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Wenn Sie bereits Eigentiimer
einer Spanienimmobilie sind,
dann haben Sie sehr wahr-
scheinlich auch schon erste Erfah-
rungen mit dem Registro de la
Propiedad Inmobiliaria — dem spa-
nischen  Grundbuchamt -
gemacht. Unabhéngig ob Eigentii-
mer oder nicht fragen sich jedoch
einige, gerade im Hinblick auf die
unterschiedliche rechtliche Situa-
tion in Spanien, Deutschland,
Osterreich und der Schweiz, wie
genau das spanische Grundbuch
funktioniert und welche Beson-
derheiten es im Vergleich zu den
anderen europaischen Registern
aufweist.

Die Bedeutung des
Grundbuchs

Die enorme wirtschaftliche
Bedeutung von Immobilien fiir
die gesamte Okonomie verlangt
nach einem System, das sicher-
stellt, daf3 sowohl das Eigentum
an den Grundstiicken, als auch
die auf dem Grundeigentum
lastenden Rechte eindeutig
bestimmt werden kénnen. Diesem
Zweck dient das sogenannte
Grundbuchsystem, das auch in
Spanien Verwendung findet.

Das spanische Grundbuch dient
also der Eintragung und Regi-
strierung des Immobilieneigen-
tums und ermoglicht unter ande-
rem auch die Bezeichnung der
moglicherweise auf dem Objekt
lastenden Rechte, wie Hypothe-
ken und Dienstbarkeiten. Durch
die Aufnahme eines Eintrags in
das Grundbuch wird dement-
sprechend zwei unterschiedlichen,
doch jeweils legitimen Interessen
gedient.

Auf der einen Seite schiitzt die
Eintragung die Position der Inha-
ber der dort gefiihrten Rechte.
SchlieBlich konnen diese so ihre

Eintrag ins Grund-
buch bei Eigentums-
tiberschreibung nicht
erforderlich

Gesetzeslage wird
immer wieder in
rechtswidriger
Weise ausgenutzt

Nur wer den Kauf
und die Zahlung der
Steuer nachweisen
kann, erhilt Eintrag

Rechtsstellung zweifelsfrei doku-
mentieren. Andererseits bietet
das Grundbuch Dritten die Mog-
lichkeit, die Inhaberschaft und die
Belastung der Immobilie zu tiber-
priifen - eine insbesondere fiir
zukinftige Kaufer unverzichtba-
re Information.

Auskiinfte beim
Grundbuchamt

Um Kenntnis tiber den Inhalt
eines Grundbuchs zu erlangen,
kann das spanische Grundbuch-
amt auf zwei Arten Auskunft
erteilen:

- ,,hota simple“ (einfache Mittei-
lung) oder

— ,certificacion registral“ (Grund-
buchauszug)

Wahrend die ,nota simple“
lediglich informativen Charakter
hat, dient eine ,,certificacion regi-
stral“ als beweiskraftiger Nach-
weis liber den genauen Inhalt des
Grundbuches und wird als solcher
vom Grundbuchrichter unter-
schrieben.
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Besonderheiten des
spanischen Grundbuchs

Da auch in Spanien das Grund-
buch oOffentlichen Glauben
genief3t, kann die Immobilie somit
vom eingetragenen Eigentiimer
rechtswirksam erworben werden.

Wahrend allerdings in man-
chen Lindern das Eigentum an
der Immobilie erst mit der Ein-
tragung des Erwerbers ins Grund-
buch iibergeht (die Eintragung
also fiir die Eigentumsbegriin-
dung konstitutiv wirkt) ist in Spa-
nien die Eintragung ins Grund-
buch fiir eine Eigentumsiiber-
schreibung nicht erforderlich (die
Eintragung ist lediglich deklara-
torisch). Nur im Falle der Bestel-

lung einer Hypothek begriindet
die Eintragung das Recht.

Der Kéaufer einer Immobilie in
Spanien kann also vor der Ein-
tragung oder sogar ohne Eintra-
gung ins Grundbuch wirksam das
Eigentum erlangen. Gemaf Arti-
kel 1280 des spanischen Biirgerli-
chen Gesetzbuches (Codigo Civil)
ist fiir Immobilienkaufvertriage
lediglich die notarielle Beurkun-
dung des Vertrages (escritura)
vorgesehen. Selbst dieses formel-
le Erfordernis ist jedoch abding-
bar. Diese Formfreiheit fiihrt
soweit, dafl in Spanien selbst
durch einen miindlichen Vertrag
wirksam Grundbesitz tibertragen
werden kann.
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In Spanien wird diese Geset-
zeslage immer wieder in rechts-
widriger Weise ausgenutzt. Hau-
fig unterbleibt dann die Eintra-
gung des Kaufers ins Grundbuch
nur, um keine Hinweise auf das
durchgefiihrte Rechtsgeschift zu
geben und damit Steuern und
Gebtiihren einzusparen. Durch sol-
ches Verhalten bewegen Sie sich
aber nicht nur abseits der Lega-
litat, sondern gefdhrden Ihre eige-
ne Vermogensposition. Nur zu oft
mifBbrauchen betriigerische Ver-
kaufer die fehlende Eintragung
des neuen Eigentiimers, um die
gleiche Immobilie mehrmals zu
verdullern.

Selbst diejenigen, die zweifels-
frei wissen, dafl es nicht die
Absicht des Verkdufers sein kann
Sie zu schadigen (zum Beispiel bei
Verkédufen innerhalb der Fami-
lie), sollten unter keinen Umstéan-
den auf eine Eintragung als
Eigentliimer verzichten. Sollte
namlich der weiterhin grund-
buchlich als Eigentiimer gefiihr-
te Verkaufer in finanzielle Schwie-
rigkeiten geraten, konnten seine
Glaubiger schnell auf den Gedan-
ken verfallen, ,,sein“ Immobilie-
neigentum zu pfinden. Sparen Sie
sich diesen Arger.

Eintragung ins
Grundbuch
Schlieflen Sie also zu Ihrer eige-
nen Sicherheit einen notariell
beurkundeten Kaufvertrag und
entrichten Sie die durch den Kauf
anfallende Grunderwerbssteuer.
Nur wenn Sie den Kauf und die
Zahlung der Steuer nachweisen
konnen, tridgt Sie das Grund-
buchamt als Eigentiimer in ihr
Register ein. Dies sollte moglichst
schnell erfolgen, denn wenn der
Verkidufer die Immobilie mehr-
mals verduflert, wird derjenige
Eigentlimer, der als erstes den not-
ariell beurkundeten Kaufvertrag
beim Grundbuchamt eintra-
gungsfahig (also nach Entrich-
tung der Steuern) einreicht. In
einem solchen Szenario ist es
gleichgiiltig, wer von den zahl-
reichen Kaufinteressenten zuerst
den Kaufvertrag geschlossen hat.
Zur Absicherung des Kaufers
kann jedoch beim Grundbuchamt
ein ,,asiento de presentacion®
(Einigungvermerk) vorgenommen
werden. Durch ihn wird verhin-
dert, daf3 durch den Grundbuch-
richter Eintragungen getitigt wer-
den konnen, die dem Eingangs-
vermerk widersprechen. Der
Eingangsvermerk entfaltet seine
schiitzende Wirkung allerdings
regelméaflig nur 60 Tage lang (die-
se Zeitspanne kann jedoch unter
bestimmten Voraussetzungen ver-
lingert werden). Daher sollte
unter strikter Einhaltung dieser
Frist rechtzeitig die ,,escritura“
(der notariell beurkundete Immo-
bilienkaufvertrag) beim Grund-
buchamt eingereicht werden.
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