrierungssteuer. Die Notariatsge-
bihren richten sich nach dem Wert der Immobilie
und sind degressiv zwischen 4,56 und 0,57 % ge-
staffelt. Beispielsweise betrdgt die Notariatsgeblhr
bei einem Kaufpreis von 1 Mio BEF (ca. 48.500 DM)
4, 4 % und bei 3 Mio BEF 2,5 %. Die Einregistrie-
rungssteuer betragt 12,5 % des Kaufpreises. Liegt
der Kaufpreis unterhalb des Verkehrswertes des
Grundstlicks, so bildet dieser die Grundlage der Be-
steuerung.

Bei dem Immobilienerwerb mufl} hinsichtlich der Be-
steuerung zwischen dem Grundstiick und dem auf-
stehenden Gebaude unterschieden werden. Lediglich
das Grundstlick unterliegt dem Registrierungsrecht.
Beim Erwerb neuer Gebéaude ist die 21-%ige Mehr-
wertsteuer auf den Wert der Gebaude zu zahlen. Der
Wert des Grundstlicks ist demgegeniiber ohne Be-
lang. Derzeit gilt jedoch noch bis Ende des Jahres
eine Sonderregelung fir Gebaude und Eigentums-
wohnungen bis zu einer bestimmten GrofRe (190
bzw. 100 gm). Danach erméRigt sich die Mehr-
wertsteuer fir den Erwerb von neuen bzw. im Bau
befindlichen Geb&uden auf 12 % fiir die ersten 2 Mio
BEF, erst der darlberhinausgehende Kaufpreis wird
mit 21 % besteuert. Es besteht die Aussicht, daf}
diese Regelung verlangert wird.

Im Fall des Wiederverkaufs bebauter Grundstiicke
durch Privatpersonen sind auf die Gewinne Steuern
in Hohe von 16,5 % zu entrichten. Bei unbebauten
Grundstiicken ist der erzielte Gewinn steuerfrei,
wenn die WiederverauRerung mindestens acht Jahre
nach dem Erwerb erfolgt. Bei einem Verkauf inner-
halb der ersten fiinf Jahres ist der Gewinn mit einem
Satz von 33 %, zwischen funf und acht Jahren mit
16,5 % zu versteuern.

Daneben muRR der Kaufer fir die Ausstellung der Ur-
kunden Stempelsteuern entrichten (bis zu 300 BEF
pro Blatt).

Auf die laufenden steuerlichen Kosten findet das
Doppelbesteuerungsabkommen zwischen Deutsch-
land und Belgien Anwendung, so daRR Einklinfte aus
unbeweglichem Vermdgen, in dem Land zu versteu-
ern sind, in dem sie erzielt werden. Belgien erhebt
keine Vermdgensteuer.

Es muf3 aber fir das sogenannte Katastereinkommen
einer Immobilie zum einen Einkommensteuer entrich-
tet werden (revenu cadastral). Diese ist mit der deut-
schen Grundsteuer vergleichbar. Das Katasterein-
kommen berechnet sich zur Zeit nach einem pau-
schalen, geschéatzten Mietwert zu dem Referenzda-
tum 1.1.1975, wobei bei bebauten Grundstlicken 60
% und bei unbebauten Grundstiicken 90 % ange-
setzt werden. Dies gilt auch fir Neubauten. Lediglich
fur gewerblich vermietete Grundstiicke wird das tat-
sachliche Mieteinkommen als Bemessungsgrundlage
zugrundegelegt.

Das Katastereinkommen ist zum anderen auch die
Berechnungsgrundlage fir die sogenannte Anrech-
nungssteuer, die zugunsten der Regionen, Provinzen
und Gemeinden erhoben wird. Die Hohe der Anrech-
nungssteuer weicht in den einzelnen Provinzen und
Gemeinden stark von einander ab, da diese einen Teil
des Hebesatzes selbst festlegen kénnen.

Bei der Berechnung der Héhe der Einkommensteuer
wird die Anrechnungsteuer wiederum abgezogen,
jedoch nur bis zu einer Hohe von 12,5 % des Katas-
tereinkommens. Der darlberhinausgehende Diffe-
renzbetrag - in vielen Gemeinden betragt die Anrech-
nungssteuer Uber 25 % des Katastereinkommens -
findet keine Berlcksichtigung. Die Einkommensteuer
unterliegt der normale Progression. Ob im Einzelfall
noch Steuerermaligungsgriinde vorliegen, bedarf
einer weiteren Prifung.

Finanzierung

Eine Immobilie in Belgien kann durch Kreditinstitute
in Belgien oder auch in Deutschland beliehen wer-

HERFURTH & PARTNER
RECHTSANWALTE - HANNOVER - GOTTINGEN - BRUSSEL - HERAUSGEBER



den. Zwischen Deutschland und Belgien bestehen
keine Beschrédnkungen des freien Kapitalverkehrs.
Zur Absicherung des Kredites wird dann das Grund-
stick mit einer Hypothek belastet. Die Bestellung
einer Grundschuld ist in Belgien nicht mdglich.

Belastung von Grundstiicken

Das belgische Recht kennt nur zwei Moglichkeiten,
Immobilien zu belasten: Das sog. Privileg und die
Hypothek. Das Privileg, das kraft Gesetzes entsteht,
tragt der Hypothekenbewahrer zugunsten des Ver-
kdufers in das Hypothekenregister ein, wenn sich
aufgrund der eingereichten Unterlagen ergibt, daf3
der Kaufer den Kaufpreis noch nicht vollstandig ge-
zahlt hat. Wenn das Privileg innerhalb von zwei Mo-
naten nach Abschlul® des Kaufvertrages eingetragen
wird, gilt es - unabhéngig von weiteren, zwischen-
zeitlich erfolgten Eintragungen - auf diesen Zeitpunkt
zuriick. Nach diesen zwei Monaten kann das Verkéu-
ferprivileg nur noch als normale Hypothek mit dem
Rang eingetragen werden, der sich aufgrund der an-
deren Eintragungen ergibt. Der Notar muf3 auch auf
die Eintragung des Verkauferprivilegs hinwirken,
wenn der Kaufpreis wie vereinbart in Raten gezahlt
wird. Das Verkauferprivileg ist mit der deutschen
Restkaufgeldhypothek vergleichbar.

Eine Hypothek kann durch Rechtsgeschéft, kraft Ge-
setzes oder durch eine testamentarische Verfligung
bestellt werden. Die Hypothek ist streng akzesso-
risch, das heil3t, sie ist abhdngig von dem Bestehen
der gesicherten Forderung. Allerdings kdénnen auch
bedingte, befristete oder bestimmte zukilnftige For-
derungen hypothekarisch gesichert werden. Die ver-
traglich vereinbarte Hypothek entsteht zwar bereits
mit der Beurkundung durch einen belgischen Notar,
sie muB jedoch wie der Grundstiickserwerb eingetra-
gen werden, damit sie Dritten gegenlber geltend
gemacht werden kann.

Die Hypothek ist zeitlich auf dreiRBig Jahre begrenzt.
Die Laufzeit beginnt mit der Eintragung und kann
verlangert werden. Nur die Verlangerung vor Ablauf
der Laufzeit wahrt den Rang der Hypothek.

Der Rang eines Grundpfandrechts kann nicht durch
eine Vormerkung gesichert werden. Dieses Rechtsin-
stitut ist dem belgischen Recht unbekannt. Allerdings
ist es moglich, dal® mit der Zustimmung der vorran-
gigen Hypothekenglaubiger eine zeitlich nachrangige
Hypothek an einem besseren Rang eingetragen wird.

Die Eintragung der Hypothek wird besteuert (1 %
des Hypothekenwertes bei der Eintragung in das
Grundstticksregister, 0,3 % bei der Eintragung beim
Hypothekenbewahrer). Daneben fallen die Eintra-

gungsgebihren des Hypothekenbiiros an. Der Hypo-
thekengldubiger mul3 {brigens der Eintragung zu-
stimmen, was in Deutschland nicht erforderlich ist.
Er mulR dem Hypothekenbewahrer ein Eintragungs-
formular und die Hypothekenurkunde vorlegen.

Mit der Hypothekenbestellung erhélt der Glaubiger
ein Grundpfandrecht, da® ihm auch sowohl gegen-
Uber einer Einzelvollstreckung, als auch im Konkurs
eine Vorrangstellung am Verkaufserlés sichert. Er
kann das Grundstiick allerdings nicht selbst verkau-
fen, es wird vielmehr gepfandet und 6ffentlich ver-
steigert. Der Haftungsverband der Hypothek umfal3t
nicht nur das Grundstiick und die darauf befindlichen
Gebaude, sondern auch das Zubehor.
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