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KAUFABWICKLUNG VON IMMOBILIEN

Egal, ob man sich zum Kauf oder Verkauf einer Immobilie entschlossen hat, immer handelt es sich um eine
bedeutende Angelegenheit, denn eine Immobilie ist nun einmal kein Cent-Artikel.

TEXT Ecolex - Kerstin Bumiller

rfreulich ist, dass die

meisten Privatleute un-

tereinander zwar we-

gen des Kaufpreises

knallhart verhandeln,

ist dieser aber erst ein
Mal vereinbart, soll alles korrekt nach
den gesetzlichen Vorschriften abge-
wickelt werden.

Nach folgenden Unterlagen sollte der
Kaufer fragen bzw. sollte der Verkau-
fer in Fotokopie bereit halten:

e Notarieller Kaufvertrag (Escritura
de Compraventa)

e Jlingster Grundsteuerbescheid
(Suma)

e Jiingste Wasserrechnung

e Jiingste Stromrechnung

e Jilingste Bezahlung der Miillge-
biihren

e Sofern die Immobilie einer Eigen-
timergemeinschaft (Comuni-
dad) angeschlossen ist, die Zahl-
belege fir die Comunidad (Zum
Notartermin ldsst man sich von
der Comunidad ein Zertifikat aus-
stellen, dass dort alle Zahlungen
auf dem laufenden sind)

e Sofern die Immobilie mit einer
Hypothek belastet ist, den aktuel-
len Beleg (iber den Schulden-
stand sowie Name, Adresse und
Telefonnummer der zustandigen
Filiale des Kreditinstituts.

Hat der Kdufer diese Unterlagen,
kann er leicht feststellen, ob es
Grundbuchlasten oder unbezahlte
Rechnungen gibt. Sollte dies der Fall
sein, lassen sich diese Verbindlichkei-
ten bei der Zahlung des Kaufpreises
bericksichtigen.

Ist man sich handelseinig geworden,
schlieft man in Spanien Gblicher Wei-
se einen privatschriftlichen Kaufver-
trag, den man so gestalten kann, dass
fiireinander klar ist, in welchen Zeit-
abstanden die einzelnen Schritte ge-

schehen sollen. In Deutschland kennt
man solche privatschriftlichen Kauf-
vertrage nicht, denn nach deutschem
Recht sind sie unwirksam. Anders in
Spanien: Diese Vertrdge sind rechts-
verbindlich und werden von Gericht
akzeptiert. Die darin getroffenen Ver-
einbarungen kénnen auf dem Klage-
weg eingefordert werden. Diese Ver-
trage sollten also sehr ernst genom-
men werden.

Der privatschriftliche Kaufvertrag

wird zu einem notariellen Kaufvertrag

(Escritura de Compra-Venta) fiihren,

mit dem das Eigentum an der Immo-

bilie ibertragen wird. Zum Notar miis-

sen alle Unterschriftleistenden fol-

gende Dokumente mitbringen:

e Gliltiger Personalausweis oder
Reisepass

e N.LE.-Nummer

Fehlt nur eines dieser Dokumente,

kann die Beurkundung nicht stattfin-

den. Zu den Unterschriftleistenden

gehort tibrigens auch der Ubersetzer.

Es gibt verschieden Kosten, welche

die Parteien treffen. So tragt der Kau-

fer:

» DieUbertragungsteuer

e DenNotar

e DieRegistrierung

e Sofernermiteinem Darlehenbe-
zahlt, die damit verbunden Kos-
tender Eintragung einer Hypo-
thek.

Und der Verkaufer:

e DiePlusvalia

¢ Die Gewinnsteuer

e Soferndie Immobilie mit einer Hy-
pothek belastet ist, die durch die
Léschung verursachten Kosten.

Eine Besonderheit hat sich der Ge-
setzgeber beim Kauf von einem
Nichtresidenten einfallen lassen. Je-
der Kaufer ist in diesem Fall verpflich-
tet, 3% des Kaufpreises (Retencidn)

einzubehalten und an das Finanzamt
als Anzahlung auf die Gewinnsteuer
des Verkdufers abzufiihren. Fir den
Kaufer macht dies in der Summe kei-
nen Unterschied. Ermuss nuraufden
Fluss des Geldes achten. So darf er
nur 97% des Kaufpreises dem Verkau-
fer geben und muss 3% an das Finanz-
amt abflhren. Wird dies piinktlich
und korrekt gemacht, ist fiir den Kau-
fer die Angelegenheit erledigt. Ver-
saumt der Kaufer die Bezahlung der
Retencién, macht das Finanzamt ihn
dafiir haftbar. Dem Kdufer gehort
nun die Immobilie, auf welche eine
Zwangshypothek eingetragen wer-
denkann.

Durch die Retencién wird der Verkdu-
fer belastet, denn dieses Geld erhalt
er weniger. Sofern der Verkaufer kei-
nen oder einen niedrigeren Gewinn
hat, als durch die Retencién einbehal-
ten wurde, besteht fiir ihn die M6g-
lichkeit, einen Antrag auf Erstattung
zu stellen. Allerdings kann sich Finanz-
amt mit der Bearbeitung des Riicker-
stattungsantrags 18 Monate Zeit las-
sen. Trotzdem sollte man priifen, ob
es sich lohnt, diesen Antrag zu stellen.
Denn hat man einen Riickerstattungs-
anspruch, freut man sich auch in 18
Monaten iiber dieses Geld.
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