Immobilienkauf in Spanien

MySpot-Uberlebensguide fur
Immobilienkdaufer

Gewinnen Sie Klarheit, Sicherheit und Ortskenntnisse,
bevor Sie investieren.

Ein praktischer, schnorkelloser Ratgeber fur Kaufer, die
verstehen wollen, wie der Immobilienkauf in Spanien
tatsdchlich ablauft.




EinfUhrung

Was internationale Kdufer oft unterschdatzen

Dieser Leitfaden wurde erstellt, um Fragen zu beantworten, die
mir im Zusammenhang mit dem Kaufprozess in Spanien hdufig
gestellt werden — damit Sie lhren Kauf mit mehr Klarheit,
Sicherheit und realistischen Erwartungen angehen kénnen.

Spanien ist ein rechtssicheres Land fir den
Immobilienkauf.

Das eigentliche Risiko fur Kaufer liegt nicht im Rechtssystem an
sich, sondern in einem Missverstdndnis daruber, wie das System
in der Praxis funktioniert:

e Die Kommunikation ist informell.

e Geschdfte basieren auf sozialen Beziehungen.

e Teile des Marktes sind stark reguliert, wdhrend es anderen an
einer klaren Regulierung mangelt.



¢ Die meisten Makler arbeiten fur den Verkdaufer.

e Informationen sind Uber viele Quellen verstreut und oft
inkonsistent.

* Es gibt kein Archiv, das die Historie einer Immobilie, frihere
Verkaufspreise oder Eigentumsverhdiltnisse transparent darlegt —
anders als in anderen Ldndern, wie etwa den USA.

Dieser Leitfaden erldutert den Kaufprozess, die vor der
Vertragsunterzeichnung durchzufihrenden Prafungen, die
wesentlichen Kosten sowie die Bereiche, in denen Kdufer am
hdufigsten Risiken eingehen.

Es basiert auf dem, was wir Woche fur Woche bei echten
Transaktionen beobachten. Wir wollen jenen Moment schaffen,
in dem Kdaufer innehalten und denken: ,Moment mal .. mir war
gar nicht klar, dass das tatsdchlich eine Rolle spielt.”




Kurz zu uns

Hallo, ich bin Lindaq, die Griinderin von MySpot
Barcelona.

Ich bin eine lizenzierte

lch stamme ursprunglich aus
Deutschland, habe international
gelebt und gearbeitet - unter
anderem in London, Shanghai,
Hongkong und den USA — und bin
seit 2011 in Barcelona zu Hause.
Mein  beruflicher  Werdegang
umfasst mehr als 15 Jahre in der
Luxus- und Modebranche, wo
Verhandlungsgeschick, Prdzision
und kulturelles Verstdndnis von
entscheidender Bedeutung waren.

Immobilienmaklerin  (AICAT

#12493, API #A14027), ausgebildet bei einem fuhrenden
deutschen Immobilienunternehmen und Inhaber eines
Executive MBA der ESADE Business School.

lch habe MySpot Barcelona
gegrundet, um mehr Struktur,
Transpadrenz und persoénliche
Begleitung in den Prozess des
Immobilienkaufs zu bringen. Da
ich selbst einen Umzug ins
Ausland erlebt habe, weild ich,
wie  wichtig eine  klare,
unabhdngige Beratung st
wenn man sich auf einem
unbekannten Immobilienmarkt
zurechtfinden muss.




Kapitel 1

Wie das spanische Immobiliensystem wirklich funktioniert

Kulturelle Faktoren, die eine Rolle spielen

Der spanische Immobilienmarkt ist stark von persénlichen
Beziehungen geprdagt. Dies beeinflusst den Umgang mit
Kommunikation, Zeitplanung und Erwartungen wdhrend
des gesamten Kaufprozesses.

1. Beziehungen und Vertrauen stehen an erster Stelle.
Personliche Beziehungen und Vertrauen spielen eine
wichtige Rolle bei der Geschdftsabwicklung. Der Aufbau
einer guten Beziehung und das Sprechen derselben
Sprache koénnen Verhandlungen reibungsloser gestalten
und die Kommunikation erleichtern.

2. Die Kommunikation kann sich informell anfiihlen.

Gesprdche koénnen telefonisch oder Uber WhatsApp
stattfinden, wobei der Tonfall zwanglos wirken kann. Eine
informelle Kommunikation bedeutet jedoch nicht, dass die
Transaktion an sich informell ist.

3. Der Zeitplan mag flexibel erscheinen.

Der Ablauf folgt nicht immer starren Zeitplanen.
Diskussionen und Verhandlungen kbénnen bisweilen
schneller oder langsamer voranschreiten als erwartet, was
bei Kaufern, die mit dem lokalen Rhythmus nicht vertraut
sind, fur Unsicherheit sorgen kann.

Wichtige Punkte zum Verstédndnis

FUr Kaufer liegt die eigentliche Herausforderung oft in der
Interpretation: den Kontext zu verstehen, sich in der
informellen Kommunikation zurechtzufinden und zu wissen,
wie man zwischen den Zeilen liest. 5




Mindliche Vereinbarungen haben keine
Rechtsguiltigkeit.

Angebote sind schriftlich unter Beifugung einer Kopie eines
Ausweisdokuments einzureichen.

Eine  Reservierungsgebuhr  unterstreicht zudem  die
Ernsthaftigkeit. Nach der Annahme sollte das
Angebotsformular vom Verkd&ufer unterzeichnet werden.

MUndliche Angebote haben nicht dasselbe Gewicht: Ein
Gesprdch oder eine WhatsApp-Nachricht begrindet keine
rechtlichen Anspruche oder Verpflichtungen.

Reservierungsgebiihren regen ein Gesprdch an.

Es ist Ublich, bei Abgabe des Angebots eine
Reservierungsgebuhr zu hinterlegen. Diese GebuUhr sollte vom
Makler verwahrt und zurlckerstattet werden, falls die Prafung
der Immobilie oder die Verhandlungen zu keiner Einigung
fGhren.

Die Gebuhr liegt Ublicherweise zwischen 1.500 € und 5.000 €
und dient als unverbindliche Mdglichkeit, ein Gesprdch uber
Preise und Konditionen zu beginnen sowie Unterlagen zu
prufen.



Privatvertrdge und Anzahlungen sind rechtlich
bindend.

Der gebrduchlichste verbindliche Vertrag ist der ,Contrato
de arras”.

Dies ist ein privater Kaufvertrag, der:

e Legt den Preis, die Frist sowie alle vereinbarten
Kaufbedingungen fest.

» Verpflichtet beide Parteien rechtlich

e Verwahrt eine Anzahlung von 10 % des Kaufers.

Tritt der Kd&ufer nach Unterzeichnung der ,Arras”-
Vereinbarung zurudck, geht die Anzahlung in der Regel
verloren. Tritt der Verkdufer zuruck, zahlt er dem Kdaufer
ublicherweise den doppelten Betrag der Anzahlung zuruck.

Es werden nur sehr wenige Ausnahmen akzeptiert, und diese
sind streng gefasst (zum Beispiel, wenn die Finanzierung
nicht innerhalb eines bestimmten Zeitraums von drei Banken
genehmigt wird).

Die Uberprifungen miissen vor dem privaten Vertrag
erfolgen.

Eigentumsverhdltnisse, eingetragene Grolde, stddtebaulicher
Status, Bauzustand und Gemeinschaftsregeln mussen vor
Unterzeichnung eines verbindlichen Vertrags (z. B. ,lLas
arras”) Gberpruft werden.

Der Arras-Vertrag kann an bestimmte Bedingungen geknupft
werden, doch die Due-Diligence-Prufung sollte vorab
abgeschlossen sein.



Zudem ist es schwieriger, zusatzliche Bedingungen in die
notarielle Urkunde aufzunehmen, wenn diese nicht bereits in
der Anzahlungsvereinbarung (Arras) festgelegt wurden.

Sobald der Vertrag unterzeichnet ist, gestalten sich
Neuverhandlungen oder ein Rucktritt rechtlich und finanziell
schwierig.

Der Notar kommt am Schluss.

Der Notar beurkundet den Kauf, Uberpruft die Identitat der
Vertragsparteien und pruft die fur den Vollzug erforderlichen
Unterlagen.

Der Notar fuhrt keine umfassende technische Uberprifung
durch und untersucht auch nicht, ob sich die Immobilie fur
die Plane des Kdufers eignet. Die wesentlichen rechtlichen,
technischen und finanziellen Prafungen sollten daher bereits
vor diesem Stadium abgeschlossen sein.

Linda's Tipp
Arbeiten Sie mit einem vertrauenswurdigen Fachmann
zusammen - etwa einem Anwalt, Maokler oder

K&ufervertreter —, der das System versteht und weil3, worauf
zu achten ist.

Wenn Sie sich gedrdngt fuhlen, einen Schritt weiterzugehen,
bevor alles geklart ist, halten Sie inne. KlGrung muss vor der
verbindlichen Entscheidung erfolgen, nicht erst danach.



Kapitel 2

Sechs weitverbreitete Annahmen, die Probleme verursachen

Die meisten Kdufer begehen keine leichtsinnigen
Fehler. Sie treffen vernunftige Annahmen, die sich
schlicht als falsch erweisen — und genau darin liegt
das Risiko.

1. ,Wenn es beworben wird, muss es serios sein.”
FALSCH.

Eine Immobilie kann auch dann vermarktet werden, wenn
die Unterlagen unvollstandig, veraltet oder widerspruchlich
sind. Obwohl die Vorschriften far Immobilienanzeigen
immer strenger werden, erinnert der Markt bisweilen noch
immer an den Wilden Westen.

Die Quadratmeterzahl stimmt moglicherweise nicht mit den
offiziellen Unterlagen Uberein, Terrassen oder
Gemeinschaftsfldichen werden womoglich als Wohnfldche
mitgerechnet, der Immobilie fehlt eventuell eine gultige
Nutzungsgenehmigung, es wohnen noch Mieter ohne festes
Auszugsdatum darin, und in einigen Fdllen berechnen
Maklerbulros dem Kd&ufer eine Maklergebuhr.

Dies Uberrascht oft internationale Kdéufer, die Mdarkte
gewohnt sind, in denen Immobilien bestimmte rechtliche
PrGfungen durchlaufen mussen, bevor sie oOffentlich
angeboten werden durfen. In Spanien steht hdaufig die
Vermarktung an erster Stelle, wdhrend die rechtliche
Kldrung erst spdter — manchmal sogar sehr viel spater —
erfolgt.

Ein Online-Inserat ist keine rechtliche Prafung — selbst wenn
die Fotos fantastisch aussehen und die Beschreibung
beruhigend klingt. 9



2. ,Jemand wird alles fiir mich Gberprifen.”

Nicht automatisch.

Rechtliche, technische und stddtebauliche Prufungen erfolgen
nur, wenn sie vom Kd&ufer ausdrucklich in Auftrag gegeben und
bezahlt werden. Es gibt kein integriertes System, das garantiert,
dass bereits alles gepruft wurde oder noch gepruft wird.

In der Praxis liegt es in der Verantwortung des Kdaufers,
sicherzustellen, dass die erforderlichen Uberprafungen
durchgefuhrt und die richtigen Fragen gestellt werden.

Wenn niemand ausdrlcklich fur eine bestimmte Uberprifung
zustandig ist, unterbleibt diese meist. Dadurch entsteht eine
gefdhrliche Lucke in den Annahmen: Kdufer bemerken das
Verséiumnis oft erst, wenn wdhrend der Transaktion ein Problem
auftritt.

3. ,Anzahlungen sind erstattungsfdahig.”
Oft falsch.

Viele Kaufer verlieren ihre Anzahlung, weil sie den von ihnen
unterzeichneten Vertrag schlichtweg nicht vollstéindig verstanden
haben.

Wdhrend eine Reservierungsgebuhr Ublicherweise den Weg fur
Verhandlungen ebnet und bei Nichteinigung zurlckerstattet wird,
dient die Anzahlung im Rahmen eines sogenannten ,Arras-
Vertrags” dazu, beide Parteien rechtlich zu binden; sie verfdllt
daher, wenn der K&ufer vom Kauf zurlcktritt.



4. ,Quadratmeter sind eindeutig und
standardisiert.”
FALSCH.

Marketing-Angaben, Katasterdaten und Eintrdge im
Grundbuch weichen hdufig voneinander ab. Bei diesen
Diskrepanzen handelt es sich nicht blo3 um technische
Details; sie kbnnen sich auf Renovierungsmaoglichkeiten,
die Bewertung far Hypotheken, einen spdteren
Wiederverkauf und sogar auf die rechtlich zuldssige
Nutzung der Immobilie auswirken.

Wenn Sie wissen wollen, wie viele Quadratmeter Sie
tatsdchlich erwerben, ist das eigenstdndige Ausmessen
der Immobilie die einzige zuverl@ssige Methode. Es gibt
keine einzelne offizielle Zahl, die stets die Gegebenheiten
vor Ort widerspiegelt.

In Spanien werden Immobilien Ublicherweise ,a cuerpo
cierto” verkauft, also im Ist-Zustand (,wie besehen”). Was
auf dem Papier zundchst wie eine geringfligige
Abweichung der Fldchenangaben erscheinen mag, kann
sich  nach dem Erwerb der Immobilie als echte
Einschrdnkung erweisen.

5. ,,.Der Makler arbeitet fiir beide Parteien.”
Nicht unbedingt.

Die meisten Makler handeln ethisch und ermoglichen
eine Einigung zwischen Kd&ufer und Verkdufer. Ihre Rolle
besteht hdufig darin, zu vermitteln und den
Geschdftsabschluss auf eine Weise voranzubringen, die
far beide Seiten funktioniert.

In den meisten Fdallen wird der Makler jedoch vom
Verkdufer beauftragt und bezahlt. Das bedeutet, dass
seine Hauptverantwortung letztlich darin besteht, die
Interessen des Verkdaufers zu wahren.

11



Makler stellen in der Regel Informationen zur Immobilie
bereit (manche allerdings nur auf Nachfrage), sind
jedoch nicht daftr verantwortlich, diese eigenstdndig
zu Uberprufen oder zu verifizieren. Sollte ein potenzielles
Problem vorliegen, ist es unwahrscheinlich, dass der
Makler Sie darauf hinweist.

Druck kann auch Teil der lokalen Verkaufsdynamik sein
und spiegelt nicht immer eine echte Dringlichkeit wider.
Vertrauen Sie auf Ihr Bauchgefuhl: Wenn Ihnen etwas
unklar oder Uberhastet vorkommt, treten Sie einen
Schritt zurick und prufen Sie die Situation genauer.
Druck fuhrt selten zu besseren Entscheidungen. Was
sich im Augenblick schneller anfuhlt, wird spdater oft
teurer.

6. .,Aber er hat gesagt, es ist in Ordnung.”
GroRtenteils falsch.

Im spanischen Rechtssystem koénnen sich zundchst
geringflgig erscheinende Punkte — wie etwa fehlende
Unterlagen, unklare Lizenzen oder Unstimmigkeiten —
nach Vertragsunterzeichnung als schwierig oder
sogar unmaoglich zu I6sen erweisen. Verlassen Sie sich
stets auf schriftliche Unterlagen und rechtssichere
Nachweise anstatt auf mundliche Zusagen.

12



Kapitel 3

So schutzen Sie Ihr Geld vor der Vertragsunterzeichnung

Far Kgufer in Spanien entsteht das grof3te finanzielle Risiko vor
der endgultigen Unterzeichnung beim Notar.

In dieser Phase vor dem Notartermin werden Anzahlungen
geleistet und privatrechtliche Vertrdge - wie etwa der
sogenannte ,Arras“-Vertrag — unterzeichnet. Es ist zudem ein
Moment grofder Begeisterung, in dem Dringlichkeit und
Aufregung oft das volle Verstdndnis der Sachlage tUberlagern.

Bevor Sie eine Anzahlung leisten oder den Vertrag
unterzeichnen, mussen die wichtigsten Merkmale der
Immobilie sorgfdltig gepruft werden. Werden diese Prufungen
versGdumt, kénnen kleine Unklarheiten spdter zu teuren
Uberraschungen fuhren.

Die Grundlagen der Selbstbindung

[0 Eigentumsverhdltnisse und Belastungen im Grundbuch
Uberpruft.
Gemessene erfasste Oberfldchenbereiche.

gUnterschiede zwischen Kataster und Grundbuch
identifiziert.

] Uberprufung der Gemeindeschulden.

O Status der Gebdudeinspektion (ITE) Uberpruft (bei
Gebduden, die dlter als 45 Jahre sind).

. Stddtebauliche  Situation und  Genehmigungen
Uberpruft.

[0 Uberprifung der Gemeinschaftsregeln und des

Protokolls der Eigentumerversammlung, einschliel3lich
zul@ssiger Nutzung, Vermietung und Beschrankungen.

[0 Realisierbarkeit der Renovierung bewertet.

[0 Finanzierung im Einklang mit der Bankbewertung.

13



Bei dieser Checkliste geht es nicht darum, Ubermdafig
vorsichtig zu sein, sondern sicherzustellen, dass die
Immobilie, die Sie kaufen mdchten, tatséchlich die ist, die
Sie erwerben.

Am besten arbeiten Sie fur Mediation und Verhandlungen
mit einemm Fachmann zusammen (z. B. Ka&ufermakler,
Anwalt, Architekt).

Momente, in denen Kdaufer einen Gang zuriickschalten

sollten

e Die Finanzierung wird als gegeben vorausgesetzt,
anstatt formlich genehmigt zu sein; vor Beginn der
Suche fand keine finanzielle Uberprafung oder
Kontaktaufnahme mit einer Bank statt.

e Eine Immobilie wird als stark nachgefragt prdsentiert,
und der Zeitdruck steigt pl6tzlich an.

e Es wird eine Reservierungsgebuhr verlangt, doch es ist
unklar, ob sie zurtckerstattet wird.

e Eine Anzahlung wird angefordert, bevor die
vollstdndigen Unterlagen gepruft wurden.

14



* Die Fldchenangaben variieren zwischen den Dokumenten,
oder die Immobilie wirkt bei einer persénlichen Besichtigung
kleiner.

* Es wurde eine Renovierung ohne die erforderlichen
Genehmigungen, Legalisierung oder technische
Bestatigung durchgefuhrt.

* Im Entscheidungsprozess beginnt Schnelligkeit, die Klarheit
zu verdrangen.

Linda’s Tipp

Wenn Ihnen eine Immobilie wirklich zusagt, kénnen Sie eine
Reservierungsgebuhr hinterlegen und Ihr Angebot unter
Angabe |hrer Bedingungen und  Anforderungen
unterbreiten. Dies ermdglicht den Beginn von
Verhandlungen und gibt Ihnen gleichzeitig Zeit, die
Unterlagen zu prufen, eine sorgfdltige Due-Diligence-
PrGfung durchzufUhren und etwaige Unklarheiten mit
fachlicher UnterstUtzung zu ki@ren.

Erst wenn alles umfassend Uberpruft wurde und Sie sich
vollkommen sicher flhlen, sollten Sie die Anzahlung leisten
und den sogenannten ,Arras-Vertrag” (Kaufvorvertrag mit
Anzahlung) unterzeichnen. Idealerweise sollte dieser
Vertrag von einem Anwalt oder einer erfahrenen Fachkraft
erstellt oder gepruft werden, um sicherzustellen, dass Ihre
Interessen angemessen gewahrt bleiben.




Kapitel 4

Was Sie beim Kaufprozess in der Praxis erwartet

Finanzielle Vorbereitung

Eine erfolgreiche Immobiliensuche beginnt meist mit einer
klaren Vorstellung vom finanziellen Spielraum. Zu wissen, wie
viel man realistisch ausgeben kann, hilft dabei, die Suche
gezielter zu gestalten, und verringert das Risiko, eine Immobilie
zu verlieren, weil die Finanzierung nicht rechtzeitig geklart
wurde.

-

¥ [T

Far Kaufinteressenten, die eine Hypothek in Erwdgung ziehen,
kann eine erste Machbarkeitsprifung bei einer Bank oder
einem Hypothekenexperten Aufschluss Uber die
Kreditwurdigkeit, die aktuellen Marktbedingungen und
mogliche Kreditkonditionen geben. Diese frihzeitige Kldrung ist
oft entscheidend dafur, wie schnell ein K&ufer handeln kann,
sobald die passende Immobilie gefunden ist.

Abgleich von Erwartungen und Machbarkeit

Zu Beginn der Suche klafft oft eine Lucke zwischen dem, was
Kéufer idealerweise erwerben modchten, und dem, was
angesichts ihres Budgets und der aktuellen Marktlage
realistisch ist.

16



Lage, Immobilientyp, Renovierungsbedarf und Marktpreise
beeinflussen dieses Gleichgewicht. Erwartungen und
Machbarkeit frhzeitig aufeinander abzustimmen, spart in der
Regel Zeit und beugt spdterem Frust vor.

Immobiliensuche und -auswahl

Immobilien lassen sich Uber Online-Plattformen, berufliche
Netzwerke sowie private oder Off-Market-Kandle erschliel3en.
Nicht alle Angebote erscheinen auf 6ffentlichen Portalen, und
viele Immobilien werden innerhalb beruflicher Netzwerke
gehandelt, bevor sie den breiten Markt erreichen.

Die Suchphase umfasst typischerweise die Prufung mehrerer
Optionen, die Besichtigung ausgewdhlter Immobilien sowie die
schrittweise Eingrenzung der engeren Auswahl anhand von
Kriterien wie Lage, Zustand, Unterlagen und Marktwert.

In dieser Phase liegt die Herausforderung selten in der Anzahl
der verfugbaren Immobilien, sondern vielmehr darin,
diejenigen zu identifizieren, die tatsdchlich den Zielen und
Moglichkeiten des Kdufers entsprechen.

Immobilienanalyse und Due-Diligence-Prifung

Sobald eine geeignete Immobilie identifiziert wurde, folgt als
ndchster Schritt eine detaillierte Analyse, bevor in die
Verhandlungen eingetreten wird. Oft treten genau in dieser
Phase erstmals verborgene Risiken oder Unstimmigkeiten
zutage.

Zu den typischen Prufungen gehdéren die Verifizierung der
Eigentumsverhdltnisse und der eingetragenen Fldchen sowie
die Uberprufung des rechtlichen Status von der Immobilie,
wobei die Einhaltung stddtebaulicher Vorschriften bestatigt
sowie etwaige Schulden, Pfandrechte oder Beschrdnkungen
ermittelt werden, die sich auf den Kauf auswirken kénnten.

17



Auch technische Aspekte des Gebdudes, Renovierungsarbeiten
und Gemeinschaftsregelungen koénnen eine Uberprafung
erfordern.

Eine Immobilie, die bei der Besichtigung unkompliziert
erscheint, kann bei der Durchsicht der Unterlagen verborgene
Komplexitdten offenbaren.

Neben rechtlichen und technischen Priufungen ist die Analyse
von Marktdaten und vergleichbaren Transaktionen unerldsslich,
um sicherzustellen, dass der Angebotspreis dem tatsdchlichen
Marktwert der Immobilie entspricht.

Reservierung und Angebot

Wenn beide Parteien Interesse an einer FortflUhrung des
Vorhabens zeigen, unterbreitet der Kdufer in der Regel ein
schriftliches Angebot. Dieses Angebot wird hdufig von einer
geringen Reservierungsgebuhr begleitet, um die Ernsthaftigkeit
des Interesses zu unterstreichen und die Verhandlungen
einzuleiten.

Wenn der Verkdufer das Angebot annimmt, wird die Immobilie
Ublicherweise vom Markt genommen, wdhrend die Unterlagen
gepruft und die endgultigen Bedingungen der Transaktion
geklart werden.

18



Der Arrqs-Vertrag

Der ndchste Schritt ist in der Regel der ,Contrato de arras”, ein
privatschriftlicher Kaufvertrag zwischen K&ufer und Verkdaufer.

Dieser Vertrag legt den Kaufpreis, den Zeitplan sowie alle mit
der Transaktion verbundenen spezifischen Bedingungen fest.
Eine sorgfdltige Prafung sowohl der Objektunterlagen als auch
der Vertragsbedingungen vor der Unterzeichnung ist daher
unerldsslich.

Kauf mit Hypothek

Wird der Kauf Uber eine Hypothek finanziert, verlangt die Bank
ein unabhdngiges Wertgutachten, das von einem zertifizierten
Sachverstdndigen erstellt wird.

Sobald die Hypothekenkonditionen feststehen, schreibt das
spanische Recht vor, dass der Kdaufer vor der Unterzeichnung
der Hypothekenurkunde einen Termin beim Notar wahrnimmt.
Bei diesem Termin erldutert der Notar die Kreditbedingungen,
um sicherzustellen, dass der Kreditnehmer die finanzielle
Verpflichtung vollsténdig versteht.

Aufgrund des Bewertungsverfahrens und der Bankabldufe
nimmt der Prozess der Hypothekenvergabe oft mehrere
Wochen in Anspruch. Aus diesem Grund dauern Transaktionen,
die eine Finanzierung beinhalten, bis zum Abschluss in der
Regel langer (etwa drei Monate).

Unterzeichnung der 6ffentlichen Urkunde beim Notar
Der Kauf wird formell durch die Unterzeichnung der 6ffentlichen

Urkunde vor einem Notar abgeschlossen. Der Notar pruft die
Identitdt der Parteien und stellt sicher, dass die erforderlichen
Unterlagen vorliegen.

Um den Kauf abzuschliefien, mussen Kdéufer eine spanische
NIE-Nummer einholen und in der Regel ein spanisches

Bankkonto eroffnen. 19



Die Zahlung erfolgt Ublicherweise mittels beglaubigter
Bankschecks, Uber die Spanische Zentralbank oder durch andere
vor der Unterzeichnung vereinbarte sichere Zahlungsmodalitaten.

Einige Notare bieten auch ein gesichertes Verwahrkonto an, auf
das der Kaufer den Geldbetrag einzahlen kann, damit der Notar
ihn bei der Unterzeichnung der Urkunde an den Verkdufer
aushandigt.

Steuern, Zulassung und Schritte nach der
Fertigstellung

Nach der Unterzeichnung mussen die Kaufsteuern entrichtet
und die Immobilie im Grundbuch eingetragen werden.

Zu den administrativen Abldufen gehdéren auch die
Aktualisierung der Eigentumsunterlagen und die Ubertragung
von Versorgungsvertrdgen auf den neuen EigentUmer.
Gelegentlich bieten Notare an, diese Aufgaben gegen eine
geringe Servicegebuhr fur den K&ufer zu tUbernehmen.

Erst nach Abschluss dieser Schritte ist die Immobilie vollstéindig
auf den Namen des Kdufers eingetragen.

Versténdnis der Abfolge

Was bei einer schrittweisen Beschreibung einfach erscheint,
erweist sich in der Praxis oft als komplexer — insbesondere
dann, wenn Dokumentation, Finanzierung, Verhandlungen und
Zeitplane parallel vorangetrieben werden mussen.

20



Wenn man den Prozess mit Vorbereitung, Geduld und
sorgfdltiger Uberprifung angeht, tragt dies dazu bei, dass
die Begeisterung fur eine Immobilie nicht die Klarheit
verdrangt.

S

—

Linda’s Tipp

In Spanien bewegen sich die Verhandlungen beim
Preis Ublicherweise nach unten, nicht nach oben. Je
nach Immobilie, Lage und Marktlage kann der Endpreis
bisweilen 10 bis 20 % unter dem ursprunglichen
Angebotspreis liegen.

Erfolgreiche Verhandlungen basieren auf Fakten, nicht
auf Emotionen. Kéufer, die sich mit Marktdaten, Fakten
und vergleichbaren Verkaufsstatistiken vorbereiten,
erzielen in der Regel bessere Ergebnisse als diejenigen,
die sich von ihren Gefuhlen leiten lassen.

MaklergebUhren sind Ublicherweise im Verkaufspreis
enthalten und werden vom Verkd&ufer getragen. Einige
Makler verlangen jedoch mittlerweile auch Gebuhren
von Kdaufern. Ist dies der Fall, sollte dies im Angebot
stets klar ausgewiesen werden, da dieser Marktbereich
nach wie vor nicht einheitlich geregelt ist.
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Kapitel 5

Realistische Kosten beim Immobilienkauf in Spanien

Viele Kaufer konzentrieren sich vor allem auf den Kaufpreis
einer Immobilie. Die Gesamtkosten fur den Erwerb einer
Immobilie in Spanien umfassen jedoch auch Steuern,
Verwaltungsgebuhren sowie professionelle Prufungen, die
im Rahmen der Transaktion anfallen.

Die Unterschdtzung dieser zusdtzlichen Kosten ist einer der
hdaufigsten und vermeidbarsten Fehler.

Als Faustregel sollten Kdufer beim Erwerb ohne Hypothek
zusdtzlich zum Kaufpreis mit etwa 12 % rechnen (10 %
Grunderwerbsteuer sowie 2 % fur Notar-, Grundbuch- und
Stempelgebuhren).

In Katalonien kann dieser Wert bei Luxusimmobilien bis zu
14 % betragen, wdhrend er in Madrid aufgrund der dort
niedrigeren Immobiliensteuer auch niedriger ausfallen
kann.

Wird der Kauf Uber eine Hypothek finanziert, sollten Kaufer
zudem berlcksichtigen, dass spanische Banken
Ublicherweise etwa 80 % des Immobilienwerts finanzieren;
das bedeutet, dass neben den Transaktionskosten weitere
20 % aus Eigenmitteln aufgebracht werden mussen.




Wichtigste Steuern

Die Immobiliensteuern variieren je nachdem, ob es sich um
eine Bestandsimmobilie oder einen Neubau handelt, und
unterscheiden sich zudem zwischen den spanischen
Regionen.

Bei Wiederverkaufsimmobilien ist die Grunderwerbsteuer
(ITP) die wichtigste Steuer. In Katalonien folgt diese Steuer
einer progressiven Staffelung, die sich nach dem
Erwerbswert der Immobilie richtet:

Bis zu 600.000 €600,000 — €900,000:
10% N%
€£900,000 - €1,500,000: Gber
12% 13%

Im Vergleich dazu wenden einige Regionen niedrigere
Pauschalsdtze an. So liegt die ITP in Madrid derzeit bei 6 %.

Bei Neubauten in Katalonien zahlen Kéufer 10 %
Mehrwertsteuer (IVA) sowie rund 1,5 % Stempelsteuer (AJD).

Je nach Region und Anspruchsberechtigung koénnen
bestimmte  SteuervergUnstigungen  fur  spezifische
Kategorien — wie etwa junge Kdaufer, kinderreiche Familien
oder selbst genutztes Wohneigentum — gelten.

Verwaltungskosten

Neben den Steuern fallen im Rahmen des Kaufprozesses
auch verschiedene weitere Kosten an. Typische Beispiele
sind unter anderem:
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Notargebihren
In der Regel zwischen 600 € und 1.500 €, abhdngig
vom Kaufpreis und der Komplexitdt der Transaktion.

Grundbuchgebihren
Typischerweise etwa 400 bis 1.000 Euro.

Verwaltungsmanagement (Gestoria)
Wird bisweilen zur Koordinierung von Steuerzahlungen
und Registrierungsverfahren eingesetzt.

Diese Kosten sind relativ vorhersehbar, hdngen jedoch
dennoch von der Struktur und dem Wert der Transaktion
ab.

Professionelle Uberprifungen

Vor der Unterzeichnung eines Kaufvertrags werden hdaufig
mehrere zusdtzliche Prifungen empfohlen.

Dazu konnen gehoren:

Rechtliche Prifung der Dokumentation
Etwa 600 € bis 2.500 €, abhdngig von der Komplexitat
der Immobilie und der Transaktion.

Technische Uberpriifung der Inmobilie
Etwa 400 bis 800 € fir Wohnungen und 1.000 bis 2.000
€ fur HAuser, je nach Art der erforderlichen Inspektion.

Diese Schritte sind nicht zwingend erforderlich, kbnnen aber
dabei helfen, Probleme zu erkennen, die sonst womaoglich
erst nach dem Kauf auftreten wurden.
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Hypothekenbezogene Kosten

Bei einer finanzierten Immobilie konnen zusdtzliche Kosten
anfallen. Banken verlangen in der Regel ein unabhdngiges
Wertgutachten, das Ublicherweise zwischen 300 und 700
Euro kostet.

Bei einigen Hypothekenprodukten kénnen je nach
Kreditgeber und den spezifischen Kreditbedingungen auch
zusd@tzliche Bankprovisionen anfallen.

Da die Genehmigung von Hypotheken, Wertermittlungen
und die Prufung von Unterlagen Zeit in Anspruch nehmen,
dauern Transaktionen mit Finanzierung in der Regel Idnger
als Barkdufe.

Hinweis zu Kostenvoranschldgen

Bei den oben genannten Zahlen handelt es sich um
unverbindliche Schatzungen, die auf typischen Transaktionen
in Spanien mit Stand 2026 basieren. Die tatsdchlichen Kosten
kénnen je nach Immobilientyp, Standort, Finanzierungsstruktur
und den individuellen Umstdnden des Kaufers variieren.

Das Verstdndnis der verschiedenen Kostenbestandteile in
einem fruhen Stadium des Prozesses hilft Kaufern, ihre Finanzen
realistisch zu planen und spdatere Uberraschungen zu
vermeiden.

Dies ist einer der Grunde, warum viele erfahrene Ké&ufer den
Prozess mit einer Prufung der finanziellen Machbarkeit
beginnen, noch bevor sie die Immobiliensuche starten. 25



Kapitel 6

Was einen Kauf wirklich sicher macht
Ein sicherer Kauf in Spanien wird nicht definiert durch:

e Geschwindigkeit e Zuversicht

e Vertrauen e Begeisterung

Diese Elemente kdénnen sich im Moment beruhigend anfuhlen,
bieten jedoch keinen echten Schutz.

Ein Kauf wird sicherer, wenn Kdaufer:

e Den Prozess verstehen.

e |hre finanziellen Grenzen frahzeitig kldren.

e Langsamer werden, wenn sich der Zeitplan plotzlich
beschleunigt.

¢ Informationen Uberprufen, anstatt sich auf Annahmen zu
verlassen.

e Mithilfe von Marktdaten und Fakten verhandeln.

e Dokumente und Vertrage sorgfdaltig prufen.

e Die rechtlichen und finanziellen Konsequenzen jedes Schrittes
verstehen, bevor sie unterschreiben.

Linda’s Tipp
In Spanien ist die Maklerprovision in der Regel bereits im
Immobilienpreis enthalten. Das bedeutet, dass Sie -
unabhdngig davon, ob Sie sich dessen bewusst sind oder
nicht - fur den Makler des Verkd&ufers bezahlen.

Einige Agenturen berechnen Kdaufern zusatzlich eine
Gebuhr, oft ohne die enthaltenen Leistungen klar zu
erldutern. Heute muUssen Immobilienangebote alle
moglichen Kosten fur Kdaufer transparent ausweisen,
einschlieRlich Steuern (ITP), Notarkosten,
Grundbuchgebuhren und etwaiger Maklergebuhren.

Sie werden immer bezahlen — entscheidend ist, zu wissen,
woflr Sie bezahlen und wer lhre Interessen vertritt.



Kapitel 7

Wer braucht einen Kaufermakler — und warum?

Bei MySpot Buyer’s arbeiten wir mit Kaufern und Investoren
unterschiedlichster Hintergrinde und mit den
verschiedensten Investitionsbudgets und -moglichkeiten
zusammen.

Wir kdnnen einem Kunden helfen, eine Einzimmerwohnung
far 200.000 € zu finden, und einem anderen eine Luxusvilla
an der Costa Brava fur 3.000.000 €.

Unsere Kunden wenden sich aus verschiedenen Grunden
an uns, vor allem jedoch, wenn sie:

e Sich unsicher sind, wie der spanische
Immobilienmarkt funktioniert.

e Mit dem Prozess wund der erforderlichen
Dokumentation Uberfordert sind.

e Zuvor ein Angebot verloren haben oder eine
enttduschende Erfahrung gemacht haben.

e Professionelle Unterstutzung bei der Verhandlung
und der Sicherung der richtigen Immobilie
bendtigen.

e Aus der Ferne kaufen und jemanden vor Ort
bendtigen, dem sie vertrauen kénnen.

e Investoren sind, die nach exklusiven oder nicht
offentlich angebotenen Méglichkeiten suchen.

e Internationale Kd&ufer ohne lokale Marktkenntnisse
sind.
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Unsere Aufgabe besteht nicht darin, Entscheidungen zu
UberstUrzen, sondern komplexe Prozesse verstdndlich zu
machen, Risiken frahzeitig zu erkennen und K&ufern dabei zu
helfen, sich sicher und nicht Uberfordert zu fuhlen.

Wenn Sie Folgendes mochten:

Zugang zu Immobilien erhalten, die nicht 6ffentlich
angeboten werden

Die passende Immobilie fur lhren Lebensstil und Ihr Budget
finden

Eine Immobilie vor der Unterzeichnung rechtlich, technisch
und anhand aller relevanten Unterlagen prufen lassen

Die tatsdchlichen Risiken und die gesamten Erwerbskosten
frihzeitig verstehen

Die richtigen Schritte und den richtigen Zeitplan im
spanischen System kennen.

Unstimmigkeiten erkennen, bevor Anzahlungen geleistet
werden.

Sicherstellen, dass Finanzierung und Bewertung
Ubereinstimmen, bevor Sie sich verpflichten.

In Ruhe vorangehen - ohne Druck oder kunstliche
Dringlichkeit.

Dann kann lhnen ein einziges klares Gespréch viel
Stress und oft auch viel Geld ersparen:

Email: info@myspotbarcelona.com
Website: www.myspotbarcelona.com

Instagram: @myspotbarcelona

Phone: +34 674 636373 Whatsapp:
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Glossar der
Immobilienbegriffe

Beim Immobilienkauf in Spanien
begegnen K&ufern héaufig
Fachbegriffe, die ihnen
moglicherweise nicht vertraut sind.
Nachfolgend finden Sie einige der
gebrduchlichsten Begriffe und eine
Erkldrung, was diese in der Praxis
Ublicherweise bedeuten.

\ /. b B

Nicht éffentlich angebotene Immobilie (Off-Market-
Immobilie)

Immobilien, die nicht 6ffentlich im Internet angeboten werden.
Sie werden hdaufig diskret zwischen Maklern, Rechtsanwdlten,
Architekten, Investmentfonds oder privaten Eigentimern
vermittelt. Der Zugang zu solchen Angeboten hdngt in der Regel
von professionellen Netzwerken und persénlichen Kontakten ab.

Sorgfdltige rechtliche und technische Priifung (gebihrende
Sorgfalt)

Die Prufungsphase vor der verbindlichen Kaufentscheidung. In
Spanien umfasst die Due Diligence in der Regel rechtliche und
technische Prufungen, um sicherzustellen, dass die Immobilie
ohne unerwartete rechtliche, bauliche oder finanzielle Risiken
erworben werden kann.

Nota Simple (spanischer Grundbuchauszug)

Ein Auszug aus dem spanischen Grundbuch, aus dem der
eingetragene Eigentumer der Immobilie sowie bestehende
Hypotheken, Pféindungen oder sonstige rechtliche Belastungen
hervorgehen.

Kataster (Catastro) vs. Grundbuch (Registro de la Propiedad)
Spanien verfugt Uber zwei parallele Systeme zur Erfassung von
Immobilieninformationen:

e Catastro (Kataster) ist das staatliche Katasterregister, das
hauptsdchlich fur steuerliche Zwecke und zur Beschreibung
der Immobilie verwendet wird.

e Registro de la Propiedad (Grundbuch) ist das rechtliche
Register, das das Eigentum sowie die eingetragenen Rechte
an der Immobilie bestatigt.
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Die Angaben in diesen beiden Systemen stimmen nicht immer
vollstdndig Uberein. Deshalb werden im Rahmen der Due Diligence in
der Regel beide Register gepruft.

Cédula de Habitabilidad (Bewohnbarkeitsbescheinigung)

Die Bescheinigung, die bestatigt, dass eine Immobilie die
gesetzlichen Mindestanforderungen fur die Nutzung als Wohnraum
erfillt. Ohne dieses Dokument kbénnen der Abschluss von
Versorgungsvertrdgen oder die rechtmdfige Nutzung als Wohnung
moglicherweise nicht madglich sein. Bei Neubauten wird sie als
.Primera Ocupacion” und bei Bestandsimmobilien als ,Segunda
Ocupacion” ausgestellt.

ITE (Inspeccion Técnica de Edificios bzw. technische
Gebdudeinspektion)

Eine verpflichtende Gebdudeinspektion fur Gebdude in Barcelonaq,
die dlter als 45 Jahre sind. Sie bewertet den baulichen Zustand des
Gebdudes und zeigt moglichen Instandsetzungsbedarf auf. Dieses
Dokument sollte unbedingt gepruft werden, da noch ausstehende
Kosten fur Gebdudereparaturen auf den Kdufer tbergehen kénnen.

Comunidad de propietarios (Wohnungseigentiimergemeinschaft)
Die Eigentimergemeinschaft des Gebdudes. Die EigentUmer
beteiligen sich an gemeinschaftlichen Kosten, beispielsweise far
Instandhaltung, Aufziige, Fassaden und Gemeinschaftsfldchen. Die
Eigentimergemeinschaft legt aulierdem Regeln fest, die die
konkrete Nutzung der Immobilie beeinflussen kénnen.

Vicios ocultos (versteckte Méngel)

Schwerwiegende, nicht erkennbare Mdngel, wie beispielsweise
strukturelle Schdden, Feuchtigkeit oder mangelhafte Installationen,
die bereits vor dem Verkauf bestanden haben. Diese Mdngel
mindern den Wert der Immobilie erheblich oder beeintréchtigen ihre
vorgesehene Nutzung und sind bei einer gewohnlichen Besichtigung
nicht feststellbar. Die wichtigsten Merkmale versteckter Mangel:

Voraussetzungen: Sie mussen bereits vor dem Kauf bestanden
haben, verborgen gewesen sein und eine erhebliche
Beeintrdchtigung darstellen.
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Anspruchsfrist: Bei privaten Verkdufen betragt die Frist sechs
Monate ab Ubergabe der Immobilie. Bei Neubauten gelten nach
dem spanischen Bauordnungsgesetz (LOE) folgende
Gewdhrleistungsfristen: ein  Jahr  far  Ausfuhrungs- und
Oberfldichenmdangel, drei Jahre far Mdngel, die die Bewohnbarkeit
beeintrachtigen, und zehn Jahre fur strukturelle Mangel.

Haftung: Der Verk&ufer haftet auch dann, wenn ihm die M&ngel
nicht bekannt waren. Wird jedoch ,B&sgldubigkeit” nachgewiesen,
das heildt, der Verkdufer kannte die Mdngel und hat sie
verschwiegen, kann er zusdtzlich zum Ersatz weiterer Schdden
verpflichtet sein.

Rechtliche Schritte: Die Wandelungsklage (accién redhibitoria)
fahrt zur Aufhebung des Kaufvertrags und zur Erstattung der
entstandenen Kosten. Die Minderungsklage (quanti minoris)
ermadglicht eine verhdltnismaliige Reduzierung des Kaufpreises.

Schritte zur Geltendmachung von Anspriichen: Informieren Sie
den Verk&ufer per Einschreiben, lassen Sie eine technische
Begutachtung durchfihren und nehmen Sie an einem
Mediationsverfahren teil, das seit 2025 vor einer gerichtlichen Klage
verpflichtend ist.

A cuerpo cierto (,,Kauf wie besichtigt”)

Ein rechtlicher Begriff, der bedeutet, dass die Immobilie als klar
definierte, physische Einheit und nicht zu einem bestimmten
Quadratmeterpreis erworben wird. Der Kaufpreis bezieht sich auf
die Immobilie in ihrem aktuellen, sichtbaren Zustand und mit ihren
tatsdchlichen Abmessungen, unabhdngig von geringfugigen
Abweichungen bei den offiziellen FlGichenangaben. Abmessungen,
unabhdngig von geringfugigen Abweichungen bei den offiziellen
FlGchenangaben.
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Reservierungsgebiihr (Hoja de oferta)

Bei Abgabe eines Angebots wird in der Regel ein kleiner Betrag gezahlt, um
das ernsthafte Kaufinteresse zu bestatigen und die Immobilie wdhrend der
Verhandlungen vorUbergehend zu reservieren. Ublich sind etwa 1.500 bis
2.000 € far eine Wohnung beziehungsweise rund 5.000 € fur ein Haus,
abhdngig vom Immobilienwert. Der Betrag wird normalerweise von der
Makleragentur des Verkdufers verwahrt und sollte zurlckerstattet werden,
wenn keine Einigung zustande kommt. Wird eine |ngere Reservierungsfrist
benbtigt, kann eine héhere Zahlung verlangt werden.

Contrato de arras (verbindlicher Anzahlungsvertrag)

Ein in Spanien rechtsverbindlicher Vorvertrag, bei dem der K&ufer eine
Anzahlung, hdufig 10 % des Kaufpreises, leistet, um die Immobilie
verbindlich zu sichern. Der Vertrag bindet beide Parteien: Der K&dufer kann
nicht ohne Weiteres vom Kauf zurlcktreten, und der Verkéufer darf die
Immobilie nicht an eine andere Person verkaufen. Tritt der Verk&ufer
zurdck, muss er dem Kaufer in der Regel den doppelten
Anzahlungsbetrag zurlckzahlen. Der Arras-Vertrag wird normalerweise
etwa 7 bis 10 Tage nach Annahme des Angebots unterzeichnet.

Escritura (Notarurkunde)

Die abschlielsende Unterzeichnung beim Notar, bei der das Eigentum an
der Immobilie offiziell Ubertragen und der noch ausstehende Kaufpreis
bezahlt wird.

Bendtigt der K&ufer eine Finanzierung, nimmt die finanzierende Bank am
Notartermin teil. Fir den Immobilienkauf bendtigt der K&ufer eine gultige
NIE-Nummer sowie ein spanisches Bankkonto. Zahlungen von einem
auslédndischen Bankkonto im Rahmen der notariellen Beurkundung
werden aufgrund zeitlicher Abldufe und Sicherheitsbedenken nur selten
akzeptiert.

Auch wenn Sie Geld aus dem Ausland uberweisen kénnen, verlangen
Verk&ufer und Notare in Spanien fast immer eine Zahlungsmethode, die
den Zahlungseingang am Tag der Unterzeichnung garantiert. In der
Regel erfolgt dies Uber ein spanisches Bankkonto.
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Quadratmeter: bebaute Flcche vs. Nutzfldche
Bebaute Fldche in Quadratmetern (Metros cuadrados
construidos): die gesamte bebaute Fldche der Immobilie,
einschliellich Wanden, tragenden Bauteilen und teilweise
auch eines anteiligen Teils der Gemeinschaftsfldchen.

Nutzfldche in Quadratmetern (Metros cuadrados ttiles): die
tatséchlich nutzbare Innenflédche der Immobilie, ohne Wdande
und tragende Bauteile.

Typischer Ablauf eines Immobilienkaufs
Angebot/Reservierungsgebiithr:  Sobald lhnen  eine
Immobilie gefallt.

Arras-Vertrag: 7-10 Einige Tage spdter.

Notarieller Kaufabschluss (Escritura): Ca. 1 Monat nach
Unterzeichnung des Arras-Vertrags, wenn der Kaufer keine

Finanzierung bendtigt; ca. 3 Monate, wenn eine
Bankfinanzierung erforderlich ist.

Lassen Sie uns sprechen!

e +34 674 636373

9 info@myspotbarcelona.com

@@ www.myspotbarcelona.com

O] @myspotbarcelona
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Rechtlicher Hinweis

Erstellungsdatum: March 2026
Lage: Barcelona, Spain

1. Aligemeine Informationen

Die in diesem Leitfaden ,MySpot Buyer's Survival Guide” enthaltenen
Informationen dienen ausschlieldlich allgemeinen
Informationszwecken und stellen keine Rechts-, Finanz- oder
Steuerberatung dar. Obwohl! wir uns bemuhen, mit Stand Mdrz 2026
korrekte und aktuelle Informationen bereitzustellen, unterliegen der
spanische Immobilienmarkt und die daftir geltenden gesetzlichen
Bestimmungen regelmdBigen Anderungen.

2. Richtigkeit von Zahlenangaben und Schétzungen

Alle in diesem Dokument genannten Zahlenwerte, Steuersdtze, wie
beispielsweise ITP, IVA oder AJD, sowie Kostenschatzungen sind
lediglich Ndherungswerte und dienen ausschliel3lich zur Orientierung.
Die tatsdchlichen Kosten kénnen je nach Art der Immobilie, ihrem
Standort beziehungsweise der jeweiligen Autonomen Gemeinschaft,
dem endgdltigen Kaufpreis und den individuellen Umsténden des
Kdufers erheblich variieren. MySpot Barcelona Ubernimmt keine
Gewdhr fur die Richtigkeit oder Vollstdndigkeit dieser Angaben.

3. Haftungsbeschrénkung

MySpot Barcelona, seine Grunder und Mitarbeitenden haften nicht far
finanzielle Verluste, rechtliche Unstimmigkeiten oder sonstige
Schaden, die aus Handlungen entstehen, welche auf Grundlage der
Inhalte dieses Leitfadens vorgenommen wurden.
Immobilientransaktionen in Spanien sind mit bestimmten Risiken
verbunden. Leserinnen und Leser werden daher ausdrucklich darauf
hingewiesen, vor der Unterzeichnung rechtsverbindlicher Vertrdge
oder der Zahlung beziehungsweise Bereitstellung von Geldmitteln
unabhdngigen fachlichen Rat bei qualifizierten Rechtsanwdlten,
Steuerberatern und technischen Sachverstdndigen einzuholen.

4. Gerichtsstand

Dieser Leitfaden wurde in Ubereinstimmung mit den geltenden
Berufsstandards und ethischen Grundsdatzen fur Immobilienmakler in
Katalonien (AICAT) erstellt. Ftr die Auslegung der hierin enthaltenen
Informationen gilt spanisches Recht. 34
© 2026 MySpot Barcelona. All rights reserved.
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	Nicht öffentlich angebotene Immobilie (Off-Market-Immobilie)
	Immobilien, die nicht öffentlich im Internet angeboten werden. Sie werden häufig diskret zwischen Maklern, Rechtsanwälten, Architekten, Investmentfonds oder privaten Eigentümern vermittelt. Der Zugang zu solchen Angeboten hängt in der Regel von professionellen Netzwerken und persönlichen Kontakten ab.

	Sorgfältige rechtliche und technische Prüfung (gebührende Sorgfalt)
	Die Prüfungsphase vor der verbindlichen Kaufentscheidung. In Spanien umfasst die Due Diligence in der Regel rechtliche und technische Prüfungen, um sicherzustellen, dass die Immobilie ohne unerwartete rechtliche, bauliche oder finanzielle Risiken erworben werden kann.
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	Die Eigentümergemeinschaft des Gebäudes. Die Eigentümer beteiligen sich an gemeinschaftlichen Kosten, beispielsweise für Instandhaltung, Aufzüge, Fassaden und Gemeinschaftsflächen. Die Eigentümergemeinschaft legt außerdem Regeln fest, die die konkrete Nutzung der Immobilie beeinflussen können.

	Vicios ocultos (versteckte Mängel)
	Schwerwiegende, nicht erkennbare Mängel, wie beispielsweise strukturelle Schäden, Feuchtigkeit oder mangelhafte Installationen, die bereits vor dem Verkauf bestanden haben. Diese Mängel mindern den Wert der Immobilie erheblich oder beeinträchtigen ihre vorgesehene Nutzung und sind bei einer gewöhnlichen Besichtigung nicht feststellbar. Die wichtigsten Merkmale versteckter Mängel:
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