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Meine Mallorca-Immobilie

Due Diligence — die Tiefenpriifung beim Haus- oder Wohnungskauf

ein verninftiger
Kaufmann wiir-
de ein Unfer-
nehmen kaufen,
ohne es vorher
von Fachleuten auf Herz
und Nieren geprift zu ha-
ben. Diese Prifung nennt
der Fachmann ,Due Dili-
gence”. Dieselbe Sorgfalt
lassen viele Mallorca-Freun-
de beim Kauf einer Immobi-
lie vermissen. Nach langer
Suche hat man endlich sein
Traumhaus gefunden; das
Verkauferehepaar macht ei-
nen freundlichen und ehrli-
chen Eindruck; mit Hand-
schlag wird der Kauf besie-
gelt und mit einem Glas Ca-
va angestoflen; das alles
bei einem herrlichen Son-
nenuntergang. Eine schone
Situation, an die man auch
nach Jahren noch denkt.
Ein Traum scheint wahr zu
werden. Wenn der Verkdu-
fer nun auch gleich mit ei-
nem ,kleinen Vorvertrag”
kommt und Sie zur Unter-
schrift und Anzahlung dran-
gen will, sollten Sie wieder
hellwach werden.

Der Immobilienkauf ist
immer eine bedeutende In-
vestition. Findet er zudem
im Ausland staft, bewegt
sich der Kaufer oft auf diin-
nem Eis. Meist kennt er die
Sprache nicht, nicht die
ortlichen Usancen, nicht
die rechtlichen und steuerli-
chen Vorschriften. Deshalb
ist es in der Regel geboten,

einen Experten zu Rate zu
ziehen. Das kann ein pro-
fessioneller Makler, ein
Rechtsanwalt  oder ein
Steverberater mit Speziali-
sierung auf spanisches Im-
mobilienrecht sein. Wie
bei einem Unternehmens-
kauf machen die Experten
eine Tiefenprifung — eine

Due Diligence. Eine umfas-
sende Uberprifung kann
auch bautechnische Fra-
gen (Grindung, Struktur,
Baumangel) umfassen.
Meist beschrankt sie sich
aber auf die rechtlichen
und steuerlichen Fragen
der konkreten Immobilie.

Fir diesen Prifbericht
bendtigt der Experte eine
Vielzahl von Dokumenten,
die der Verkaufer zu liefern
hat. Wenn der Verkdufer
diese Dokumente nicht vor-
liegen hat, muss er sie bei
den zustandigen Behdrden
besorgen. Die wichtigsten
dieser Dokumente will ich
hier vorstellen:

1. Der Grundbuch-
auszug

Das wichtigste  Doku-

ment ist der Auszug aus
dem Eigentumsregister
(Grundbuchauszug). Er be-
legt, wer Eigentimer der
Immobilie und ob mein Ver-
handlungspartner  Gber-
haupt verfigungsberechtigt
ist. Weiter findet sich hier
eine ausfihrliche Beschrei-
bung der Immobilie (Gréf3e
des Grundstiicks, bebaute
Flache pro Etage, bei Woh-
nungen die Miteigentums-
quote, Garten, PKW-Stell-
platze, Gemeinschaftsein-
richtungen, und, und, und).
Diese Passage sollten Sie
besonders grindlich lesen
und mit den tatsachlichen
Verhéltnissen vor Ort ver-
gleichen. Ist das Haus tat
sachlich gréBer als im
Grundbuch  angegeben,
haben Sie einen Anhalts-
punkt fir illegale An- und
Umbauten und daraus re-
sultierende Risiken. Schlie-
lich ist in diesem Auszug
auch angeben, ob die Im-
mobilie mit Hypotheken
oder Grunddienstbarkeiten
oder mit Pfandungsmaf-
nahmen belastet ist.

2. Der Katasteraus-
zug

Das spanische Kataster
ist keine amtliche Vermes-
sungsbehdrde. Es beruht
Uberwiegend auf Erklarun-
gen der Eigentimer, zum
Teil auf Daten aus Grund-
bichern, zum Teil auf-
grund eigener Erhebungen

wie Luftaufnahmen u.a.
Diese Datensammlung bil-
det die Grundlage fir steu-
erliche Berechnungen, ins-
besondere der Grundsteu-
er. Allerdings: weichen
die Daten des Katasters
beziglich der GréBen von
Grundstick und Baulich-
keiten erheblich von de-
nen des Grundbuchs ab,
besteht weiterer Klarungs-
und Prifungsbedarf.

3. Bewohnbar-
keitsbescheinigung
Die Bewohnbarkeitsbe-
scheinigung belegt, dass
das fragliche Gebaude
bzw. die Wohnung zu
Wohnzwecken  zugelas-
sen und abgenommen ist.
Sie ist 10 Jahre wirksam
und kann danach verlan-
gert werden. Liegt dem
Verkaufer keine Bewohn-
barkeitsbescheinigung
vor, muss er mithilfe eines
Architekten eine neue be-
sorgen.

4. Belege fir die
Zahlung der Grund-
stever und Millab-
fuhr

In Spanien haftet neben
dem Eigentimer auch die
Immobilie fur rickstandige
Stevern und  Abgaben,
und zwar fir die Daver
von vier zurickliegenden
Jahren. Deshalb muss der
Verkaufer die entsprechen-
den Zahlungsbelege vorle-
gen.

5. Energiezertifikat

Seit 2013 muss jede
Wohnung, jedes Haus,
das vermietet oder ver-
kauft wird, iber ein Ener-
giezertifikat verfigen.
Lliegt es im Notartermin
nicht vor, darf der Notar
nicht beurkunden. Inge-
nieur- und Architektenbi-
ros bieten insoweit ihre
Dienste an.

6. Bescheinigung
des Nichtvorliegens
von Bauverstéfien

Da in Spanien viele Im-
mobilien Legalitétsproble-
me haben (siehe 1.), soll-
ten Sie vom Verkaufer eine
Bescheinigung des Nicht-
vorliegens von Bauversts-
fBen fordern. Diese wird
vom Bauamt des zustandi-
gen Rathauses erteilt.

7. Letzte quittierte
Rechnungen der Ver-
sorgungstrdager

lhr Makler oder Gestor
wird nach dem Verkauf
die Vertradge mit den Ver-
sorgungstrégern  (Strom,
Gas, Wasser, etc.) auf |h-
ren Namen umschreiben.
Dazu bendtigt er die letz-
ten Rechnungen der Ver-
sorgungstrager, besser -
die Rechnungen mit Zah-
lungsbelegen. Oft gibt es
Schwierigkeiten bei der
Umschreibung, wenn Alt-
schulden bestehen.
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tigsten Dokumente, die der
Makler oder Rechtsanwalt
prifen muss. Bei Hausern
sichtet der Experte in der
Regel auch Baupléne, Li-
zenz und Abnahme. Bei
Wohnungseigentum  sind
Gegenstand der Prifung
die Teilungserklarung, Sat-
zung, Hausordnung, Pro-
tokolle der Eigentimerver-
sammlungen und die Be-
scheinigung der Eigenty-
mergemeinschaft,  dass
der Verkaufer keine Schul-
ﬁlen bei der Gemeinschaft
at.

Nun wird haufig einge-
wendet, man sei ja auf
der sicheren Seite, wenn
man den Kaufvertrag nota-
riell beurkunden lasse. Der
Notar gewdahrleiste doch,
dass alles rechtlich in Ord-
nung sei. Weit gefehlt: Die
Prifungs- und Belehrungs-
pflichten des spanischen
Notars sind deutlich gerin-
ger als die eines deut
schen  Notars.  Hinzu
kommt, dass der Notar ja
die Immobilie nicht vom
Augenschein kennt, also
auch  nicht  beurteilen
kann, ob z.B. illegale An-
und Umbauten vorhanden
sind. Jedem Immobilien-
kaufer ist deshalb drin-
gend zu raten, sich einen
kompetenten Berater zu
suchen.
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