


Vorwort

Wir haben als Autoren aus unserer langjährigen
Berufserfahrung in anwaltlicher und steuerberatender
Tätigkeit beim Immobilienerwerb durch Deutsche in Spanien
ein Handbuch zum Verbraucherschutz zusammengestellt.

Wegen großer Unterschiede im Immobilien- und im
Steuerrecht zwischen Deutschland und Spanien gehen wir
auf vermeidbare typische Fehler und Irrtümer ein. Wir geben
darüber hinaus zahlreiche wertvolle Informationen und
Hinweise.

Wir erläutern im Besonderen die Terminologie und
Bedeutung spanischer Rechtsinstitute, die dem deutschen
Recht unbekannt sind: Neufassung von Gesetzen durch
Zusammenlegung („textos refundidos“), Foralrechte,
notarielle Neubauerklärung, Wertzuwachssteuer der
Gemeinde für städtische Grundstücke, usw. als auch
Begriffe, die nahezu ausschlieβlich in der Rechtssprache
verwendet werden, wie z.B. Apostille.

Der durch ein königliches Gesetzesdekret
„zusammengefasste Gesetzestext“, regelt zuvor meist auf
verschiedene Gesetze verteilte bestehende Rechtsnormen
nunmehr zusammenfassend in einem einzigen
Gesetzestext. Durch die umfassende Regelung in einem
einheitlichen Text wird die Abstimmung bzw. Klärung von
Regelungen beabsichtigt, die zuvor zu Unklarheiten geführt
haben könnten.

Diese Veröffentlichung richtet sich mit einer Reihe von
präzisen praktischen Ratschlägen hauptsächlich an nicht in



Spanien residente Personen, die dort Grundbesitz erwerben
oder veräußern möchten. Dem Investor soll eine größere
Sicherheit gegeben werden.

Unsere Hinweise sind nicht nur für Investoren und ihre
Berater nützlich, sondern auch für Institutionen wie Banken,
Sparkassen und Verbraucherverbände.

In diesem Buch wird der Schwerpunkt auf den Erwerb
gerichtet. Trotzdem bieten wir praktische Ratschläge auch
für die Verwaltung der Immobilie, den Verkauf, die
Vorbereitung und/oder Abwicklung eines Erbfalls in Spanien.
Alle diese Fälle werden auch in ihren steuerlichen
Besonderheiten sowohl auf spanischer als auch auf
deutscher Seite betrachtet.

Diese Arbeit ersetzt aber nicht die individuelle Beratung, da
jeder Fall ein Einzelfall ist.

Wir Autoren haben das Buch mit Sorgfalt und nach bestem
Wissen bearbeitet. Der Inhalt kann jedoch lediglich
Anregungen für die Lösung typischer Sachverhalts- und
Fallkonstellationen bieten. Autoren und Verlag übernehmen
keine Haftung für die Richtigkeit und Vollständigkeit der in
dem Buch enthaltenen Ausführungen.

Da das Handbuch synoptisch zweisprachig ist, hilft es auch
den deutschen Immobilienkäufern oder -verkäufern in
Spanien, die Spanisch nicht oder nicht gut beherrschen, sich
mit spanischen Geschäftspartnern oder Institutionen besser
zu verständigen.

Wie bisher stand die Aktualisierung im Hinblick auf die
Gesetzgebung im Vordergrund. Diese Aufgabe ist wegen der
ständigen Gesetzesänderungen in beiden Ländern und in
der EU besonders wichtig.



Wir danken den Lesern für zahlreiche Kommentare.

Hamburg/ Madrid im August 2022



Prólogo

Como autores, y en base a nuestra larga experiencia
profesional como Abogado y Asesor Fiscal, hemos compilado
un manual de protección al consumidor en la adquisición de
inmuebles por ciudadanos alemanes en España.

Considerando las grandes diferencias entre Alemania y
España en el derecho inmobiliario y fiscal, realizamos un
minucioso estudio de los fallos clásicos y errores típicos
evitables. Ofrecemos una serie de valiosas informaciones y
advertencias.

Explicamos en particular la terminología y el significado de
instituciones jurídicas españolas que no tienen un paralelo
en el Derecho Alemán como por ejemplo: Textos Refundidos,
Derechos Forales, Declaración Notarial de Obra Nueva,
Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana, etc., así como palabras utilizadas casi
exclusivamente en el lenguaje jurídico, por ejemplo
Apostilla.

El texto refundido aprobado por un Real Decreto Legislativo
es una norma jurídica que refunde en un único texto la
regulación existente sobre una materia cuando ésta está
dispersa en el ordenamiento jurídico y pretende incorporar a
un solo texto la totalidad de esa regulación y armonizar o
aclarar aquellas situaciones o materias que puedan haberse
vuelto confusas.

El objetivo de esta publicación es exponer con precisión una
serie de consejos prácticos principalmente para las
personas que no son residentes en España y que desean



adquirir o vender un inmueble en este país. Se intenta dar
una mayor seguridad al inversor.

Nuestras indicaciones son útiles no sólo para los inversores
y sus consultores sino también para instituciones como
Bancos, Cajas y Asociaciones de Consumidores.

Este libro se centra en la temática de la adquisición de
inmuebles. No obstante, ofrecemos también consejos
prácticos para su administración, venta y la preparación de
la herencia y/o la tramitación de la sucesión en España.
Todos los supuestos son analizados en sus peculiaridades
fiscales, tanto del lado español como alemán.

Sin embargo, este trabajo no sustituye el asesoramiento
individual, ya que cada caso es único.

Los autores han redactado el libro con esmero y según su
leal saber y entender. No obstante, su contenido sólo puede
ofrecer sugerencias únicamente para la solución de
circunstancias y casos típicos. Los autores y la editorial no
asumen responsabilidad alguna en cuanto a la exactitud e
integridad de las exposiciones contenidas en este libro.

La estructura sinóptica y bilingüe a doble columna del libro
ayuda también a los alemanes a entenderse con personas e
instituciones españolas en la compra o venta de inmuebles
incluso sin saber español o no dominarlo suficientemente.

Procuramos siempre actualizar la información legislativa.
Esta tarea es de especial importancia por los permanentes
cambios legales que tienen lugar en ambos países y en la
Unión Europea

Agradecemos a nuestros lectores sus numerosos
comentarios.



Roberto Carballo Lázaro Urs Jarfe
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Einführung

Grunderwerb im Ausland unterscheidet sich häufig in
seinem Ablauf von dem, was man aus dem eigenen Land
kennt. Das gilt umso mehr, wenn es sich um den Erwerb
spanischer Immobilien handelt. Der Erwerb kann bei nicht
aufmerksamer Abwicklung zu einem risikoreichen
Experiment werden. Wir raten dringend, beim
Eigentumserwerb von Anfang an einen Fachmann des
Vertrauens für deutschspanische rechtliche und
steuerrechtliche Aspekte hinzuzuziehen.

Zunächst möchten wir darauf hinweisen, dass es bei
Immobiliengeschäften in Spanien üblich, aber nicht
Voraussetzung ist, zuerst einen (nichtnotariellen)
Privatvertrag und erst dann den notariellen Kaufvertrag
(Escritura Pública de Compraventa) abzuschließen. Anders
als im deutschen Recht im § 311 b Abs. 1 BGB ist der
(nichtnotarielle) Privatkaufvertrag über eine spanische
Immobilie rechtsgültig. Sogar ein mündlicher Vertrag wäre
zulässig. Im Gegensatz zum notariellen Vertrag kann der
Privatvertrag jedoch nicht in das Grundbuch eingetragen
werden, weil es dazu stets des notariellen Kaufvertrages
bedarf. Außerdem ist eine Urteilsvollstreckung oder ein
Urteil mit einer rechtlichen Anweisung, die der Richter an
den Führer des Grundbuches richtet, eintragbar.

Zentrale Rechtsvorschrift aus dem spanischen bürgerlichen
Gesetzbuch (Código Civil, C.C.) für die verschiedenen
Formen des Eigentumserwerbs ist:

Art. 609 C.C.


