Spanien: Der Schatzwert in der
Hypothekenbestellungsurkunde
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Im Rahmen der Verhandlung und Erstellung einer spanischen Hypothe-

kenbestellungsurkunde’ - beispielsweise zwecks Sicherung der Riickzah-

lung eines im Ausland bzw. durch eine auslindische Bank gewshrten.

Darlehens - stellen sich immer wieder verschiedene Fragen beziiglich der

Angabe des Schétzwertes der beliechenen Immobilie.

Warum ist die Angabe des Schitzwer-
tes erforderlich und fiihrt dessen Feh-
len zur Unwirksamkeit der Hypothek?
Die Angabe eines Schitzwertes ergibt
sich aus der eventuell erforderlich

werdenden Hypothekenvollstreckung

mangels Riickzahlung des gewéhrten
Darlehens. So enthdlt das spanische
Zwangsvollstreckungsrecht in Arti-
kel 682 Zivilprozessordnung (ZPO)
fiir die Einleitung des speziellen Voll-
streckungsverfahrens in das mit einer
Hypothek belastete Vermégen - in
Spanien kann neben Grundvermdgen
ebenfalls bewegliches Vermdgen mit
einer Hypothek belastet werden - ne-
ben der Angabe einer Zustellungs-
anschrift als zweite zwingende Vo-
raussetzung die Vereinbarung eines
Schitzwertes der Immobilie in der
Hypothekenbestellungsurkunde zwi-
schen den »interessierten Parteienc.
Der Gesetzestext ist an dieser Stelle
ungenau, da hier nur der Hypotheken-
gldubiger einerseits und der Hypothe-
kenschuldner andererseits gemeint
sein kdnnen.

Enthélt die Urkunde keine solche
Vereinbarung, fithrt dies zwar nicht
zur Unwirksamkeit der Hypothek,

jedoch findet in einem solchen Fall
das spezielle und damit privilegierte
Verfahren zur Vollstreckung einer
Hypothek gema® den Artikeln 681 ff,
spanische ZPO keine Anwendung. Ein
hierauf gerichteter Vollstreckungsan-
trag wiirde somit nicht zum Verfahren
zugelassen und es miisste die Voll-
streckung nach den allgemeinen Vor-
schriften betrieben werden.

Wozu dient der Schitzwert? Ziel
der Hypothekenvollstreckung ist die
Realisierung der ausstehenden Darle-
hensriickzahlungsforderung. Das Ge-
setz sieht fiir die gerichtliche Realisie-
rung neben der Realisierungsabrede?
und der Verwertung durch eine hierauf
spezialisierte Person oder Einrichtung
die Realisierung mittels 6ffentlicher
Zwangsversteigerung® vor.

Der Durchfithrung der 6ffentli-
chen Zwangsversteigerung, bei der
es sich um die gegenwértig noch iib-
liche Verwertungsmodalitit handeln
diirfte - sei es auch nur, weil es sich
bei den zwei weiteren Verwertungs-
varianten um noch relativ junge
Rechtsinstitute handelt - ginge nach
den allgemeinen Vorschriften zu-
nachst die Festsetzung des Versteige-

rungswertes durch den Urkunds-
beamten des Vollstreckungsgerichtes
voraus. Dieser wiirde vom Schétzwert,
der nach den allgemeinen Regelungen
durch Vereinbarung zwischen . Voll-
streckungsschuldner und Vollstre-
ckungsgliubiger festgesetzt oder auf
Grund eines Verkehrswertgutachtens
errechnet wurde (somit nicht mit
dem hier besprochenen Schitzwert in
einer Hypothekenbestellungsurkunde
zu verwechseln), die sich aus der amt-
lichen Bescheinigung des Grundbuch-
richters ergebenden vorrangigen Las-
ten abziechen.

Mit der Vereinbarung des Schitz-
wertes in der Hypothekenbestellungs-
urkunde fallt der vorbezeichnete Ver-
fahrensschritt weg. Dies bedeutet ne-
ben der Kostenersparnis fiir die Erstel-
lung eines Verkehrswertgutachtens
ebenfalls eine auf Grund der noto-
risch vorhandenen Uberlastung der
spanischen  Vollstreckungsgerichte
eine spiirbare Beschleunigung des
Zwangsvollstreckungsverfahrens hin
zur Realisierung der Forderung.

Was wird durch den Schétzwert
geregelt? Ist somit mittels des in der
Hypothekenbestellungsurkunde ver-
einbarten Schatzwertes der fiir die
offentliche Zwangsversteigerung er-
forderliche Versteigerungswert fest-
gesetzt und sind die sonstigen formel-
len Voraussetzungen erfiillt, kann der
Zwangsversteigerungstermin  statt-
finden. Angemerkt sei insoweit, dass
die bis Anfang Januar giiltige spa-
nische Zivilprozessordnung noch die
Abhaltung von drei Versteigerungs-
terminen vorsah.

Die Funktion und Auswirkung des
in der Hypothekenbestellungsurkunde
vereinbarten Schatzwertes ldsst sich
anhand des gesetzlich festgelegten
Ablaufes des Versteigerungstermins
und der Alternativen, unter denen ein
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Kurzinformationen

Zuschlag an die vollstreckende Partei
oder Dritte erfolgen kann, erkennen.
Erste Alternative: Betrdgt das
Meistgebot 70% oder mehr des Ver-
steigerungswertes, so schldgt das Ge-
richt die Immobilie direkt zu. Gleiches
gilt fiir die vollstreckende Partei/Bank,

wobeider Zuschlag unter Verrechnung:

mit der geltend gemachten Darle-
hensriickzahlungsforderung erfolgt.

Zweite Alternative: Liegt das
Meistgebot zwar Gber 70%, ist dieses
jedoch mit einer Ratenzahlung ver-
kniipft, so erfolgt der Zuschlag an den
Dritten nur, wenn die vollstreckende
Partei/Bank nicht von ihrem Recht
auf eigenen Zuschlag zu 70% des Ver-
steigerungswertes Gebrauch macht.

Dritte Alternative: Liegt das Meist-
gebot tiber 50% des Versteigerungs-
wertes und unterhalb von 70% oder
unter 50%, ist jedoch ausreichend
zur Deckung der fiir vollstreckbar er-
kldrten Forderung einschlieRlich der
vorldufig geschétzten Nebenforde-
rungen, so erfolgt der Zuschlag an
den Meistbietenden, wenn nicht
m der Vollstreckungsschuldner einen
Dritten, innerhalb einer Nachfrist, bei-
bringt, der iiber 70% des Versteige-
rungswertes: bietet oder dieser einen
Betrag bietet, der ausreicht, um die
geltend gemachte Forderung zu be-
gleichen, oder
m die vollstreckende Partei/Bank
selbst ein Gebot abgibt, das oberhalb
von 70% des Versteigerungswertes
liegt oder zwar niedriger ist, jedoch
zur Deckung der vollstreckten Forde-
rung ausreicht und gleichzeitig das
Meistgebot fibertrifft.

Vierte Alternative: Unter den Wer-
ten der dritten Alternative liegende
Meistgebote erhalten nur unter be-
sonderer Beriicksichtigung des »Ver-
haltens des Schuldners« in Bezug auf
die Erfiiflung der geltend gemachten
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Forderung sowie seiner real existie-
renden Moglichkeiten, die verblei-
bende Forderung mittels Verwertung
sonstiger Vermogensgiiter zu beglei-
chen, den Zuschlag.

Fiinfte Alternative: Erscheint zum
Versteigerungstermin kein Bieter, so
kann sich die vollstreckende Partei/
Bank die Immobilie entweder zu 50%
des Versteigerungswertes oder in
Hdohe des Betrages der geschuldeten
Forderung einschlieRlich Nebenfor-
derungen zuschlagen lassen - rein
theoretisch also zu einem 1 Cent.

Wie sollte die Schitzwertklausel
formuliert werden? Gemdf dem
Gesetzeswortlaut von Artikel 682
der spanischen Zivilprozessordnung
wird der Schétzwert in der Hypothe-
kenbestellungsurkunde »vereinbarte.
Diese Formulierung wird zwar in der
spanischen Rechtslehre zum Teil kri-
tisiert, da realistisch betrachtet der
Schétzwert einseitig von den Banken
vorgegeben werde, jedoch wird durch
diese Praxis die rechtliche Wirksam-
keit einer Schatzwertklausel nicht in
Abrede gestellt. Der angegebene
Schétzwert muss exakt und klar, d. h.
bestimmt sein. Es wird insoweit auch
anerkannt, dass der Schitzwert mit-
tels mathematischer Operationen zu-
mindest bestimmbar ist. Die Angabe
des Schétzwertes hat in Euro zu erfol-
gen, bzw. ist bei Vereinbarung eines
Wertes in einer auslidndischen Wah-
rung der amtliche Gegenwert in Euro
anzugeben.

Zwar wird von verschiedenen
Stimmen in der spanischen Rechts-
theorie gefordert, dass sich der in
der Hypothekenbestellungsurkunde
vereinbarte Schétzwert am Verkehrs-
wert der Immobilie orientieren muss,
jedoch ldsst die gegenwaértige Rechts-
lage die Vereinbarung eines Schitz-
wertes zu, der nicht dem tatsdch-

lichen Verkehrswert entspricht. Dies
folgt zum Einen aus dem Grundsatz
der Vertragsfreiheit und zum Zweiten
daraus, dass der Schitzwert fiir eine
Immobilie festgesetzt werden muss,
die gegebenenfalls erst in der Zukunft
zwangsversteigert wird und somit
den stattfindenden Preisschwankun-
gen unterliegt. Es kénnte somit daran
gedacht werden, in einer Hypothe-
kenbestellungsurkunde den Schitz-
wert mit einer Anpassungsklausel
an den amtlich vermerkten Preisstei-
gerungsindex zu versehen. Dies sollte
einer Bestimmbarkeit des Schatzwer-
tes und damit dem Versteigerungs-
wert grundsitzlich nicht im Wege
stehen.

SchlieRlich spricht hierfiir auch
die Regelung iiber die Bestimmung
des oben erwdhnten Schétzwertes in
allgemeinen Vollstreckungssachen in
Artikel 637 spanische Zivilprozess-
ordnung, wonach zwischen dem be-
treibenden Vollstreckungsgldubiger
und dem Vollstreckungsschuldner
vor der Zwangsversteigerung ein Ver-
steigerungswert wirksam vereinbart
werden kann. Nicht zu verschweigen
istjedoch auch, dass die nachtrégliche
Anderung (Anpassung) eines in einer
Hypothekenbestellungsurkunde ver-
einbarten Schéitzwertes umstritten
ist.t

SchlieRlich sind im Falle der Be-
stellung einer nicht erstrangigen
Hypothek bei der Bestimmung des
Schétzwertes die vorrangigen Belas-
tungen, die im Falle eines Erwerbs im
Wege einer offentlichen Zwangsver-
steigerung fortbestehen, zu beriick-
sichtigen. Werden diese nicht entspre-
chend in Abzug gebracht, ist mit einer
erfolgreichen Verwertung der Immo-
bilie kaum zu rechnen.

Warum sollte ein realistischer
Schétzwert vereinbart werden? Die



Frage nach der Vereinbarung eines
realistischen Schétzwertes der mit
der Hypothek zu belastenden Immo-
bilie ist - abgesehen von dem gege-
benenfalls entstehenden unndtigen
Zeit- und Kostenaufwand - durchaus
von grofer Bedeutung, wenn man
sich die rechtlichen Konsequenzen ei-
ner etfolglosen Zwangsversteigerung
vor Augen fiihrt, die in der spanischen
Rechtstheorie diskutiert werden. Da-
nach gehen einige Meinungen davon
aus, dass im Falle, dass im Rah-
men des Zwangsversteigerungster-
mins kein Gebot abgegeben wird und
der betreibende Volistreckungsgldu-
biger (meist das Kreditinstitut) nicht
von seinem Recht Gebrauch macht,
sich die versteigerte Immobilie zu
50% des Schitzwertes bzw. in Hohe
der gesicherten Forderung zuschlagen
zu lassen, das Hypothekenvollstre-
ckungsverfahren eingestellt und die
Hypothek auf Antrag des Schuldners
geloscht wird.

Das heifit: Das Kreditinstitut wére
in einem solchen Falle gezwungen,
sich die in Sicherung gegebene Immo-
bilie selbst zuzuschlagen und zu er-
werben, um nicht ohne Erhalt einer
Gegenleistung die gestellte Garantie
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zu verlieren. Es diirfte sich hierbei
um eine Konsequenz handeln, die
absolut nicht im Sinne der kredit-
gebenden Institute liegt. Insbesondere
dann, wenn es sich um auslindische
Banken handelt, deren Ansinnen
sich ausschlie®lich auf den Einzug
der ausstehenden Darlehensriickzah-
Iungsforderung beschranken wird.
Wie gesagt, handelt es sich umeine
Diskussion in der spanischen Rechts-
doktrin, im Rahmen derer auch der
Standpunkt vertreten wird, dass bei
erfolglosem Verlauf der Zwangsver-
steigerung das Hypothekenvollstre-
ckungsverfahren schlicht sein Ende
findet und der Seitenvermerk im
Grundbuch iber die Aussteliung der
amtlichen Eigentums- und Belas-
tungsanzeige (certificacién de cargas
y dominio) zwar geldscht wird, die
Hypothek selbst jedoch weiterhin im
Grundbuch fortbesteht und somit zu
einem anderen Zeitpunkt die Vollstre-
ckung erneut betrieben werden kann.’
Abschliefend ist anzumerken,
dass es bislang zu den erst seit knapp
zwei Jahren in Kraft befindlichen Re-
gelungen der reformierten spanischen
Zivilprozessordnung iiber die Festset-
zung eines Schdtzwertes in einer

Hypothekenbestellungsurkunde we-
der hochstrichterliche noch gefestigte
Rechtsprechung zur Auslegung des
hier hauptsdchlich einschligigen Ar-
tikels 682 gibt, obgleich sich Parallelen
zum Diskussionsstand beziiglich des
alten Artikels 131 Absatz 2, Nr. 3 Hy-
pothekengesetz, dem der heutige Ar-
tikel 682.2 ZPO {iber die Bestimmung
des Schétzwertes in der Hypotheken-
bestellungsurkunde nachgebildet ist,
sicherlich herstellen lassen.
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