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Reform light - Die verpatzte 
Reform des spanischen Hy-

pothekensektors.  
 
Die gescheiterte Gesetzesre-
form wird eine erhebliche 
Gefahr für den spanischen 
Immobilienmarkt bedeuten. 

 
Sie kamen kühn daher, die Pläne 

der spanischen Linksregierung 

zur Stützung des wankenden 

Immobilienmarktes.  Hypothe-

kensteuern und Finanzierungs-

kosten sollten massiv gesenkt 

werden um den hoffnungslos 

überschuldeten spanischen Pri-

vathaushalten unter die Arme zu 

greifen. Es ist kein Geheimnis 

das Großbanken bereits Schät-

zungen diskutieren, dass mehr 

als 50% aller spanischen Privat-

haushalte über kurz oder lang 

den Druck des steigenden Euri-

bor nicht mehr stand halten 

können. Als Ausweg dienen zu-

meist Umschuldungen oder die 

Anpassung der bestehenden 

Darlehenskonditionen an den 

veränderten Markt. Die dabei 

entstehenden Kosten wollte 

man auf ein Minimum verringern. 

Die Stempelsteuer (AJD) sollte 

auf 0,5% bei Abtretungen von 

Hypotheken an andere Banken 

zwangseingefroren werden. No-

tare sollten weniger Gebühren 

berechnen und es wurde ge-

plant, die zu zahlende Stempel-

steuern nur auf das ausgeschüt-

tete Kapital und nicht wie 

derzeit auf Kapital, alle Ne-

benkosten und Zinsen zu 

berechnen.  

 
Leider hatte Madrid diese Pläne 

vorab nicht mit den betroffenen 

Autonomien, der Notarkammer 

und wohl auch nicht mit der 

eigenen Finanzbehörde bespro-

chen. Die prompte Intervention 

dieser Beteiligten führte dazu, 

dass es jetzt nicht mehr als eine 

Reform „light“ geben wird. Die 

geplanten Steuerkürzungen wur-

den komplett gestrichen. Die 

Notare dürfen weiter kassieren.  

Welchen Einfluss dies auf den 

derzeitigen Rückgang der Ver-

kaufszahlen im spanischen Im-

mobiliensektor haben wird bleibt 

abzuwarten.  

 
Durch das stete Wirtschafts-

wachstum und Inflationsängste 

in der Eurozone gehen Analysten 

von einem Hypothekenzinssatz 

zum Jahresende von über 5,5% 

aus. Bankinterne Kreise reden 

von einem „Desaster“ für den 

spanischen Immobilienmarkt. 

Erste Auswirkungen sind zu spü-

ren. Die Zahl der 

Zwangsversteigerungen einer der 

größten katalanischen Bank stieg 

im letzten Jahr um das Doppelte. 

Private „Finanzdienstleiser“ 

versprechen den gebeutelten 

und verängstigten Schuldner 

alles und streichen bis zu 100% 

Gewinn pro Jahr ein. 

 
Es ist interessant zu wissen, das 

auch spanische Banken getrieben 

von Überschuldungsängsten 

mittlerweile verstärkt dazu grei-

fen, Hypothekenforderungen an 

solvente Kunden zu verkaufen. 

Dies zumeist dann wenn, sich 

Finanzierungen bereits in der 

Schieflage befindlichen. Die Bank 

erspart sich somit einen zeitrau-

benden Vollstreckungsprozess 

und wird einen unliebsamen 

Kunden auf sauberem Wege los. 

Der Investor wiederum kann die 

notariell verbrieften und durch 

eine Hypothek abgesicherten 

Zinsen kassieren. Ist der Hypo-

thekenschuldner in Verzug, wer-

den zumeist Verzugszinsen von 

bis zu 18% nebst Verzugskosten 

eingezogen. Auch diese sind 

natürlich durch die Hypothek 

abgesichert. Natürlich sind nicht 

alle am Markt angeboten Hypo-

theken ihren Preis wert. Auch 

Banken und Sparkassen und 

deren Gutachter verkalkulieren 

sich mitunter oder überschätzen 

schlichtweg den Markt oder den 

wahren Immobilienwert.  

 
Hier schafft die Reform „light“ 

jedoch eine wesentliche Verbes-

serung. So droht in Zukunft Im-

mobilensachverständigen die ihr 

Handwerk nicht verstehen oder 

zu eng mit den Banken zusam-

menarbeiten um Finanzierungen 

zu ermöglichen der Verlust ihrer 

Konzession und Bußgelder bis 

300.000,00 Euro.  

 
Eine bedeutende Erleichterung 

wird es nun für Personen über 65 

Jahr in Zukunft geben. Diese 

sollen es nach dem Gesetzent-

wurf leichter haben das in ihrem 

Erstwohnsitz gebundene Kapital 

in Form einer monatlichen Zu-

satzrente zu erschließen. Gehen 

die Pläne ungeändert durch das 

spanische Parlament fallen hier-

bei weder Einkommenssteuern 

noch Stempelsteuern an. Auch 

werden die zur Zeit noch recht 

hohen Nebenkosten um 40% 

gemindert. Weitere Auskünfte 

erhalten Interessierte bei ihrem 

Rechtsanwalt. 
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