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DIE VERMIETUNG VON LUXUSWOHNUNGEN IN SPANIEN

Ob Costa del Sol, Balearen, Kanaren oder doch die Millionenstadte Madrid und Barce-
lona: Spanien bietet international mit die schénsten Gegenden flr Kaufer von Luxus-
immobilien. Bei der anschlieBenden Vermietung gilt es allerdings, einige wichtige recht-
liche Fragestellungen zu kldren. Die Autoren des nachfolgenden Beitrags ndhern sich
diesen, indem sie zundchst eine Definition und Abgrenzung vornehmen, um daran
anknlpfend die anwendbaren Regelungen und Vorteile aus Vermietersicht unter die

Lupe zu nehmen.

Red.

Das spanische Mietgesetz (Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Ur-
banos (LAU)) legt unterschiedliche Rege-
lungen fir als Wohnung genutzte und
nicht als Wohnung genutzte Mietobjekte
fest:

® Fine Immobilie wird als Wohnung ge-
nutzt, wenn ihr ,Hauptzweck die Befrie-
digung des bestandigen Bedurfnisses
eines Mieters nach einer Wohnung ist"
(Artikel 2.1 LAU). Darin eingeschlossen
sind ,Mobiliar, Lagerrdume und alle
sonstigen  Nebenrdume, vermieteten
Raumlichkeiten oder Services, die als
Grundstlickszubehor dem Mieter mit-
tiberlassen werden" (Artikel 2.1 LAU).

e fs handelt sich dann um ein nicht als
Wohnung genutztes Mietobjekt, wenn
der Zweck nicht in der Befriedigung des
bestdndigen BedUrfnisses nach einer
Wohnung besteht (Art. 3 LAU). Darin
eingeschlossen sind unter anderem etwa
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Saisonvermietungen und Mietvertrdge
.2ur Austibung einer Gewerbe-, Ge-
schafts-, Handwerks-, Berufs-, Freizeit-,
Karitativ-, Kultur- oder Lehrtatigkeit [...]"

Die vorstehende Unterscheidung ist von
grundlegender Bedeutung, da die auf ein
Mietverhaltnis anwendbaren Vorschriften
von der Art der Nutzung abhdngen und
dem unterschiedlichen Schutzzweck fol-
gend, erhebliche Differenzen aufweisen. Zu
berlicksichtigen ist ferner, dass das spani-
sche Mietgesetz im Lauf der Jahre eine
Vielzahl an Anderungen erfahren hat.

Daher ist bei der Priifung eines Mietvertra-
ges die jeweils bei Abschluss des Vertrages
gultige Version des Gesetzes heranzuzie-
hen. Der aktuell bestehende rechtliche
Rahmen lasst sich wie folgt zusammenfas-
sen (Artikel 4 LAU):

e \Wohnmietverhaltnisse richten sich nach
den Mieterschutzbestimmungen des Ab-
schnitts Il LAU (,Wohnmietverhaltnisse”,
23 Artikel), nach den Vereinbarungen
auf Grundlage des Willens der Parteien
(wobei niemals von solchen Vorschrif-
ten, die den Mieter schiitzen abgewi-
chen werden darf) und subsididr durch
das spanische Zivilgesetzbuch (Codigo
Civil) geregelt. Explizit ausgenommen
von diesen Schutzvorschriften ist jedoch
der Vertrag zur Vermietung von Luxus-
wohnungen, dem sich der vorliegende
Beitrag widmet.

e Alle anderen Mietverhéltnisse, die nicht
flr Wohnzwecke bestimmt sind, richten
sich primadr nach dem Willen der Partei-
en. Haben die Parteien nichts vereinbart,
durch die Bestimmungen des Abschnitts
Il LAU (,Andere Mietverhiltnisse als
Wohnmietverhiltnisse”, 7 Artikel) und
subsidiar nach dem spanischen Zivilge-
setzbuch.

® Die Vermietung von Luxuswohnungen,
auf deren Regulatorium wir im Folgen-

den noch vertieft eingehen werden,
richtet sich ebenfalls primdr nach dem
Willen der Parteien und - haben die Par-
teien nichts anderes vereinbart - subsi-
didr nach den Bestimmungen des Ab-
schnitts Il LAU (Wohnmietverhéaltnisse).

Auf den ersten Blick wird deutlich: Wohn-
mietverhaltnisse sind aus Mieterschutz-
griinden im Wesentlichen durch unabding-
bare gesetzliche Bestimmungen geregelt,
deren Anwendung zwingend und nicht
dispositiv ist, ausgenommen allerdings die
Luxuswohnungen. Andere Mietverhaltnisse
als Wohnmietverhaltnisse bestimmen sich
im Wesentlichen nach dem freien Willen
der Parteien.

Definition und Abgrenzung

Die Vermietung von Luxuswohnungen wird
in Artikel 4.2 LAU als die Vermietung derje-
nigen Wohnungen definiert, ,bei denen die
Vermietung die gesamte Wohnung umfasst
und deren Flache mehr als 300 Quadrat-
meter betrdgt oder deren anfangliche Mie-
te das Flinfeinhalbfache des Mindestlohns
in Spanien Ubersteigt"

Nicht zu verwechseln ist diese Art der Ver-
mietung mit anderen Rechtsfiguren, die
zwar dhnlich erscheinen mégen, aber nicht
dem Anwendungsbereich des spanischen
Mietgesetzes (Artikel 5 LAU) unterfallen.
Dies betrifft zum Beispiel die allgemein als
Jfouristische Vermietung” bekannten Miet-
verhiltnisse (wenngleich diese in jeder au-
tonomen Region anders bezeichnet wer-
den).

Die touristische Vermietung wird Gber
Kandle flr touristische Angebote verof-
fentlicht und kann neben der Beherber-
gung zusatzliche Leistungen beinhalten,
etwa einen 24-Stunden-Telefondienst, die
Reinigung wahrend des Aufenthalts des
Gastes oder einen Flughafentransfer. Diese
Mietverhaltnisse unterliegen nicht dem
spanischen Mietgesetz, sondern der ent-
sprechenden sektoriellen touristischen Ge-
setzgebung.

Bei der Vermietung von Luxuswohnungen
handelt es sich laut Valladares Rascon?
.um eine Unterart der Vermietung von
Wohnraum, da der Hauptzweck auch hier
.die Befriedigung des bestdndigen Beddirf-
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nisses eines Mieters oder seiner Angehdri-
gen nach einer Wohnung" ist.

Aus dem genannten Gesetzesartikel geht
eindeutig hervor, dass es zwei - alternative,
nicht kumulative - Tatbestdnde fiir die
Qualifizierung als Luxuswohnung gibt:

1. Die Wohnung hat eine Fldche von
mehr als 300 Quadratmeter: Leider hat
der Gesetzgeber 2019 die Chance ver-
tan, zu definieren, ob es sich um die be-
baute Flache oder die Nutzflache han-
delt, sodass an dieser Stelle erhebliche
Meinungsverschiedenheiten  diskutiert
werden. Ein wichtiger Teil der Lehre ver-
tritt die Ansicht, dass die Nutzflache der
Wohnung heranzuziehen ist, vor allem
deshalb, weil es sich um eine Ausnah-
meregelung handelt, die grundsatzlich
restriktiv auszulegen ist.

In seinem Urteil Nummer 405/2001 vom
18. September wendet das Provinzge-
richt der Balearen jedoch einen groBzii-
gigeren MaBstab an und argumentiert,
dass ,der Begriff ,Flache" im Sinne der
Gesamtflache oder bebauten Flache
auszulegen ist, wie aus der parlamen-
tarischen Behandlung des Gesetzes
hervorgeht, in deren Rahmen die An-
derungsantrage zur Aufnahme des Ad-
jektivs ,Nutz-" abgelehnt worden wa-
ren.

2. Die anfdngliche Miete Ubersteigt das
Flinfeinhalbfache des jahrlichen Min-
destlohns in Spanien: Zu beachten ist,
dass hier die ,anfangliche Miete" heran-
gezogen wird und nicht ihre spateren
Anpassungen oder der Betrag, der in
BaumaBnahmen oder Verbesserungsar-
beiten investiert wurde.? Auch stellt
sich die Frage, welcher Mindestlohn als
Referenzwert heranzuziehen ist, wobei
das Abstellen auf den Zeitpunkt des An-
falls der Miete oder der Ubergabe der
Sache wohl am Nachsten liegt.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass in bei-
den Fillen (Flache von mehr als 300 Quad-
ratmeter oder Miete von mehr als dem
funfeinhalbfachen Mindestlohn) erforder-
lich ist, dass das Mietverhaltnis die gesam-
te Wohnung umfasst. Dabei handelt es sich
um eine durch das kénigliche Gesetzesde-
kret 7/2019 vom 1. Mirz zu SofortmaB-
nahmen in den Bereichen Wohnen und
Miete (nachfolgend RDL 7/2019) einge-
fuhrte Neuerung, da die urspriingliche Fas-

sung des spanischen Mietgesetzes dieses
Erfordernis nicht vorsah. Daher kdnnen
heute Vertrdge tUber Wohngemeinschaften
nicht als Vertrdge fir Luxuswohnungen
eingestuft werden.

Obwohl auch eine Luxuswohnung als
Wohnung genutzt wird, missen derartige
Vertrage nicht zwingend den engen Rege-
lungen des Mietgesetzes fir spanische
Wohnraummiete unterfallen, sondern soll-
te in erster Linie der Parteiwille ausschlag-
gebend sein. Aus Sicht des Gesetzgebers
erfordern derartige Mietverhaltnisse bezie-
hungsweise ihre Mieter nicht den besonde-
ren Schutz, der requldren Wohnmietver-
haltnissen gewahrt wird.

Anwendbare Regelungen und Vorteile
aus Vermietersicht

Die Tatsache, dass das Mietobjekt zwar der
Befriedigung des bestandigen Beddiirfnisses
des Mieters nach einer Wohnung dient,
aber gleichzeitig von der zwingenden An-
wendung der spanischen Mieterschutzvor-
schriften grundsatzlich ausgenommen ist,
ist fir den Vermieter mit immensen Vortei-
len verbunden. Aus unserer Sicht sind die
wichtigsten die folgenden:

e \lertragslaufzeit: Die Parteien kdnnen
die Vertragslaufzeit frei vereinbaren,
weshalb die zwingende Verldngerung,
die dem Vermieter nach Artikel 9.1 LAU
auferlegt wird (finf Jahre Mindestlauf-
zeit, wenn es sich bei dem Vermieter um
eine natlrliche Person handelt, sieben
Jahre, wenn es sich um eine juristische
Person handelt) und auch die gesetzli-
che Verlangerung nach Artikel 10.1 LAU
keine Anwendung finden.

e Verkauf der vermieteten Wohnung: Eine
Vereinbarung, nach der sich der Mietver-
trag auflést, wenn die gegenstandliche
Immobilie an einen Dritten verkauft wird,
ohne dass dieser zum Eintritt in die ver-
tragliche Stellung des Vermieters wah-
rend der ersten flinf beziehungsweise sie-
ben Jahre der Vertragslaufzeit verpflichtet
ist, wie von Artikel 14 LAU im Falle von
Wohnungsmieten verlangt, ist zuldssig.

® |nstandhaltungsarbeiten: Es kann pro-
blemlos vereinbart werden, dass der
Mieter diese Ubernimmt, und diese nicht
vom Vermieter, wie im Falle der An-
wendung des Artikels 21 LAU, zu tragen

J 5

sind. Zwar gibt es kaum Rechtsprechung
zu derartigen Mietverhaltnissen, jedoch
wird in mehreren Urteilen (die meisten
beziehen sich auf das alte Mietgesetz
von 1964)3 die Absicht des Vermieters
thematisiert, dass die Kosten von dem
Mieter zu tragen seien, da der Mieter, da
es sich um eine Luxuswohnung handele,
auf den Vorteil nach dem damaligen Ar-
tikel 107 LAU (von 1964) verzichtete.4
Diese Urteile erklaren, dass der Luxus-
charakter der Wohnung nicht belegt ist,
der Verzicht daher nichtig und somit Ar-
tikel 107 LAU zwingend anzuwenden ist.

e Kaution: Wie erldutert unterliegen auch
Luxusmietwohnungen Abschnitt IV des
spanischen Mietgesetzes, konkret Artikel
36 LAU, in dem die Mietkaution geregelt
wird. Unter Berlicksichtigung dessen,
dass Luxuswohnungen innerhalb der Ty-
pologie als ,Wohnung" und nicht als
Lnicht als Wohnung genutzte Immobilie"
klassifiziert sind, gehen wir davon aus,
dass die Kaution hochstens einer Mo-
natsmiete entsprechen darf (unbescha-
det dessen, dass andere Sicherheiten ge-
malB Artikel 36.5 LAU vereinbart werden
konnen).

Abweichende Regelungen sind
ausdriicklich festzuhalten

In jedem Fall wird empfohlen, in dem
zu unterzeichnenden Vertrag alle von
den mieterfreundlichen Schutzvorschriften
abweichenden Regelungen ausdriicklich
festzuhalten, da, sollte zwischen den Par-
teien nichts vereinbart worden sein, diese
andernfalls subsidiar Anwendung finden.

FuBnoten

1) Bercovitz Rodriguez-Cano, R. Hrsg. (1997). Comen-
tarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos. Aranz-
adi Editorial: Pamplona.

2) Urteil des Provinzgerichts von La Rioja Nummer
298/2014.

3) Urteile des spanischen Obersten Gerichtshofs Num-
mer 3660/1996 sowie des Provinzgerichts Barcelona
Nummer 260/2007, 130/2008 und 678/2016.

4) Wortlaut des alten Artikels 107 LAU (1964): ,Las
reparaciones necesarias a fin de conservar la vivien-
da o local de negocio arrendado en estado de servir
para el uso convenido seran de cargo del arrendador.”
(Die Reparaturen, die fiir eine Aufrechterhaltung
der vermieteten Wohnung oder des vermieteten
Geschéftslokals in einem Erhaltungszustand, in
dem diese beziehungsweise dieses vereinbarungs-
gemalB genutzt werden kann, gehen zu Lasten des
Vermieters.) I

1. Mai 2022
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STATUS QUO UND AUSBLICK FUR DEN
SPANISCHEN IMMOBILIENMARKT

Spanien gehérte zu Beginn der Corona-Pandemie vor ziemlich genau zwei Jahren mit
Sicherheit zu den groBten Sorgenkindern in Europa. Ein wesentlicher Grund dafir: Der
Tourismus stellt fiir Spanien in einem Normaljahr mit einem Anteil am Bruttoinlands-
produkt (BIP) von rund 14 Prozent einen essenziellen Wirtschaftszweig dar. Doch das
groBte Land auf der iberischen Halbinsel erwies sich als erstaunlich robust. Nach einem
Lockdown-bedingten Einbruch des BIP 2020 stehen die Zeichen langst wieder auf
Erholung. Davon profitiert auch der Immobilienmarkt, wie die Ausflihrungen des vor-

liegenden Beitrags zeigen.

Red.

Auch wenn die Hoffnung bestand, dass die
Corona-Pandemie mit dem Jahr 2021 all-
mahlich ihren Ausklang findet, hat uns die
Omikron-Variante leider gezeigt, dass Co-
vid-19 auch im Jahr 2022 das zentrale The-
ma sein wird. Positiv ist allerdings, dass
sich die Markte in gewisser Weise mit die-
ser Ausnahmesituation ,arrangiert" haben,
sodass alte Gewissheiten mittlerweile (wie-
der) gelten beziehungsweise sich neue Ge-
wissheiten etabliert haben, die es gerade
Investoren erlauben, verlasslich fir die Zu-
kunft zu planen.

Stabiles Wachstum und steigendes
Vertrauen der Verbraucher

Spanien stellt hier keine Ausnahme dar, die
Wirtschaft erholt sich nach dem Lockdown-
bedingten Absturz im Jahr 2020 weiter,
auch wenn die spanische Zentralbank (Ban-
co de Espafia) ihre urspringlichen Wachs-
tumsprognosen im letzten Quartal 2021
nach unten korrigieren musste.

Fir das vergangene Jahr geht die Banco de
Espafia dennoch weiterhin von einem
Wachstum von 4,5 Prozent aus und auch
fir das Jahr 2022 wird ein stabiles
Wachstum von 5,4 Prozent prognostiziert.!
Hauptgriinde flr die Anpassung waren
insbesondere die steigende Inflation und
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Ungebrochen ist jedoch das Vertrauen der
spanischen Verbraucher, das im Jahr 2021
zurtickgewonnen werden konnte: Der dies-
beziigliche Vertrauensindex (Indice de Con-
fianza del Consumidor) lag im Januar 2022
bei 89,3 Prozent - ein beachtlicher Anstieg
im Vergleich zum selben Monat des Vor-
jahres als der Index bei lediglich 55,7 Pro-
zent stand.?

Der Logistiksektor hat seinen robusten
Auftritt auch im zweiten Halbjahr 2021
bestatigt, sodass in Madrid insgesamt 1,4
Millionen und in Barcelona 810000 Qua-
dratmeter an Logistikflichen vermietet
wurden, was einen Anstieg im Vergleich
zum Vorjahr um 45 Prozent fir Madrid und
um 95 Prozent flr Barcelona bedeutet.3)

Logistikboom auf breiter Front:
Madrid und Barcelona ...

Insbesondere in den beiden genannten
Metropolregionen, die Jahr fur Jahr eine
Vielzahl Berufstatiger anlocken, was zu ei-
nem hohen Bedarf an Dienstleistungen im
Logistikbereich fuihrt, konzentriert sich der
Uberwiegende Teil der spanischen Logistik-
immobilien: In Madrid traditionell entlang
der nach Barcelona fiihrenden Autobahn
A2 (sogenannter Corredor de Henares),
aber auch der Siden der Hauptstadt im
Bereich der Autobahnen A4 und A42 riickt
immer starker in den Fokus.

Die Prime-Mieten liegen in Madrid bei 5,75
Euro pro Quadratmeter, was einem Anstieg
zum Vorjahr von 4,55 Prozent entspricht.
Da im vorangegangenen Quartal 92500
Quadratmeter neu entwickelter Flachen auf
den Markt kamen, liegt die aktuelle Leer-

standsquote bei 8,58 Prozent, sodass hier
ein leichter Anstieg im Vergleich zu den
vorherigen Quartalen zu verzeichnen ist.

Fir das Jahr 2022 sollen 990000 Quadrat-
meter neue Flachen auf den Markt kom-
men, von denen 13 Prozent bereits Uber
einen Mieter verfligen, wobei davon aus-
gegangen wird, dass sich diese Zahl bis zur
tatsachlichen Ubergabe auf circa 50 Pro-
zent erhbhen wird.4

... sowie Valencia und Zaragoza
profitieren

In Barcelona gewinnen zwar auch die Au-
Benbezirke an Attraktivitdt, der GroBteil
der Investitionen und Abschliisse konzen-
triert sich jedoch nach wie vor auf das
Zentrum und den ersten Ring um das Zen-
trum. Die Leerstandsquote ist hierbei deut-
lich niedriger als in Madrid und liegt bei 2,9
Prozent (im Zentrum sogar nur bei 1,2 Pro-
zent). Entsprechend sind die Mieten im
Prime-Bereich hoher, sie liegen aktuell bei
7,25 Euro je Quadratmeter.5)

Neben den Wirtschaftszentren Madrid und
Barcelona gewinnen jedoch auch weitere
Standorte an Bedeutung, insbesondere Va-
lencia und Zaragoza, wo das Wachstum im
Logistikbereich im Vergleich zum Vorjahr
bei 77 Prozent (Valencia) beziehungsweise
5 Prozent (Zaragoza) lag.

Das Investitionsvolumen im Logistiksektor
erreichte mit 2,2 Milliarden Euro erneut ei-
nen Hochststand und sorgte fur ein
Wachstum von 53 Prozent im Vergleich
zum Jahr 2020. Fur 2022 wird zwar bislang
mit einem etwas geringeren Investitions-
volumen gerechnet, der Markt bleibt je-
doch nach wie vor attraktiv, sodass die
Assetklasse ihre verlasslich starke Stellung
der Vorjahre in jedem Fall beibehalten wird.
Nicht zuletzt das weitere Wachstum des
E-Commerce, der derzeit einen Marktanteil
von 9 Prozent halt, aber bis zum Jahr 2025
auf 14 Prozent ansteigen soll, wird eine
Stiitze des Sektors sein.®)

Nachdem zur Hochphase der Pandemie im
Jahr 2020 zum Teil bereits das Ende der
Blroimmobilien befiirchtet wurde, hat sich
nun gezeigt, dass diese Assetklasse nach
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wie vor und auch in der Zukunft eine wich-
tige Rolle spielen wird. Auch die derzeitige
Omikron-Welle konnte die anhaltende
Ruckkehr zum ,Biroalltag” bislang nicht
negativ beeinflussen. Der Trend geht hierbei
jedoch eindeutig zu flexiblen Nutzungs-
modellen, um einen Ausgleich zwischen
Blrozeit und Homeoffice zu schaffen.

Biiroimmobilien: mehr Flexibilitat
ist gefragt

Auch in diesem Bereich sind die Wirt-
schaftsregionen Madrid und Barcelona
nach wie maBgebend, wobei Barcelona in
diesem Jahr mit einem Investitionsvolu-
men von dber 1,6 Milliarden Euro im Ver-
gleich zu Madrid (620 Millionen Euro) ,die
Nase vorn hatte".? Grund hierfir konnte
sein, dass in Madrid gerade Mieter groBer
Flachen die Pandemiephase ausgenutzt
haben, um auslaufende Mietvertrdge zu-
nachst nur kurzfristig zu verlangern und
Verdnderungen in Ruhe planen zu kénnen.

Es wird erwartet, dass sich dieser ,Stau” im
laufenden Jahr auflésen wird, sodass sich
dieser Unterschied wieder ausgleichen
wird. Hervorzuheben ist jedoch, dass ge-
rade Transaktionen im Segment zwischen
1000 und 3000 Quadratmeter um 78 Pro-
zent im Vergleich zum Vorjahr angestiegen
sind, was auf eine ausgeglichene und
auf wirtschaftliche Erholung vertrauende
Nachfrage schlieBen lasst.8)

Die Leerstandsquote in Madrid betrug im
vierten Quartal 2021 9,9 Prozent, in Barce-
lona lag sie bei 8,5 Prozent. Fiir beide Stadte
wird davon ausgegangen, dass diese Quo-

ten stabil bleiben. Gleiches gilt fur die Mie-
ten in Prime-Lagen, die in Madrid weiterhin
im Bereich von 36,50 Euro pro Quadrat-
meter (plus 1,4 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr) sowie 27,50 Euro je Quadratmeter
(plus 1,9 Prozent) in Barcelona liegen.9

Retail: hohe Impfquote
stimmt hoffnungsfroh

NaturgemdB leidet der Retail-Sektor mit
am stdrksten unter den Beschrdnkungen
der Corona-Pandemie. Das einleitend ge-
nannte, stark gestiegene Vertrauen der
Konsumenten macht jedoch Hoffnung, dass
auch in diesem Bereich weitere Entspan-
nung eintreten wird. Voraussetzung ist na-
trlich, dass sich die Auswirkungen der ak-
tuellen (beziehungsweise zukiinftig noch
auftretender) Corona-Welle im Rahmen
halten und keine weitergehenden MaBnah-
men, wie zum Beispiel in Form von Ge-
schaftsschlieBungen, notwendig machen.
Die anhaltend hohe Impfquote in Spanien -
819 Prozent der Bevdlkerung verfligen
uber einen vollstandigen Impfschutz'® - ist
hierfir jedoch eine der besten Vorausset-
zungen.

Auch in diesem Bereich spielt der E-Com-
merce, dessen Marktanteil derzeit 9 Prozent
ausmacht, eine immer wichtigere Rolle, da
fiir die Konsumenten die Grenzen zwischen
Online- und Offline-Einkdufen immer mehr
verschwimmen: Ein erfolgreicher Marken-
auftritt muss Uber beide Verkaufskandle -
online sowie Ladengeschaft - erreichbar
sein, da bereits 80 Prozent der Konsumen-
ten Einkdufe Uber mehrere Kanéle vorneh-
men." Der E-Commerce wird insofern den
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traditionellen Retail-Auftritt nicht verdrdn-
gen, sondern spezifisch erganzen.

Insgesamt lagen die Investitionen im Re-
tail-Sektor im vergangenen Jahr bei 1,1
Milliarden Euro, wobei die Bereiche Le-
bensmittelversorgung und Retail Parks
zum ersten Mal einen groBeren Anteil hat-
ten als High-Street-Immobilien und Ein-
kaufszentren. Die Lebensmittelversorgung
sicherte sich mit einem Anteil von knapp
50 Prozent den Spitzenplatz.1?)

Hotelimmobilien: schwache
Auslastungszahlen versus ...

Fir das Jahr 2022 wird eine Zunahme der
Investitionsaktivitdten flir Gewerbeparks
und im High-Street-Bereich erwartet. Die
Mieten, die im Vergleich zum Jahr 2020
stabil geblieben sind, werden auch im lau-
fenden Jahr zunachst keine gréBeren Ver-
anderungen erfahren.

Wie der Retail-Sektor litten auch Hotelim-
mobilien sehr stark unter den Beschrankun-
gen der Corona-Pandemie sowie dem Ein-
bruch der Besucherzahlen internationaler
Touristen, die in Spanien in diesem Bereich
natlrlich eine entscheidende Rolle spielen.

Zwar besuchten im Jahr 2021 insgesamt
31,1 Millionen Touristen Spanien, was ei-
nen Zuwachs von 64,4 Prozent im \er-
gleich zum Jahr 2020 darstellt, aber eben
auch einen Riickgang von 62,7 Prozent ge-
genuber dem Jahr 2019.13)

Ahnlich stellt es sich im Bereich der Uber-
nachtungen dar: Diese sind im Vergleich
zum Jahr 2020 zwar um 86,7 Prozent ge-
stiegen, liegen aber ebenso 50 Prozent un-
ter den Zahlen vor Pandemiebeginn.'4

... rekordhohe Investitionen

Dessen ungeachtet stellte 2021 auf Inves-
titionsseite ein Rekordjahr dar, mit Inves-
titionen von 3,18 Milliarden Euro - zuvor
war die Marke von 3 Milliarden Euro nur in
den Jahren 2017 und 2018 Uberschritten
worden - was vor dem Hintergrund der
anhaltenden Pandemiesituation zunéachst
Uberrascht.

Aufgrund der Einschrankungen zur Pande-
miebekdmpfung, die dazu fihrten, dass die
Hotelbetreiber neben den staatlichen Un-
terstiitzungsleistungen Uber keine weiter-
gehenden Einkiinfte verfligten, sahen sich
insbesondere die groBen Hotelketten ge-
zwungen, sich von einigen ihrer Assets zu
trennen, um die Liquiditdt aufrechtzuer-




8 J

Abbildung 2: Entwicklung der Investitionen und Spitzenrenditen
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halten. Ubertragen wurden hierbei insbe-
sondere Prime Assets, sodass sich fiir In-
vestoren interessante Moglichkeiten boten,
Topimmobilien zu glnstigeren Preisen zu
erwerben.™

Die Verteilung zwischen den traditionellen
Feriengebieten (Kanaren, Balearen sowie die
stidspanischen Kistenregionen) und stadti-
schen Tourismuszielen (vorrangig Barcelona
und Madrid) lag hier circa bei 50/50. Die In-
vestitionen wurden dabei zu 58 Prozent
durch internationale Investoren getétigt.

Flr das Jahr 2022 ist eine weitere Erholung
im Tourismussektor zu erwarten, wobei
dies letztlich natdrlich von der Entwicklung
der Pandemie und dem etwaigen Auftreten
neuer Virusvarianten abhangt. Eine unbe-
kannte GroBe stellt hierbei noch das Seg-
ment der Businessreisen dar, die natirlich
wahrend der Pandemie ebenfalls stark ein-
geschrénkt und insbesondere durch On-
line-Veranstaltungen ersetzt wurden. Auch
hier ist jedoch zu erwarten, dass eine ge-
wisse Entspannung eintritt, sobald die Pan-
demie weiter abgeklungen ist.'®

Wohnimmobilien: robuste Entwicklung

Der Sektor fiir Wohnimmobilien hat sich
im Laufe der Pandemie ebenfalls als robust
erwiesen: So stiegen die Verkdufe von
Wohnimmobilien um 21 Prozent im Ver-
gleich zum Vorjahr und es ist davon auszu-
gehen, dass der Markt auch im Jahr 2022
stabil bleibt. Gemessen am gesamten Im-
mobilienmarkt in Spanien machte der Be-
reich Living einen Anteil von 22 Prozent
aus, was einer Steigerung von 13 Prozent
im Vergleich zum Jahr 2020 entspricht.'?)

Weiterhin konnte im Januar 2022 ein
Preisanstieg im Vergleich zum selben Mo-
nat des Vorjahres um 6,2 Prozent verzeich-

Spitzenrenditen Barcelona (rechte Achse)

net werden. Insbesondere der Bereich des
Built-to-Rent erfreut sich immer groBerer
Beliebtheit. Zwar spielte die Wohnungsver-
mietung in der Vergangenheit in Spanien
traditionell keine groBe Rolle - die Eigen-
tumsquote liegt derzeit noch bei circa
80 Prozent. Aufgrund der zunehmenden
Schwierigkeiten gerade flr die junge Be-
volkerung, sich eine eigene Wohnung zu
kaufen, ist jedoch davon auszugehen, dass
diese Quote in den kommenden Jahren
kontinuierlich sinken wird.

Flhrend sind hier wiederum die Wirt-
schaftszentren Madrid und Barcelona, in
denen aufgrund der stetig wachsenden
Bevdlkerungszahlen auch jederzeit neuer
Wohnraum bendétigt wird. In diesem Zu-
sammenhang ldsst sich auch die Rentabili-
tdt im Prime-Bereich mit anderen euro-
pdischen Metropolregionen wie London,
Stockholm oder Kopenhagen vergleichen.
So liegen die Mieten in Madrid bei 26 Euro
pro Quadratmeter und in Barcelona bei 28
Euro pro Quadratmeter.®)

Daneben hélt auch der Investitionsboom in
Studentenresidenzen weiter an, vorrangig
wiederum in Madrid und Barcelona, jedoch
auch in Stadten der zweiten Reihe, wie
zum Beispiel Valencia, Sevilla, Granada,
Malaga und Bilbao. Andere neue Wohn-
formen (Co-Living, Senior Living) fihren
derzeit zwar noch ein Nischendasein, es ist
jedoch zu erwarten, dass auch hier im Lau-
fe des Jahres 2022 beziehungsweise in den
kommenden Jahren weiterer Zuwachs zu
verzeichnen sein wird.

Mit der Situation arrangiert

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass
sich die verschiedenen Assetklassen des
spanischen Immobilienmarktes mit der an-
haltenden Pandemiesituation ,arrangiert"

haben und langfristig negative Verwerfun-
gen bislang ausgeblieben sind und auch fiir
die Zukunft nicht (mehr) erwartet werden.

Insgesamt hat sich die Lage also entspannt,
ob die Entwicklung jedoch auch weiterhin
positiv sein wird beziehungsweise die Zei-
chen auf Erholung stehen, hangt natirlich
entscheidend von der weiteren Entwick-
lung der Pandemie ab. Einige der zuvor ge-
nannten Entwicklungen wurden letztlich
erst durch die Pandemie ausgelost bezie-
hungsweise beschleunigt, wie zum Beispiel
die Notwendigkeit flexiblerer Nutzungsmo-
delle von Birofldchen, um der Integration
des Homeoffice in den Biroalltag Rech-
nung tragen zu kdnnen.

Eine Herausforderung fiir samtliche Asset-
klassen werden mit Sicherheit die Anforde-
rungen des Klimawandels im Hinblick auf
eine nachhaltigere Bauweise beziehungs-
weise Nutzung der Immobilien sein. Auch
der Gesetzgeber wird hier regulierend ein-
greifen wollen, um in diesem Zusammen-
hang die Weichen zu stellen.

Interessant wird weiterhin sein, ob es letzt-
lich zur Umsetzung des mehrfach ange-
kiindigten, jedoch immer wieder verschobe-
nen Gesetzesprojektes eines ,Gesetzes Uiber
Wohnraum"” (ley de vivienda) kommen wird,
durch das die derzeitige Regierung soziale
Prestigeanliegen, wie zum Beispiel Miet-
preisbegrenzungen, hohere Steuern fir
leerstehende Wohnungen et cetera, ein-
fiihren mochte, um einen gleichwertigen
Zugang aller Bevolkerungsgruppen zu einer
wirdigen Wohnung" zu gewahrleisten.

FuBnoten

1) Vgl. Banco de Esparia, Proyecciones Macroecono-
micas de la Economia Espafiola (2021-2024).

2) Vgl. Centro de Investigaciones Socioldgicas, indice
de Confianza del Consumidor. Enero 2022.

3) Vgl. Knight Frank, Snapshot Logistica, T4 2021.

4) Vgl. Savills Aguirre Newman, Mercado Logistico, 3T
2021.

5) Vgl. Savills Aguirre Newman, Mercado Logistico, 3T
2021.

6) Vgl. CBRE, Market Outlook 2022, Esparia Real Estate.

7) Vgl. Knight Frank, Snapshot Office, T4 2021.

8) Vgl. Savills Aguirre Newman, Spotlight Oficinas
Madrid, 3T 2021.

9) Vgl. JLL, Oficinas Snapshot, Enero 2022.

10) Vgl. www.vacunacovid.gob.es; Stand 17. Februar
2022.

11) Vgl. CBRE, Market Outlook 2022, Espaiia Real Estate.

12) Vgl. Knight Frank, Snapshot Retail, T4 2021.

13) Vgl. https://www.ine.es/daco/daco42/frontur/fron-
tur1221.pdf.

14) Vgl. https://www.ine.es/daco/daco42/prechote/

cth1221.pdf.

Vgl. Colliers, Inversion Hotelera, Espaiia 2021.

Vgl. Colliers, Inversién Hotelera, Espafia 2021.

Vgl. CBRE, Market Outlook 2022, Espaiia Real Estate.

Vigl. CBRE, Market Outlook 2022, Espafia Real Es-

tate. |
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16
17
18
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DAS ,VERFLIXTE" JAHR 2020: AUSWIRKUNGEN DER PANDEMIE
AUF DIE SPANISCHE HOTEL- UND TOURISMUSBRANCHE

Spanien leidet stéarker als jedes andere Land in Europa unter der Corona-Pandemie. Vor
allem die volkswirtschaftlich so wichtige Tourismusbranche blickt auf einen wahren
Horrorsommer zuriick: Anhaltend hohe Infektionsraten, Reisewarnungen und drohende
Quarantdne hielten Millionen auslandischer Urlauber in diesem Jahr fern. Die Autoren
analysieren die groBtenteils verheerenden Auswirkungen der Pandemie auf die spanische
Hotel- und Tourismusbranche. Einen kleinen Lichtblick identifizieren sie dabei in der
robusten Entwicklung am Investmentmarkt: Hier deuteten die Zahlen darauf hin, dass
weiterhin ein deutliches Vertrauen in die mittel- und langfristige Weiterentwicklung des

Tourismussektors auch in Spanien bestehe.

Red.

Der Sommer 2020 sollte fast Gberall auf
der Welt anders sein als die Sommer der
Vorjahre. Das war insbesondere in Spanien
bereits frih - wahrend des vierzehnwochi-
gen, im Wege eines verfassungsmaBigen
JAlarmzustandes" ausgerufenen  Lock-
downs - absehbar.

Uniibersichtliche Gemengelage

Der Lockdown in Spanien, wesentlich har-
ter als in anderen europdischen Landern,
begann am 15. Madrz 2020 und kassierte,
zwar aus Griinden der Gesundheitssituati-
on aber dennoch skrupellos, zu Beginn
gleich mal die Oster- und insbesondere in
Madrid auch die wichtigen Maifeiertage
(neben dem 1. Mai in Madrid auch der 2.
und 15. Mai).
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Die Ausgangssperre, nicht zu Unrecht in
Spanien auch als Hausarrest bezeichnet,
dauerte noch bis zum 21. Juni 2020 (insge-
samt mehr als drei Monate). Doch ihr Ende
und gleichzeitig das Ende des Alarmzu-
standes lagen fiir das Reiseland Spanien zu
knapp vor einem der wichtigsten Monate
fur den internationalen Tourismus.

Mit dem Ende des Alarmzustandes wurden
Mitte Juni schlieBlich eine Reihe von MaB-
nahmen und Beschrdnkungen eingefhrt,
die je nach autonomer Region mehr oder
weniger streng ausfielen. Mit diesen, in dem
foderalistischen Gebilde Spanien uniiber-
sichtlichen MaBnahmen, kam allerdings
auch Unsicherheit hinsichtlich der Einflh-
rung moglicher weiterer MaBnahmen auf.

Erniichternde Zahlen

Am 24. August 2020 ver6ffentlichte das
spanische Statistikamt Instituto Nacional
de Estadistica (INE)V in einer Pressemittei-
lung dann entmutigende Zahlen, Daten
und Grafiken zu den Auswirkungen von
Covid-19 auf die spanische Hotel- und
Tourismusbranche im Monat Juli 2020. Die
wichtigsten dieser Zahlen sollen im Fol-
genden hervorgehoben werden.

e Ubernachtungen: Die Zah! der Ubernach-
tungen in Hoteleinrichtungen fiel von
43,1 Millionen im Vorjahresmonat Juli 2019
auf 11,4 Millionen im Juli 2020, das ent-
spricht einem Einbruch von 73,4 Prozent.

e Gedffnete Einrichtungen: Aufgrund der
neuen SicherheitsmaBnahmen mussten
sich Hotels und Pensionen in Windeseile
auf die sogenannte ,neue Normalitat"
einstellen. SchlieBlich &ffneten lediglich
12086 Hotels und somit 29,5 Prozent
weniger als im Vorjahresmonat. Das ent-

spricht 62,5 Prozent aller beim INE
verzeichneten Hoteleinrichtungen. Diese
begriiBten 4,3 Millionen Reisende, 35,7
Prozent weniger als im Vorjahr.

® Bettenangebot: Im Juli 2020 standen
1025713 Betten zur Verfligung, dies
entspricht 52,7 Prozent der insgesamt
verfligbaren Betten.

e Reisende: Die gute Nachricht ist, dass die
negativen Auswirkungen der Krise durch
die Entscheidung vieler Spanier, auf-
grund der nationalen und internatio-
nalen Beschrankungen den Urlaub im
eigenen Land zu verbringen, etwas abge-
mildert wurden. Dies galt insbesondere
fur den traditionellen Urlaubsmonat Au-
gust. Auslandische Touristen hingegen
blieben dem Land im Sommer 2020 fast
vollstdndig fern, so waren 3,2 Millionen
der von Hoteleinrichtungen begriiBten
Gaste in Spanien ansassig, nur 1,1 Millio-
nen Gaste kamen aus anderen Landern.

e Preise: Die Ubernachtungspreise fielen
im Vergleich zum Vorjahresmonat eben-
falls um 8,2 Prozent.

e Reiseziele: Die drei beliebtesten Reise-
ziele waren Andalusien, Katalonien und
die ,Costa Blanca”

Zweifelsohne geht der Sommer 2020 also
mit einem einzigartigen Negativrekord in
die spanische Geschichte ein.

Wie steht es um Hoteltransaktionen
in Spanien?

Unbeschadet dieses Einbruchs wurde bei
Hoteltransaktionen dennoch eine grund-
satzlich positive Entwicklung im Vergleich
zum ersten Halbjahr 2019 verzeichnet. So
geht es aus dem Bericht Europe Hospitality
Marketbeat von Cushman & Wakefield her-
vor, der das Transaktionsvolumen in Europa
fiir das erste Halbjahr 2020 mit 5,7 Milliar-
den Euro beziffert, wobei 1,2 Milliarden
Euro erst nach dem Ausbruch der Pande-
mie initiiert worden sind.?

Zwar wird die Liste der europdischen In-
vestitionen im Hotelsektor vom Vereinigten
Koénigreich und Deutschland angefihrt,



https://www.linkedin.com/in/stefan-meyer-23088a49
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Abbildung 1: Kumulierte Ubernachtungen in spanischen Hotels (in Tausend)
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Spanien belegt jedoch mit einem enormen
Investitionszuwachs in Héhe von 52 Pro-
zent direkt dahinter den dritten Platz. Ergo
besteht also weiterhin ein deutliches Ver-
trauen in die mittel- und langfristige Wei-
terentwicklung des Tourismussektors auch
in Spanien. Sicherlich ermdglicht die ak-
tuelle Situation einen gréBeren Verhand-
lungsspielraum, das eindeutige Ziel ist
aber, weiter in Spanien zu investieren.

Generelle ist zu beachten, dass sich spa-
nische Gewerbemietvertrage - und dies gilt
auch fir Hotels - tblicherweise durch ein
hohes MaB an Vertragsfreiheit auszeich-

nen, weshalb zur Bestimmung der gegen-
seitigen Vertragspflichten auf jeden Fall die
konkreten \Vertragsregelungen heranzu-
ziehen sind. Insbesondere werden in der
Zukunft abzuschlieBende spanische Ge-
werbemietvertrage praktisch ausnahmslos
Regelungen zu Ausnahmesituationen oder
zu ,hoherer Gewalt" enthalten.

Rechtliche Aspekte gewerblicher
Mietverhaltnisse

Bei dem Institut ,Wegfall der Geschafts-
grundlage” (clausula rebus sic stantibus)

Abbildung 2: Regionale Verteilung der landesweiten Ubernachtungen (in Prozent)
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handelt es sich um einen Ausnahmetatbe-
stand, der von spanischen Gerichten als
Rechtsgrundsatz - auch ohne spezifische
gesetzliche Regelung - grundsatzlich im
Bereich gewerblicher Mietverhaltnisse be-
reits anerkannt worden ist.3)

Auch wenn das Jahr 2020 fur den spani-
schen Tourismus nicht mehr gut werden
kann, ist doch das letzte Wort noch nicht
gesprochen. Eine der spanischen Touris-
musregionen par excellence - aufgrund ih-
res hervorragenden Klimas und der ganz-
jahrig angenehmen Temperaturen - sind
die kanarischen Inseln, die ab November
2020 erneut ihre Hochsaison einleiten
mochten. Der Archipel mit seiner ultraperi-
pheren Lage - und insbesondere die Inseln
Teneriffa und Fuerteventura - gehort zu
den am wenigsten von der Pandemie be-
troffenen Regionen Spaniens.

Hoffnung ruht auf den Kanaren

Auch hat die Regierung der kanarischen
Inseln als erste Region Spaniens bereits
Mitte August eine globale Reiseversiche-
rung fir alle Touristen, die den Archipel
besuchen, abgeschlossen. Diese erstattet
im Falle einer Covid-19-Erkrankung jedem
Touristen jegliche Arztkosten, mdgliche
Quarantdnekosten und insbesondere Riick-
fihrungskosten ins Heimatland.

Des Weiteren hat die spanische Industrie-
und Tourismusministerin, Reyes Maroto,
mit Wirkung ab Oktober 2020 die Schaf-
fung eines sicheren Reisekorridors fur die
Kanaren zugesagt, dessen wichtigste MaB-
nahme die Vornahme eines PCR-Tests vor
oder zum Zeitpunkt der Einreise auf den
Kanaren sein wird.

Derzeit rechnet der Sektor fur die Haupt-
saison im Winter 2020/2021 mit einer
Belegung von rund 50 Prozent aller vor-
handenen Gistebetten, wobei diese Zah-
len sich schnell verbessern werden, wenn
die Ansteckungszahlen auf allen Inseln
weiter runtergehen und die beiden hier er-
wahnten MaBnahmen anfangen Friichte
zu tragen.

FuBnoten

1) Vgl. www.ine.es/daco/daco42/prechote/cth0720.pdf.

2) Vgl. www.cushmanwakefield.com/en/insights/euro-
pean-hotels-investment-market.

3) Weiterfiihrende Ausfiihrungen zur Auswirkung
pandemiebedingter SchlieBungsanordnungen be-
ziehungsweise Umsatzverlust auf gewerbliche
Mietverhdltnisse in Spanien: Rechtsanwalt & Abo-
gado Janis Amortin ,Immobilien und Finanzierung”,
Heft 06/2020, Seiten 262f. I

1. Oktober 2020
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DER SPANISCHE IMMOBILIENMARKT UNTER DER
NEUEN REGIERUNG SANCHEZ

In dem Land mit der héchsten Eigentumsquote Stdwesteuropas (rund 78 Prozent der
spanischen Bevolkerung wohnt im Eigenheim - zum Vergleich: in Deutschland sind es
51 Prozent, der EU-Durchschnitt liegt bei 68 Prozent) gibt ein Blick auf den wohnungs-
wirtschaftlichen Bereich zweifelsohne einen ersten Aufschluss tber die Entwicklung
des spanischen Immobilienmarktes. Aber auch die Entwicklung anderer Assetklassen wie
Einzelhandel, Biiro, Hotel und Logistik werden in diesem Beitrag kurz beleuchtet. Zudem
geht der Autor auf die seit Mitte Januar 2020 amtierende Links-links-Regierungskoalition
unter dem neuen Ministerprasidenten Pedro Séanchez ein. Gerlichten zufolge soll diese
mit RegulierungsmaBnahmen kokettieren, die so gar nicht nach dem Geschmack der

Immobilienbranche sein dirften.

Red.

Mit einer nur hauchdiinnen Mehrheit von
167 Ja- bei 165 Gegenstimmen - und
gleichzeitiger Enthaltung der baskischen
und katalanischen Separatisten - wurde
Pedro Sanchez Mitte Januar vom spa-
nischen Abgeordnetenhaus im zweiten
Wahlgang zum neuen Ministerprédsidenten
des Konigreiches gewahlt. Positiv ist sicher-
lich, dass Spanien nach dem Misstrauens-
votum gegen Mariano Rajoy im Juni 2018
und zwei Wahlgdngen nun endlich wieder
Uber eine gewahlte Regierung verfligt.

Die Regierung Sanchez ist zudem die erste
Koalitionsregierung in der Geschichte der
spanischen Demokratie, eine Links-links-
Koalition der spanischen Sozialdemokraten
PSOE und der Linkspartei PODEMOQS, die al-
lerdings Uber keine Parlamentsmehrheit
verfligt und daher bei jedem Vorhaben auf
verschiedene Stimmen anderer Parteien
angewiesen ist.

Neuer Staatshaushalt als erste
Feuerprobe

Die erste Feuerprobe der Regierung wird
die Verabschiedung eines neuen Staats-
haushaltes noch vor dem Sommer sein.
Dieser ist dringend notwendig, denn bis
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& Abogado, Monereo
Meyer Abogados, Madrid

jetzt regiert Spanien - auch zum Leidwe-
sen der EU - noch immer mit dem 2018
durch die konservative Regierung Rajoy
verabschiedeten Staatshaushalt, der bereits
mehrfach verlangert wurde.

Gesamtwirtschaftlich gesehen Gbernimmt
die neue Regierung kein ganz schlechtes
Erbe. Dies wird deutlich mit Blick auf die
Entwicklung des BIP: In den vergangenen
Jahren lag das Wachstum der spanischen
Wirtschaft konstant oberhalb des euro-
paischen Durchschnitts, verlangsamte sich
aber kontinuierlich seit 2015 (3,8 Prozent)
auf 1,9 Prozent 2019. Bei den Arbeitslosen-
zahlen sieht es etwas schlechter aus: Diese
lagen trotz kontinuierlichen Riickgangs seit
Ende der Wirtschaftskrise 2014 Ende 2019
immer noch bei 13,9 Prozent.

Das Immobilienjahr 2019:
Eigenheimpreise steigen weiter

Seit dem Uberwinden der spanischen Im-
mobilienkrise Mitte 2014 verzeichnet das
spanische Amt fir Statistik (INE) bis Ende
2019 einen durchschnittlichen, kontinuier-
lichen Preisanstieg fuir Eigenheime in Hohe
von 32,48 Prozent. Laut dem unabhangi-
gen Bewerter Gesvalt liegt der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis in Spanien
Ende 2019 bei 1406 Euro, wobei die Balea-
ren mit 2368 Euro, Madrid mit 2244 Euro
und das Baskenland mit 2163 Euro die
hdéchsten Quadratmeterpreise verzeichnen.

Bei den Mietpreisen flir Wohnraum liegt die
Stadt Barcelona laut Gesvalt dagegen mit
einem monatlichen Quadratmeterpreis von
16,72 Euro klar vor Madrid (15,86 Euro), vor
der baskischen Stadt San Sebastian (15,31
Euro) und auch vor den Balearen (13,64
Euro). Leicht riickldufig war 2019 laut der

Kammer der spanischen Grundbuchrichter
mit landesweit rund 560000 Transaktionen
erstmalig wieder die Anzahl der Eigenhei-
merwerbe, die im Jahr 2018 noch 583000
betrug. Zwar konnte bei den Neubauten so-
gar noch ein leichter Anstieg von 1,2 Pro-
zent verzeichnet werden, der aber durch
den Rickgang der Verkaufszahlen ge-
brauchter Wohnungen (4,6 Prozent) nicht
aufgefangen werden konnte.

Auch die Erwerbe durch Auslander, die im-
merhin 12,5 Prozent des gesamtspanischen
Volumens ausmachen, lagen mit rund
63000 Kiufen 3,7 Prozent unterhalb des
Vorjahresniveaus. Bei den Ausldndern sind
die Erwerbe insbesondere durch Briten
zwar rlcklaufig, liegen aber immer noch
leicht vor den Franzosen und den Deut-
schen.

Einig ist man sich auch darlber, dass die
Mieten wegen des vergleichsweise geringen
Angebots von Mietwohnungen im Kénig-
reich nach wie vor weiter steigen werden,
anders als die Kaufpreise, deren Stagnation
im laufenden Jahr erwartet wird. Ein wich-
tiger Meilenstein flr Eigenheimfinanzierer
war das am 16. Juni 2019 in Kraft getretene
Gesetz Uber Immobilienkredite, das den pri-
vaten Immobilienkreditnehmer schiitzen
soll und Banken, aber auch Vermittler und
spanische Notare in die Pflicht nimmt."
Auffallend war, dass die Anzahl der Eigen-
heimfinanzierungen direkt nach dem In-
krafttreten des Gesetzes deutlich abnahm,
obwohl es sicher noch zu friih ist, den
Grund daftir ausschlieBlich in dem neuen
Regelwerk zu suchen.

Gesamtinvestitionen: Auslander und
Bliroimmobilien dominieren

Insgesamt wurden im Jahr 2019 laut C&W
Spanien 11,9 Milliarden Euro in spanische
Immobilien investiert, wobei 70 Prozent
des Kapitals aus dem Ausland stammte.
BNP Paribas setzt die Zahl mit 12,725 Milli-
arden Euro sogar noch etwas héher an und
stellt einen Zuwachs von rund funf Prozent
gegeniiber 2018 fest.

Den gréBten Anteil an dieser Gesamtinves-
tition hat laut BNP die Assetklasse Office,
die mit einem Volumen von 4,6 Milliarden
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Euro 2019 ein Rekordjahr hinlegte. Die
Yields fur Prime-Biroflachen in Madrid und
Barcelona liegen zwischen 3,20 und 3,40
Prozent. Die Investitionen in Wohnungs-
portfolios zur Vermietung (eine der groBen
Neuentdeckungen im Eigentimerland Spa-
nien!) erreichten laut BNP immerhin rund
zwei Milliarden Euro im Jahr 2019.

Logistik boomt, Verschnaufpause
bei Hotels

Auch spanische Logistikimmobilien ver-
zeichneten 2019 laut CBRE mit einem In-
vestitionsvolumen in Héhe von 1,683 Milli-
arden Euro und einem Zuwachs von rund
40 Prozent ihr zweitbestes Jahr seit 2003,
neu angemietet wurden dabei 1,5 Millio-
nen Quadratmeter. Die wichtigsten Logis-
tikzentren Spaniens liegen in Katalonien
und Zentralspanien, vor allem in Zaragoza
und dem Corredor de Henares. Die Yields
fir Prime-Logistikimmobilien lagen erst-
malig unterhalb von fiinf (4,9) Prozent.

Bei den Hotels konnte laut Colliers Inter-
national das Rekordjahr 2018 nicht wie-
derholt werden: Die Gesamtinvestitionen
von 2,518 Milliarden Euro im Jahr 2019
entsprechen einem Riickgang von rund
45 Prozent. Insgesamt wechselten 2019
spanienweit 99 Hotels ihren Eigentiimer.
Hinzuzurechnen sind jedoch 29 Ankidufe
von Gebduden oder Baugrundstiicken zur
Entwicklung neuer Hotels. Eine der letzten
wichtigen Transaktionen im Zuge von Neu-
entwicklungen, die noch im Dezember
2019 abgeschlossen werden konnte, war
der Erwerb eines Biirogebdudes in un-
mittelbarer Nahe des Madrider Flughafens
Barajas durch die deutsche Commerz Real
mittels des ,Commerz Real European
Hotel Fund" Das Gebdude soll bis 2021
in ein Hotel mit 280 Zimmern der Stei-
genberger-Marke ,Zleep" umgewandelt
werden.?

Abbildung 1: Wohnimmobilienkdufe 2019 leicht riickldufig
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Quelle: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

Die Assetklasse Retail ist unterdessen der
groBe Verlierer im Jahr 2019: Laut JLL wur-
den nur noch rund 1,6 Milliarden Euro in
spanische Einzelhandelsflichen investiert,
was einen Riickgang von rund 60 Prozent
im Vergleich zu 2018 bedeutet. Abgenom-
men haben vor allem die Investitionen in
groBe Einkaufszentren und Gewerbeparks,
der Trend geht auch in Spanien hin zu erst-
klassigen High-Street-Flachen. Die Yields
pendelten sich zwischen 4,5 und 4,8 Prozent
sowohl in Madrid als auch in Barcelona ein.

Ausblick 2020 - ein Jahr der Normalisierung

Die Experten sind sich einig, dass sich die
Gesamtinvestitionen in Spanien nach funf
sehr guten Jahren im laufenden Jahr nor-
malisieren werden. C&W Spanien vermutet
fiir 2020 einen Riickgang der Gesamtinves-
titionen von rund 14 Prozent auf 10,2 Milli-
arden Euro, wobei dies nicht auf das fehlen-
de Interesse der internationalen Investoren,
sondern auf die Verknappung geeigneter
Objekte in Spanien zurlickzufiihren sei.

Der spanische Immobiliensektor wird auch
2020 weiterhin von den niedrigen Zin-

Abbildung 2: Kdufe durch Auslinder ebenfalls leicht riickldufig
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Il Neubauwohnungen

Il Wohnungen aus zweiter Hand
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sen sowie einem Uberdurchschnittlichen
Wirtschaftswachstum des Kénigreichs im
EU-Vergleich profitieren kénnen. Vor allem
im Birosektor wird seitens C&W Spanien
ein Anstieg der Anmietung neuer Blro-
flachen in der Stadt Barcelona von bis zu
700000 Quadratmetern erwartet, wahrend
in Madrid eine Stabilisierung bei 550000
Quadratmetern vorhergesagt wird. Im Lo-
gistiksegment ist ebenfalls mit einer nicht
unerheblichen Entwicklung neuer Flachen
in Gesamtspanien zu rechnen, wobei fur
den GroBraum Barcelona 600000 und fiir
den GroBraum Madrid 700000 Quadratme-
ter neue Fldchen ins Auge gefasst sind.

Mietendeckel nach Berliner Vorbild?

Der Ankiindigung der neuen Regierung,
ebenso wie in Berlin, die Marktmieten fiir
Wohnraum regulieren zu wollen, schenkt
die Branche im Moment keinen Glauben.
Auch der Wunsch der Linkspartei PODEMOS
den spanischen REITs, den sogenannten
SOCIMIs, die durch ihre Ankdufe entschei-
dend dazu beigetragen hatten, die Immobi-
lienkrise 2014 zu Uberwinden, bestimmte
Steuervorteile streichen zu wollen, befliigelt
eher die aktuellen Investitionen. Zumindest
die PSOE und Pedro Sanchez wissen, wie
wichtig ein gut funktionierender Immobili-
ensektor in Spanien ist, weshalb die Exper-
ten generell davon ausgehen, dass diese
beiden die Branche betreffenden Ankiindi-
gungen der neuen Regierung weder priori-
tar, noch kompromisslos umgesetzt wer-
den.

FuBnoten

1) Siehe hierzu ausfiihrlich Meyer/Béck und Meyer/
Amort in Immobilien & Finanzierung, Ausgaben 4
und 5, 2019, Seiten 222 ff. und 331 ff.

2) Siehe hierzu die einschldgigen Pressemitteilungen,
etwa auf den Webseiten von Commerz Real und
Zleep. I

1. Mdrz 2020
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SPANIEN: STEUERLICHE VORUBERLEGUNGEN BEI
IMMOBILIENINVESTITIONEN SEITENS INSTITUTIONELLER ANLEGER

Jedes Land wartet bekanntlich mit seinen eigenen steuerlichen GesetzmaBigkeiten auf,
nicht zuletzt im Immobilienbereich. Fiir auslandische Investoren empfiehlt sich daher be-
reits vor dem Markteintritt eine griindliche und friihzeitige Auseinandersetzung mit den je-
weiligen Rahmenbedingungen vor Ort, um Fallstricke bestmdglich zu vermeiden und Chan-
cen zu identifizieren. Wie der vorliegende Beitrag verdeutlicht, gilt dies gerade auch mit
Blick auf den spanischen Immobilienmarkt. Die Autoren beleuchten die dort am haufigsten

zum Einsatz kommenden Investitionsvehikel und erértern deren Vor- und Nachteile.

Red.

Bei institutionellen Immobilienanlagen in
Spanien sind verschiedene Fragen im
Vorfeld beziehungsweise wahrend des
Ankaufsprozesses zu beachten. Neben den
tblichen Fragen, die im Rahmen der ver-
schiedenen Due-Diligence-Berichte  be-
handelt werden, ist vor allen Dingen die
steuerliche Planung der Investition von
herausragender Bedeutung, denn von ihr
hangt im Wesentlichen die Steuerbelas-
tung beziehungsweise Steuerersparnis so-
wohl wahrend der Haltephase als auch
nach dem Verkauf der Immobilie ab.

Der vorliegende Beitrag versucht, eine ers-
te Orientierung aus steuerlicher Sicht in
Bezug auf die Vor- beziehungsweise Nach-
teile der am haufigsten bei Immobilien-
investitionen in  Spanien verwendeten
Investitionsvehikel zu geben. Unser Haupt-
augenmerk fallt dabei auf die alternativen
Investmentfonds, obwohl ein GroBteil der
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hier angeschnittenen Aspekte und ge-
machten Aussagen auch auf andere Inves-
torengruppen (etwa Versorgungswerke)
tbertragen werden kann.

Investition mittels Griindung einer
spanischen Gesellschaft (PropCo)

Die historisch am haufigsten verwendete
Investitionsstruktur erfolgt Gber die Grin-
dung einer Projektgesellschaft in Spanien
(PropCo). Normalerweise handelt es sich
dabei um eine spanische Gesellschaft mit
beschrinkter Haftung (sogenannte socie-
dad limitada), die einerseits Rechtssicher-
heit bietet, andererseits aber auch einen
ausreichenden Grad an Flexibilitdt. Eine
spanische PropCo bietet insbesondere bei
der Frage der Dualitdt der Eigentlimer
(rechtlicher Eigentimer der Immobilie ist
Ublicherweise die KVG, wahrend wirtschaft-
licher Eigentiimer der Fonds beziehungs-
weise das Sondervermdégen ist) den Inves-
toren mehr Sicherheit als im Vergleich eine
Direktinvestition, bei der immer wieder ge-
wisse Fragen hinsichtlich der steuerlichen
Zuweisung der Einklinfte aufgeworfen wer-
den. Dies liegt daran, dass im spanischen
Zivilrecht keine Regelungen zur genannten
Dualitdt des Eigentlimers vorgesehen sind
beziehungsweise die Figur des Treuhdnders
nicht geregelt ist. Auf diesen Aspekt gehen
wir spater noch vertieft ein.

Ein weiterer Vorteil der PropCo ist die Mdg-
lichkeit einer besseren Hebelwirkung im
Falle von Finanzierungen Gber Gesellschaf-
terdarlehen (debt push down), obgleich in
Spanien bestimmte Vorschriften, etwa zur
Hohe der Zinsen, die jéhrlich durch die
PropCo in Abzug gebracht werden kénnen,
bestehen. AuBerdem hélt die Anlage Gber
eine spanische PropCo dem Investor die
Moglichkeit offen, den Verkauf des Objek-
tes mittels Share Deal oder Asset Deal zu
gestalten und die Gewinne mdglicherweise

im Rahmen der steuerlichen Konsolidie-
rung der spanischen Korperschaftssteuer
(Impuesto de Sociedades) zu nutzen, sofern
mehrere Investitionen Uber spanische
PropCos durchgefiihrt wurden.

Auch ein Steuereinbehalt auf den Mietzins
kommt nur dann zur Anwendung, wenn
der Katasterwert der Immobilie maximal
600000 Euro betrdgt, was ja bei institutio-
nellen Anlegern grundsatzlich nicht der Fall
ist, da diese regelmadBig weit oberhalb die-
ser Schwelle erwerben. Diesen Vorteil macht
sich der Anleger allerdings auch zunutze im
Falle der im Folgenden kommentierten
Struktur (Direktinvestition mit Betriebsstat-
te), aber nicht bei einer Direktinvestition
ohne Betriebsstatte, wo der Steuereinbehalt
immer zur Anwendung kommt.

Nachteile: hoherer Steuersatz und
Vorhaltungskosten

Aber auch auf die Nachteile der Investition
uber eine spanische PropCo sei an dieser
Stelle kurz hingewiesen: Der Steuersatz (25
Prozent Kérperschaftssteuer) liegt Gber
dem Satz fur Direktinvestitionen (19 Pro-
zent Einkommensteuer fiir Nichtansassige,
Impuesto sobre la Renta de No Residentes,
im Folgenden auch kurz IRNR). Ferner sind
die Kosten fir die Vorhaltung der Struktur
bei der PropCo fiir gewdhnlich héher als
bei anderen Investitionsformen.

Des Weiteren héngt die Gewinnausschiit-
tung von dem Bilanzergebnis der PropCo
ab und unterliegt den in Spanien anwend-
baren handelsrechtlichen Vorschriften. Da-
durch entfdllt auch die Mdglichkeit der
Anwendung der Mutter-Tochter-Richtlinie,
weshalb die ausgeschiitteten Dividenden
grundsatzlich der spanischen Quellensteu-
er unterfallen. SchlieBlich unterliegt die
PropCo der spanischen Gewerbesteuer so-
fern die jahrlichen Einnahmen mindestens
eine Million Euro betragen.

Direktinvestition via Griindung
einer Betriebsstatte

Bei dieser Alternative misste der Anleger
in Spanien Uber eine Mindeststruktur ver-
fiigen, um die Bedingungen der IRNR-
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Steuer und des deutsch-spanischen Dop-
pelbesteuerungsabkommens (nachfolgend
,DBA") fiir die Errichtung einer Betriebs-
statte zu erfullen. Grundsatzlich besteht
insoweit das Erfordernis der Einstellung ei-
nes Mitarbeiters in Spanien, der tiber einen
bestimmten Rahmen von Verwaltungsbe-
fugnissen verfligt. Unserer Ansicht nach ist
ferner die Anmietung eines Geschaftslokals
empfehlenswert. Im Ubrigen ist bei dieser
Variante ein Steuervertreter in Spanien zu
bestellen.

Bei Direktinvestition mittels Griindung einer
Betriebsstatte spielt die bereits angespro-
chene Dualitdt der Eigentlimerstellung
(rechtlicher Eigentlimer = KVG und wirt-
schaftlicher Eigentimer = Sonderver-
mdgen) eine herausragende Bedeutung zur
Bestimmung des Steuerpflichtigen. Die
spanischen Steuerbehdrden tendieren dazu,
den wirtschaftlichen Eigentiimer als Steuer-
pflichtigen anzusehen, das heit den Invest-
mentfonds beziehungsweise das Sonderver-
mogen selbst. Aufgrund der Komplexitat
dieser Frage mochten wir an dieser Stelle
keine vertiefenden Ausflihrungen zu den
Folgen, die sich méglicherweise im Rahmen
der IRNR-Steuer ergeben, machen.

Gemeinsamkeiten und
Unterschiede

Wahrend der Haltephase sind die steuer-
lichen Auswirkungen im Falle von Direkt-
investitionen mittels Betriebsstatte ahnlich
wie der PropCo, denn fiir die Berechnung
der IRNR-Steuer finden zunachst die Vor-
schriften der spanischen Kérperschafts-
steuer Anwendung. Dessen ungeachtet
gibt es auch Unterschiede, auf die einge-
gangen werden muss. Fiir die Bestimmung
der Bemessungsgrundlage sind Zahlungen,
die die Betriebsstatte an die Mutterge-
sellschaft oder an eine ihrer anderen Be-
triebsstatten in Form von Lizenzgebihren,
Zinsen, Provisionen, Vergltung fur techni-
sche Unterstlitzungsleistungen oder fur
die Nutzung oder die Abtretung von G-
tern oder Rechten leistet, grundsatzlich
nicht absetzbar. Um die Management Fees
(Kosten der Verwaltung) seitens der Mut-
tergesellschaft in Abzug bringen zu kon-

nen, ist unter anderem das Erstellen einer
schriftlichen Begriindung erforderlich.

Unabhédngig von den vorstehenden Aus-
fuhrungen liegt der Hauptvorteil der Inves-
tition Uber eine Betriebsstatte darin, dass
Gewinnzuweisungen im Gegensatz zur In-
vestition Uber eine PropCo keine Quellen-
steuer oder sonstige zusétzliche Abgaben
generieren. Ferner erfolgen diese ohne das
Erfordernis der Einhaltung der handels-
rechtlichen Ausschittungsvorschriften. Des
Weiteren sind die Strukturkosten geringer
als bei der PropCo. Aufgrund dieser doch
sehr gewichtigen Vorteile wird diese Inves-
titionsalternative von vielen auslandischen,
insbesondere deutschen Investmentfonds
gewahlt. SchlieBlich unterliegt auch die Be-
triebsstatte, ebenso wie die PropCo aber
anders als die Direktinvestition ohne Be-
triebsstatte, der spanischen Gewerbesteuer
sofern die jahrlichen Einnahmen mindes-
tens eine Million Euro betragen.

Direktinvestition ohne Betriebsstatte

Eine Variante der vorstehend erorterten Al-
ternative ware die Direktinvestition fir das
Sondervermdgen ohne Griindung einer Be-
triebsstatte in Spanien. Der erste gewichti-
ge Vorteil dieser Variante ist, dass das Er-
fordernis der Einstellung eines Mitarbeiters
in Spanien und der Anmietung eines Ge-
schaftslokals ersatzlos entféllt. Sofern
maglich, kann die Vermietung direkt vom
Ausland aus erfolgen und gesteuert wer-
den oder Uber einen lokalen Dienstleister in
Spanien vorgenommen werden.

Insbesondere nach der letzten Anpassung
der IRNR-Steuer im Jahre 2015 haben eini-
ge auslandische Investmentfonds diese Va-
riante gewahlt, da nach der Anpassung des
Gesetzes die Bandbreite der Kosten, die
von den erwirtschafteten Einkinften in
Abzug gebracht werden kdnnen, signifikant
ausgeweitet worden ist. Ferner bleibt es flr
in Europa anséssige Investoren bei einem
Steuersatz von 19 Prozent, und zwar so-
wohl wahrend der Haltephase auch bei der
spateren VerduBerung der Immobilie. Im
Vergleich betragt der Steuersatz fir in
Spanien ansassige Gesellschaften oder Be-

triebsstatten 25 Prozent. Wie bei den Be-
triebsstatten kommen im vorliegenden Fall
ebenfalls keine handelsrechtlichen Rege-
lungen flr die Ausschittung von Gewin-
nen zur Anwendung. Auch eine mdgliche
Gewerbesteuerpflicht entfallt bei dieser Al-
ternative (wegen des Fehlens einer Betrieb-
statte in Spanien) ersatzlos.

Detailanalyse ist unabdingbar

Jedoch hat auch die Direktinvestition ohne
Betriebsstatte einige Nachteile. So sind etwa
im Fall von Gewinnen quartalsweise Steuer-
erklarungen einzureichen unter der Bestim-
mung welche Kosten dem entsprechenden
Quartal zugeordnet werden. Ferner kdnnen
auch nicht alle Kosten, die dem Investor
entstehen, in Ansatz gebracht werden, son-
dern lediglich diejenigen, die ,direkt" mit der
Aktivitdt in Beziehung stehen. Hierdurch
werden die steuerlich absetzbaren Kosten
im Vergleich zu Investitionsalternativen -
wie etwa der Griindung einer PropCo oder
der Anmeldung einer Betriebsstatte - in ei-
nem gewissen Rahmen begrenzt. AuBerdem
ist der Mieter bei dieser Variante verpflich-
tet, einen Betrag auf die Mietrechnungen
einzubehalten, dessen Erstattung am Ende
jedes Steuerjahres durch den Investor beim
Finanzamt zu beantragen ist.

Zusammenfassend kann festgehalten wer-
den, dass eine Detailanalyse und Vergleich
aller Optionen anhand konkreter Zahlen fir
jeden Anleger unabdingbar ist. Dies gilt
insbesondere hinsichtlich der verschiede-
nen Besteuerungsregeln und der dadurch
aufgeworfenen Probleme (Nutzung von
Verlustvortrdgen, Bestimmung der absetz-
baren Kosten, einschlieBlich gegebenenfalls
Finanzierungskosten, Erstattung von Ein-
behalten und Quellensteuern, et cetera).

Auch sollte bei jeder Investition im Vorfeld
die Besteuerung im Rahmen der spani-
schen Umsatzsteuer (Impuesto sobre el
Valo Anadido, IVA) analysiert werden, da
insbesondere bei einer fehlenden Betriebs-
statte hinsichtlich dieser Steuer negative
Auswirkungen zu erwarten sind. —

1. Oktober 2019
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SPANIEN: NEUE SPIELREGELN
BEI IMMOBILIENFINANZIERUNGEN - TEIL 1

Spanien hat in den vergangenen Jahren zahlreiche Gesetzesreformen realisiert, um
die hausgemachte Immobilienkrise zu Uberwinden. Mit dem am 21. Februar 2019 durch
das spanische Abgeordnetenhaus verabschiedete Gesetz tiber Immobilienkredite (Ley de
Crédito Inmobiliario) wird nun ein weiterer ambitionierter Versuch unternommen, um
den spanischen Hypothekenmarkt noch krisenfester zu machen. Die beiden Autoren er-
ldutern im folgenden Beitrag die wichtigsten Anderungen des Gesetzeswerks. Im Mittel-
punkt stehe vor allem der Schutz von Privatpersonen, die ihr Eigenheim finanzieren
wollen. Dabei betonen sie, dass das spanische Hypothekengesetz durch die neuen Spiel-
regeln nicht ersetzt, sondern lediglich an verschiedenen Stellen angepasst werde. Die
Hypothek als wichtiges Instrument der dortigen Immobilienfinanzierung bleibe voll-

umfanglich erhalten.

Red.

Kreditnehmer, Banken und Notare missen
sich in Spanien bei Immobilienfinanzierun-
gen im wohnungswirtschaftlichen Bereich
kiinftig auf neue Spielregeln einstellen.
Grund dafur ist das am 21. Februar 2019
durch das spanische Abgeordnetenhaus
verabschiedete Gesetz lber Immobilienkre-
dite (Ley de Crédito Inmobiliario). Dieses
wird am 16. Juni 2019 (drei Monate nach
der Veroffentlichung im Staatsanzeiger) in
Kraft treten.

Zum Schutz von Privatpersonen

Das Gesetz setzt die EU-Richtlinie 2014/17/
EU um, geht an vielen Stellen jedoch Uber
diese weit hinaus, um Misssténde, die im
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Rahmen der hausgemachten spanischen
Immobilienkrise (2008 bis 2014) bei Kredit-
vergaben zutage getreten waren, moglichst
auszumerzen.

Sinn und Zweck des Gesetzes ist vor allem
der Schutz von Privatpersonen, die ihr
Eigenheim finanzieren wollen, also Schuld-
ner, Birgen oder Garanten eines hypo-
thekarisch gesicherten Darlehens sind. Zu
diesem Zweck werden eine Vielzahl von
neuen Regelungsbereichen geschaffen,
etwa neue Transparenzregeln fir den
Abschluss von Darlehensvertrdgen, die ob-
ligatorische Kreditwurdigkeitspriifung, um-
fassende Mitwirkungspflichten fiir spa-
nische  Notare, verbraucherfreundliche
Vorschriften im Bereich der Nebenkosten,
ein ,Cross-Selling"-Verbot sowie neue, sehr
detailliert geregelte Vorschriften zur Vor-
falligkeitsentschadigung.

Auf die Vorschriften zur Vorfélligkeitsent-
schadigung, Transparenzreglungen und die
notariellen Mitwirkungspflichten als einer
der Kernbereiche des neuen Konglomerates
von Schutzvorschriften wird im Folgenden
vertieft eingegangen.

Neue Transparenzregeln
und deren Umsetzung

Im Speziellen gelten neue Transparenz-
regeln bezliglich vorvertraglicher Unter-
lagen, in Bezug auf die abzuschlieBenden
Finanzierungsvertrdge und die Berech-
nung des effektiven Jahreszinses (TAE,
.tasa anual equivalente") sowie der zwin-
genden Aushdndigung des sogenannten
europdischen standardisierten Merkblatts
(FEIN, ,ficha europea de informacion
normalizada").

Alle Unterlagen missen dem Darlehens-
nehmer mit einem Vorlauf von zehn Tagen
vorliegen. Der spanische Gesetzgeber hat
bei der Umsetzung dieser Richtlinie ins-
besondere vor dem Hintergrund der spa-
nischen Immobilienkrise (2008 bis 2014)
ein besonderes Augenmerk auf die vor-
vertragliche Phase gelegt und geht hier in
den Regulierungen weiter, als dies durch
die EU in der Richtlinie vorgegeben wor-
den ist.

Wesentliches Ziel des Gesetzes ist eine
umfassende und unmissverstandliche Auf-
klarung des Darlehensnehmers sofern
dieser Privatperson ist. Die Bank hat ab
sofort umfassende Informationspflichten
und muss detailliert Gber alle Risiken und
samtliche Aspekte des Finanzierungsge-
schaftes informieren.

Der spanische Gesetzgeber geht in Bezug
auf die Umsetzung dieser Transparenz-
regeln sehr weit: Er nimmt als unpartei-
ische Informations- und Beratungsquelle
den beurkundenden Notar in die Pflicht.
Dieser wird zukinftig seitens des Dar-
lehensnehmers bestimmt und nicht wie in
der bisherigen Beurkundungspraxis seitens
der Bank. Die Bank hat dem durch den Dar-
lehensnehmer ausgewdhlten Notar simt-
liche Unterlagen nachweisbar und mit aus-
reichend Vorlauf zum Beurkundungstermin
zuzusenden.

Notarieller Test
des Darlehensnehmers

Der Notar muss den Darlehensnehmer
mindestens einen Tag vor der Beurkundung
des Hypothekendarlehens vollumféanglich
informiert haben und sicherstellen, dass
dieser die Informationen auch verstanden
hat. Laut dem Gesetz soll dies durch einen
JJest" geschehen, den der Notar mit dem
Darlehensnehmer durchfiihrt.

AuBerdem muss Uber die notarielle Aufkla-
rung ein Protokoll erhoben werden, in dem
der Notar feststellt, (i) dass dem Darle-
hensnehmer alle notwendigen Unterlagen
mit einem Vorlauf von zehn Tagen vorgele-
gen haben, (i) welche konkreten Fragen
vom Darlehensnehmer gestellt wurden und
wie der Notar diese beantwortet hat sowie
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(iii) der Umfang der Beratung tber die im
FEIN enthaltenen Regeln ist.

Die Beratung durch den Notar und das
entsprechende Protokoll sind im Ubrigen
kostenfrei. Eine weitere Schwierigkeit prak-
tischer Art, insbesondere fir Kunden, die
aus dem Ausland anreisen, besteht darin,
dass nun mindestens zwei Tage fir die no-
tarielle Beurkundung eingeplant werden
mussen.

Detaillierte Priifung der
Kreditwiirdigkeit

Der spanische Gesetzgeber hat auBerdem
eine Pflicht der Bank zu einer umfang-
reichen Solvenzpriifung des Darlehens-
nehmers festgeschrieben. Hierbei werden
unter anderem samtliche Einklinfte gegen-
wartiger und kinftiger Art, soweit diese
vorhersehbar sind, bereits bestehende Ver-
bindlichkeiten und die laufenden Kosten
und Ausgaben des Darlehensnehmers
uberpriift.

Darlehensgebern steht es nach dem neuen
Gesetz auch frei, andere zweckmaBige As-
pekte im Rahmen der Kreditwirdigkeits-
prifung zu bericksichtigen. In der Folge
bedeutet dies eine nicht unerhebliche An-
zahl von Unterlagen und Auskinften, die
den Darlehensgebern zur Verfligung ge-
stellt werden mussen.

Insbesondere flr nicht der spanischen
Sprache machtigen, auslandischen Kunden
bedeutet dies auch einen erheblichen
Mehraufwand, da die Unterlagen Ubersetzt
werden muissen. Insgesamt ist wohl anzu-
nehmen, dass der neue Schutz des Verbrau-
chers auch mit héheren Kosten flr densel-
ben einhergehen wird. Es ist kaum davon
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auszugehen, dass Darlehensgeber ihren
Mehraufwand nicht auf den Verbraucher in
der einen oder anderen Form umlegen.

Neuregelung der
Vorfilligkeitsentschadigung

Wahrend nach altem Recht ein mittels Hy-
pothek gesichertes Darlehen erst dann in
Anspruch genommen werden konnte,
wenn der Schuldner mit mindestens drei
Monatsraten im Verzug war, wird nach
dem neuen Gesetz, begrenzt auf den woh-
nungswirtschaftlichen Bereich, wie folgt
unterschieden:

- Verzug innerhalb der ersten Halfte der
Darlehenslaufzeit: Es miissen wenigstens
drei Prozent der gewadhrten Darlehens-
summe ausstdndig sein oder Raten, die
der Laufzeit von zwdlf Monaten ent-
sprechen;

- Verzug innerhalb der zweiten Halfte der
Darlehenslaufzeit: Es missen wenigstens
sieben Prozent der gewdhrten Darlehens-
summe ausstandig sein oder Raten, die der
Laufzeit von 15 Monaten entsprechen.

Weitere Voraussetzung fiir die Geltendma-
chung der Vorfélligkeit durch den Glaubiger
ist, dass dem Schuldner zuvor eine quali-
fizierte Mahnung zugegangen ist, mittels
derer er, unter Androhung der Geltend-
machung der Vorfalligkeit, aufgefordert
wurde, innerhalb eines Monats zu zahlen.

Dem Artikel 24 des Gesetzes entgegen-
stehende Individualvereinbarungen sind
nicht mdglich, wobei nach Ansicht der
Autoren allerdings solche Vereinbarungen,
die den Schuldner ausschlieBlich begiins-
tigen (also etwa ldngere als die hier er-
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wihnten Fristen), dennoch mdglich sein
mussten.

Abschaffung
der Dreimonatsregelung

Wichtig in diesem Zusammenhang ist,
dass die Neuregelung der Vorfalligkeits-
entschddigung auch flr vor dem Inkraft-
treten des Gesetzes abgeschlossene Fi-
nanzierungen gilt, allerdings unter der
Voraussetzung, dass die Vorfalligkeit erst
nach Inkrafttreten des Gesetzes (also nach
dem 16. Juni 2019) eingetreten ist. Sollte
eine vor dem Inkrafttreten des Gesetzes
abgeschlossene  Finanzierung allerdings
wider Erwarten fir den Kreditnehmer
glinstigere Vorfalligkeitsregelungen ent-
halten, so gelten diese anstatt der Neu-
regelung.

Die bereits erwdhnte ,alte" Dreimonatsre-
gelung, die nicht nur im wohnungswirt-
schaftlichen Bereich galt, wird im Gegen-
zug ab 16. Juni 2019 nun vollstdndig ab-
geschafft, sodass bei allen anderen
Finanzierungen, vor allem bei gewerb-
lichen Finanzierungen, Banken im Ver-
zugsfall wieder sofort ihre Hypothek im
Wege der Vollstreckung in Anspruch neh-
men kdnnen.

Das spanische Hypothekengesetz wird
durch das vorliegende Gesetz nicht er-
setzt, sondern lediglich an verschiedenen
Stellen angepasst. Die Hypothek als wich-
tiges Instrument der spanischen Immobi-
lienwirtschaft, in einem Land, in dem mehr
als 80 Prozent der Bevélkerung im Eigen-
heim anstatt zur Miete wohnt, bleibt voll-
umfanglich erhalten. —
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DAS NEUE SPANISCHE GESETZ UBER IMMOBILIENKREDITE - TEIL 2

In der Ausgabe 5/2019 von Immobilien & Finanzierung beleuchteten die Autoren den
ersten Teil der umfassenden Anderungen im neuen spanischen Gesetz Uber Immobilien-
kredite (Ley de Crédito Inmobiliario).* Der vorliegende Beitrag befasst sich nun mit weite-
ren relevanten Vorschriften, die Kreditnehmer, Banken und Notare in Spanien seit dem
16. Juni berlicksichtigen missen. Dazu gehoéren (1) ,Cross-Selling"-Verbot, (2) Verzugs-
zinsen, (3) Bankprovisionen und (4) vorzeitige Ablosung des Kredits sowie (5) Kosten-

tragungspflichten (Bank-Kreditnehmer).

Red.

Das neue Gesetz Uber Immobilienkredite
(Ley de Crédito Inmobiliario), das am 16.
Marz 2019 im spanischen Staatsanzeiger
verdffentlicht wurde und nun am 16. Juni
2019 verbindlich in Kraft getreten ist, re-
gelt umfassend samtliche Aspekte von Im-
mobiliendarlehen, die an natirliche Perso-
nen (bei Darlehen mit hypothekarischer
Absicherung einer Wohnimmobilie) bezie-
hungsweise Verbraucher (bei Darlehen zum
Immobilienerwerb) vergeben werden. Eini-
ge der Nebenbestimmungen eines solchen
Darlehens sollen nun im Folgenden detail-
liert dargestellt werden.

Verbot der bislang iiblichen
«Cross-Selling“-Aktivitaten

War es bislang im Rahmen spanischer Im-
mobiliendarlehen ,gang und gdbe", die
Vergabe von Darlehen vom Abschluss wei-
terer Vertrdge und Leistungen mit der fi-
nanzierenden Bank abhdngig zu machen,
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sodass das Darlehen in der Praxis grund-
satzlich nur im Paket vergeben wurde, sind
diese zwingenden ,Cross-Selling"-Aktivita-
ten (sogenannte ,ventas vinculadas") unter
dem neuen Gesetz nun nicht mehr zuge-
lassen (Artikel 17.1 des Gesetzes). Sollten
derartige verbundene Geschafte dennoch
abgeschlossen werden, gelten die darle-
hensfremden Zusatzleistungen - nicht je-
doch das Darlehen an sich - als nichtig.

Ausnahmen werden nur in begrenztem
MaBe zugelassen, wie beispielsweise die
Verpflichtung des Darlehensnehmers zum
Abschluss von Versicherungen der hypo-
thekarisch besicherten Immobilie oder zur
Absicherung der im Darlehen tibernomme-
nen Verpflichtungen. Allerdings hat der
Darlehensnenmer das Recht, diese zwin-
genden Versicherungen bei einem alter-
nativen Anbieter abzuschlieBen, sofern
deren Umfang mit der vom Darlehensge-
ber angebotenen Versicherung vergleich-
bar ist. Der Abschluss der alternativen
Versicherung darf wiederum nicht zur Ver-
schlechterung der Darlehenskonditionen
fuhren.

Aufsichtsbehorde kann zwingende
Zusatzleistungen genehmigen

Weiterhin kann die Aufsichtsbehdrde zwin-
gend abzuschlieBende Zusatzleistungen
genehmigen, sofern der Darlehensgeber
nachweisen kann, dass diese einen kla-
ren Vorteil fiir den Darlehensnehmer dar-
stellen.

Zusatzleistungen von ,Cross-Selling"-An-
geboten, die nicht als Voraussetzung der
Darlehensvergabe angeboten werden, son-
dern optional im Paket mit dem Darlehen
abgeschlossen werden kénnen (sogenann-
te ,ventas combinadas’), sind dagegen
nicht verboten. Der Darlehensgeber hat je-
doch umfassend Uber diese Zusatzproduk-
te aufzukldren und insbesondere Uber die
Unterschiede des Abschlusses im Paket so-

wie des Abschlusses jedes einzelnen Pro-
duktes flr sich zu informieren.

Zinsvariationen: strenge Anforderungen
an den Referenzindex

Das Gesetz bestimmt zunachst, dass der
Zinssatz eines Darlehens nicht einseitig zu
Ungunsten des Darlehensnehmers abgedn-
dert werden darf, es sei denn die Parteien
hatten eine entsprechende Regelung im
gegenseitigen  Einverstandnis schriftlich
formuliert (Artikel 21.1 des Gesetzes). Bei
Vorliegen einer solchen Regelung hat die
Anpassung - nach oben oder nach unten -
weiterhin in Ubereinstimmung mit einem
objektiven Referenzindex zu erfolgen.

Im Rahmen von Darlehensvertragen mit
variablen Zinssdtzen muss der durch den
Darlehensgeber zur Ermittlung der Zinsva-
riationen verwendete Index hierbei:

® klar, zuganglich, objektiv und durch die
Parteien und zustdndigen Behdrden
nachprifbar sein;

® sich nach Marktpreisen berechnen und
nicht durch den Darlehensgeber beein-
flussbar sein;

e auf Daten beruhen, die durch ein ma-
thematisch objektives Verfahren ermit-
telt werden.

Weiterhin hat die seit bereits einigen Jah-
ren bestehende Rechtsprechung der spa-
nischen Instanzgerichte zur Vereinbarung
von sogenannten Bodenklauseln Eingang
in das Gesetz gefunden, sodass eine
Begrenzung des Zinssatzes nach unten
nicht moglich ist. In diesem Zusammen-
hang ist nun jedoch auch zugunsten der
Darlehensgeber gesetzlich festgehalten
worden, dass der aufgrund von Zinsvaria-
tionen anwendbare Zinssatz niemals ne-
gativ sein kann.

Verzugszinsen und
Er6ffnungskommission

Befindet sich der Darlehensnehmer in
Verzug, so hat er Verzugszinsen in Hohe
von drei Prozentpunkten Uber dem ver-
traglich anwendbaren Zinssatz zu be-
gleichen, sofern es sich bei ihm um eine
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naturliche Person handelt und das Dar-
lehen mittels Hypothek Uber eine Wohn-
zwecken dienende Immobilie abgesichert
ist. Die Verzugszinsen fallen weiterhin nur
im Hinblick auf die fallige zur Zahlung
ausstehende Hauptforderung an - eine
Kapitalisierung findet nicht statt! Die
Hohe der Verzugszinsen weicht hierbei von
der bisherigen Rechtsprechung des spa-
nischen Obersten Gerichts (Tribunal Sup-
remo) ab, die lediglich Verzugszinsen von
zwei Prozentpunkten uber dem Vertrags-
zinssatz zulief.

Das neue Gesetz Uber Immobilienkredite
sieht in Artikel 14.4 ausdriicklich die M&g-
lichkeit zur Vereinbarung einer Eréffnungs-
kommission vor, wobei diese nur einmal
verlangt werden kann und die Kosten fir
die Prifung, Bearbeitung und Gewahrung
des Darlehens (oder &dhnlicher Konzepte,
die zur Tatigkeit des Darlehensgebers im
Rahmen der Gewahrung des Darlehens ge-
horen) abschlieBend umfasst.

Sofern das Darlehen in einer Fremdwéh-
rung abgeschlossen wird, hat die Er6ff-
nungskommission weiterhin jedwede Pro-
vision im Hinblick auf den Geldwechsel im
Rahmen der Auszahlung des Darlehens zu
enthalten.

Vorzeitige Ablosung des
Immobiliendarlehens

Nach den Bestimmungen des Gesetzes
kann der Darlehensnehmer zu jedem Zeit-
punkt der Laufzeit des Darlehens die
vorzeitige Abldésung des gesamten Dar-
lehensbetrages beziehungsweise eines Teil-
betrages verlangen (Artikel 23.1). Als ein-
zige ,Einschrankung” kann eine Frist zur
Auslibung der Abldsung vereinbart werden,
wobei diese einen Monat nicht Uberschrei-
ten darf.

Der Darlehensgeber hat hierbei innerhalb
von drei Werktagen ab AuBerung des Wun-
sches zur vorzeitigen Abldsung dem Darle-
hensnehmer sdmtliche Informationen zur
Bewertung der Folgen der Ablésung zur
Verfigung zu stellen. Weiterhin kann der
Darlehensgeber eine Ablésungskommission
verlangen, die jedoch bereits im Vertrag
vereinbart sein muss, wobei zwischen Dar-
lehen mit variablem Zins und Festzins un-
terschieden wird.

Darlehen mit variablem Zinssatz ...
Bei einem Darlehen mit variablem Zinssatz

kann der Darlehensgeber den erlittenen Fi-
nanzierungsverlust als Abldsekommission

geltend machen, jedoch unter Begrenzung
auf die folgenden Betrdge und Zeitrdume,
die einander ausschlieBen:

® 0,15 Prozent des jeweils vorzeitig ab-
geldsten Darlehensbetrages, wahrend
der ersten finf Vertragsjahre des Dar-
lehens;

® 0,25 Prozent des jeweils vorzeitig abge-
|6sten Darlehensbetrages, wahrend der
ersten drei Vertragsjahre des Darlehens.

... und Festzins

Auch bei Festzinsdarlehen kann der Dar-
lehensgeber den erlittenen Finanzierungs-
verlust als Ablésekommission geltend
machen, wobei zwischen den folgenden
Hochstbetragen in Abhangigkeit vom Zeit-
punkt der Ablésung unterschieden wird:

® 20 Prozent der vorzeitig abgelGsten
Darlehensbetrdge, wahrend der ersten
zehn Vertragsjahre;

e 15 Prozent der vorzeitig abgeldsten
Darlehensbetrdge, ab dem elften Ver-
tragsjahr.

Ein Sonderfall besteht weiterhin im Rah-
men von Novationen oder aber bei Eintritt
eines Dritten in die Rechtsposition des
Darlehensgebers, sofern in beiden Fallen
der Zinssatz von variablen Zinsen auf ei-
nen Festzins umgestellt wird: Hier kdnnen
wahrend der ersten drei Vertragsjahre die
erlittenen Finanzierungsverluste als Ablo-
sekommission geltend gemacht werden,
jedoch unter Begrenzung auf 0,15 Prozent
des abgeldsten Darlehensbetrages. Sind
zum Zeitpunkt der Novation oder des Ein-
tritts des neuen Darlehensgebers dagegen
bereits drei Vertragsjahre vergangen, kann
keine Kommission mehr verlangt werden.

Kostentragungspflichten
flir beide Parteien

Wurden bislang die Kosten der Bestellung
eines Hypothekendarlehens génzlich auf
den Darlehensnehmer abgewadlzt, sieht das
neue Gesetz Uber Immobilienkredite nun
klare Bestimmungen vor, welche Kosten
von jeder der Parteien zu tragen sind (Arti-
kel 14.1e) des Gesetzes). Der Hauptkosten-
punkt fir den Darlehensnehmer besteht
hierbei in der Ubernahme der Kosten der
Bewertung der Immobilie.

Der Darlehensgeber hat dagegen (1) die
Notargeblihren flr die Erstellung der
Hypothekenurkunde (weitere Kopien der

Urkunde gehen zulasten der Partei, die
die Kopie anfordert), (2) die Kosten der
Gestoria (Firma, die typischerweise mit
Aufgaben rund um die Eintragung einer
Hypothek betraut wird, wie zum Beispiel
der Abflihrung der Steuern und Eintragung
der Hypothek im Grundbuch), sowie (3) die
Geblhren der Grundbucheintragung zu
tibernehmen.

Spektakuldare Wendung bei der
Stempelsteuer

Die Stempelsteuer ist dagegen in Uberein-
stimmung mit den Regelungen der Steuer-
gesetze zu begleichen. In diesem Zusam-
menhang kam es bereits im vergangenen
Jahr zu einer spektakuldaren Anderung der
jahrelang durch die Rechtsprechung ge-
stutzten Regelung, dass der Darlehensneh-
mer - als Beginstigter des Hypotheken-
darlehens - die im Rahmen der Erteilung
anfallenden Steuern zu tragen hat.

Zunachst verwarf das spanische Oberste
Gericht (Tribunal Supremo) per Entschei-
dung vom 6. November 2018 die bisheri-
ge Praxis, woraufhin der Gesetzgeber
bereits am 8. November 2018 eine ent-
sprechende gesetzliche Regelung erlieB3,
wonach die spanische Stempelsteuer nun-
mehr vonseiten des Darlehensgebers zu
tragen ist.

Hierbei ist weiterhin zu beachten, dass
diese Regelung zur Tragung der Stempel-
steuer nicht nur im Rahmen des neuen
Gesetzes tber Immobilienkredite gilt, son-
dern fir samtliche Arten der Hypotheken-
finanzierungen, das heil3t auch solche ins-
titutioneller Natur.

Ergdnzung des spanischen
Hypothekengesetzes

AbschlieBend ist zu beachten, dass das
neue Gesetz Uber Immobilienkredite die
bislang bestehenden Regelungen zur Fi-
nanzierung von Immobilien, insbesondere
das spanische Hypothekengesetz, nicht
ersetzt, sondern lediglich in Teilbereichen
erganzt. Die Hypothek als wichtigstes
Instrument zur Absicherung von Immo-
bilienkrediten bleibt also weiterhin be-
stehen. —

* Zu den Transparenzregeln, der Kreditwirdigkeits-
prifung und den neuen Vorfélligkeitsbestimmungen
sieche auch Boeck/Meyer, ,Spanien: Neue Spiel-
regeln bei Immobilienfinanzierungen”, erschienen
in Immobilien & Finanzierung, Heft 5/2019, Seite
222-223.

1. Juli 2019
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== Spanien: Geldwaschegesetz sorgt fur erhdhten Aufwand

Daniel Cano Theis,
Senior Associate |
Rechtsanwalt &
Abogado, Monereo
Meyer Abogados,
Palma de Mallorca

Was wiirden Sie aus der Sicht

eines deutschen Investors als
die wichtigste Besonderheit bei einem
Immobilienerwerb in Spanien bezeich-
nen?

Die Bezahlung des Kaufpreises erfolgt in
der Regel mittels eines von einer spani-
schen Bank ausgestellten Bankschecks
(Zahlungsverpflichteter = Bank) zum Zeit-
punkt der Unterzeichnung der notariellen
Kaufurkunde durch die Parteien und dem
beurkundenden Notar. Hintergrund dieser
Zahlungsweise ist, dass das Eigentum - in
Ermangelung anderweitiger Abreden -
zum Zeitpunkt der Errichtung der offentli-
chen Urkunde libergeht.

Hingegen ist die Eintragung der Kaufur-
kunde im Grundbuch nicht konstitutiv fir
den Eigentumserwerb. Vielmehr kann das
Eigentum sogar kraft privatschriftlichen
Vertrages oder miindlicher Vereinbarung
Ubertragen werden, wenn auch diese Uber-
tragungsweisen wenig Relevanz in der
Praxis haben.

Wie ist das aktuelle Investiti-
onsklima fiir gewerbliche Im-
mobilienvorhaben in Spanien?

ACOS ACCOUNTING SOLUTIONS

Beratung fiir in Spanien
niedergelassene Unternehmen

» Finanzbuchhaltung

¢ Lohnbuchhaltung

» Abwicklung wiederkehrender
steuerlicher Verpflichtungen

Wir betreuen von unseren Buros in
Barcelona, Madrid und Palma de Mallorca
aus auslandische, in Spanien niedergelassen
Unternehmen, vorwiegend aus der DACH
Region aber auch aus englischsprachigen
Landern.

Ein Unternehmen von
Monereo Meyer Abogados

Das Bruttoinlandsprodukt in Spanien stieg
im Jahr 2018 um 2,6 Prozent. Auch fir
2019 ist mit einem Wirtschaftswachstum
zu rechnen, wenn auch in leicht abge-
schwichter Form (zirka 2,2 Prozent). Insbe-
sondere der Hotelmarkt boomt in ganz
Spanien, ebenso der Logistikmarkt in den
beiden Wirtschaftszentren des Landes Ma-
drid und Barcelona. Ahnliches gilt fir den
Blroflaichenmarkt, in dem ebenfalls mit
Zuwdchsen zu rechnen ist. Institutionelle
Anleger sehen Spanien derzeit als ein her-
vorragendes Land fiir Immobilieninvest-
ments.

Gibt es gegebenenfalls Erwerbs-
beschriankungen fiir ausldndi-
sche Investoren in Ihrem Land?

Fir Burger beziehungsweise Unternenmen
aus der EU und dem EWG gibt es keinerlei
Beschrankungen. Allerdings stellen spa-
nischen Banken derzeit sehr strenge An-
forderungen bei der Auslegung der Vor-
schriften zur Vermeidung der Geldwésche
im Hinblick auf die Kontrolle der Mittel-
herkunft, selbst wenn die Gelder von ei-
nem Bankkonto einer Bank aus einem
EU-Mitgliedsland stammen. Gerade im Be-
reich der Investitionsstrukturen institutio-
neller Anleger ist insoweit eine extrem
umfangreiche Dokumentenarbeit zu leis-
ten, die eine Investition in Spanien ver-
zdgern kann.

Welche wesentlichen rechtlichen
Risiken sind in Spanien zu be-
achten?

Nicht alle Lasten und Belastungen einer

Immobilie ergeben sich zwangsweise aus
dem spanischen Eigentumsregister (dhn-
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lich dem Grundbuch). Insbesondere im
Falle von Bauland sind stadtebaurechtliche
Lasten sowie Entwicklungs- und Erschlie-
Bungskosten gesondert zu prifen.

Welche wesentlichen steuerlichen
Risiken sind in Spanien zu beach-
ten?

Eine Immobilie haftet kraft gesetzlicher Hy-
pothek - auch wenn diese nicht im Grund-
buch eingetragen ist - fiir die Grundsteuer
des laufenden Jahres sowie des Vorjahres.
Bei Ubertragung von Grund und Boden fallt
auf Verkduferseite die sogenannte ge-
meindliche Steuer Uber den Wertzuwachs
von stadtischem Grund und Boden an, die
je nach Katasterwert und Zeitraum, in dem
die Immobilie im Eigentum des Verkaufers
stand, einen nicht unerheblichen Betrag
ausmacht. Ist der Verkdufer in Spanien
steuerlich Nicht-Resident, haftet der Kaufer
fUr diese Steuer subsididr.

Finanzieren deutsche Banken ge-
werbliche Immobilienvorhaben in
Spanien, gegebenenfalls welche Art von
Vorhaben (BautrdgermaBnahmen, An-
kauf vollvermieteter Objekte et cetera)?

Nachdem es mit der spanischen Wirtschaft
seit dem Jahr 2014 wieder bergauf geht,
kehren auch deutsche Banken auf den spa-
nischen Immobilienmarkt zurtick. Finanziert
werden vor allem deutsche Immobilien-
fonds beim Erwerb von Bestandsimmobilien
ab ungefdhr 20 Millionen Euro. Die Finan-
zierung spanischer BautragermaBnahmen
oder Projektentwicklungen durch deutsche
Banken sind dagegen noch die Ausnahme.

1. Mai 2019
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IMPLIKATIONEN DER GESETZESANDERUNG IM SPANISCHEN
WOHNRAUMMIETRECHT

Angespannte Wohnungsmarkte gibt es nicht nur in Deutschland, sondern auch in vielen
anderen Teilen Europas. Ein Paradebeispiel ist Spanien, wo mittlerweile Gber 42 Prozent
der Haushalte mehr als 40 Prozent der Einnahmen fir die Zahlung der Miete ausgeben
missen. Die (noch) im Amt befindliche spanische Regierung hat deshalb vor kurzem ein
umfangreiches Gesetzesdekret verabschiedet, dass die Mieterrechte starken und weiteren
signifikanten Mietsteigerungen vorbeugen soll. Die Autoren beleuchten im folgenden

Beitrag die wichtigsten Veranderungen.

Red.

Am 1. Méarz 2019 verabschiedete der spani-
sche Ministerrat unter dem Titel ,Sofort-
maBnahmen zur Bewaltigung der sozialen
Notlage im Bereich Wohnraum" das k&nig-
liche Gesetzesdekret 7/2019 (Real Decreto-
ley 7/2009, de 1 de marzo, de medidas ur-
gentes en materia de vivienda vy alquiler),
das am 6. Marz 2019 in Kraft getreten ist.
Erkldrte Ziele des Gesetzgebers sind die
Steigerung von Mietwohnungsangeboten,
die Einddmmung der Vermietung von
Mietwohnungen zu touristischen Zwecken
sowie eine Starkung der Mieterrechte im
Allgemeinen.

Eigentumsquote auf 80 Prozent gefallen

Vor dem Hintergrund der genannten Ziele
des spanischen Gesetzgebers ist es sinn-
voll, sich klar zu machen, dass die histori-
sche Eigentumsquote in Spanien einst
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85 Prozent betrug. Die Mietquote belief
sich landesweit nur auf 15 Prozent. Die
im Zuge des Gesetzes 4/2013 vom 4. Juni
vorgenommene Reform des Wohnraum-
mietrechts flihrte zu einer Stdrkung der
Vermieterstellung. In Folge sank die Ei-
gentumsquote auf heute 80 Prozent, die
Mietquote nahm folgerichtig leicht zu und
betrdgt derzeit landesweit 20 Prozent.

Ein flr den spanischen Wohnraummiet-
markt bedeutender Aspekt ist weiter, dass
Vermieter in Spanien mehrheitlich Privat-
personen sind. Institutionelle Vermieter von
Wohnungen in Spanien existieren nicht in
der Vielzahl wie zum Beispiel in Deutsch-
land. In Bezug auf Wohnraum sorgen auch
viel zu lange Rdumungsverfahren fiir Prob-
leme. Im Folgenden wird auf die flr die Pra-
xis relevantesten Anderungen eingegangen,
die durch dieses Gesetzesdekret in verschie-
denen Gesetzen Eingang gefunden haben.

Anderungen am Gesetz iiber stidtische
Mietverhéltnisse

In erster Linie nimmt das Gesetzesdekret
Anderungen am Gesetz Gber stadtische
Mietverhaltnisse vor (Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, im
Weiteren ,LAU"), das, wie erwadhnt, im Jahr
2013 zuletzt gedndert worden war. Von we-
sentlicher Bedeutung ist die Anhebung der
gesetzlichen Mindestlaufzeit der Wohn-
raummietverhaltnisse fir Vermieter von
drei auf finf Jahre (Artikel 9 LAU), sofern
der Vermieter eine natirliche Person ist.

Ist der Vermieter eine juristische Person,
betrdgt die gesetzliche Mindestlaufzeit fur
diese zukinftig sogar sieben Jahre, es sei
denn, der Mieter kiindigt 30 Tage vor Ende
der Vertragslaufzeit. Ferner sind Vermieter
(lediglich natiirliche Personen) nach Ablauf
des ersten Jahres nur dann zur Eigenbe-
darfskiindigung berechtigt, wenn dies aus-

driicklich im Mietvertrag festgehalten ist.
GemaB dem modifizierten Artikel 10 Absatz
1 LAU tritt eine Verlangerung des Wohn-
mietvertrags um bis zu weitere drei Jahre
ein, sofern zwischen den Parteien keine an-
derweitige Vereinbarung besteht. Zudem
betrdgt nach dieser Vorschrift die Mittei-
lungsfrist (preaviso) Gber eine nicht beab-
sichtigte Verldangerung des Mietvertrags
fortan zwei Monate flr Mieter und vier
Monate flr den Vermieter. Verpasst der
Vermieter diese Frist, ist er weitere drei
Jahre an den Mietvertrag gebunden.

Mindestlaufzeit auch bei
Zwangsversteigerung

Eine weitere wichtige Neuerung zur bishe-
rigen Regelung besteht nach den Artikeln
13 und 14 LAU darin, dass der Mieter die
Mindestlaufzeit auch bei einer Zwangsver-
steigerung der Immobilie im Rahmen einer
Hypothek durchsetzen kann. Gleiches gilt
im Falle des Verkaufes der Immobilie ge-
geniber dem neuen Eigentiimer, selbst
wenn der Mietvertrag nicht im Eigentums-
register eingetragen ist. Dass wahrend der
vertraglichen Mindestlaufzeit das Prinzip
.Kauf bricht Miete nicht" gilt, ist nach den
zivilrechtlichen Grundsatzen Deutschlands
ublich, jedoch war dies in Spanien bislang
auch nur der Fall, solange der Mietvertrag
im Eigentumsregister eingetragen war,
nicht aber bei einer fehlenden Eintragung.
Im Hinblick auf den Verkauf eines Gebdu-
des beziehungsweise aller Wohnungen und
Lokale eines Vermieters in einem Geb&ude,
besteht, wie bisher, kein Vorkaufsrecht der
Mieter. Allerdings kann nun fur diese Falle
nach Artikel 25 LAU ein Vorkaufsrecht zu-
gunsten der Verwaltung eingeflihrt wer-
den, was im Rahmen der Priifung der In-
vestition zu untersuchen ist.

Den Mieterschutz starken soll auch der ge-
dnderte Artikel 18 Absatz 1 LAU, der die
Anpassung des Mietzinses regelt und die-
sen kinftig deckelt. Der Anstieg des Miet-
zinses, der sich aus einer jahrlichen Anpas-
sung ergibt, darf nicht hoher sein als das
Ergebnis der prozentualen Verdnderung
des Verbraucherpreisindexes (Indice de
Precios al Consumo) zum Zeitpunkt der
Anpassung. Das gilt auch, wenn etwas an-
deres vereinbart war. Staffelmieten durften




in Spanien damit auch in Zukunft aus-
geschlossen sein.

Zukinftig tragt der Vermieter nach Artikel
20 LAU die Maklercourtage, sofern es sich
bei dem Vermieter um eine juristische Per-
son handelt. Ebenfalls dndert das Gesetzes-
dekret die Vorschrift des Artikels 36 LAU zur
Mietkaution. Die Mindesthohe der Mietkau-
tion (eine Monatsmiete) bleibt beibehalten,
wobei wahrend der ersten flinf beziehungs-
weise sieben Jahre des Vertrags keine An-
passung (actualizacion) erfolgen darf. Der
Vermieter darf ebenfalls, wie bisher, zusatz-
liche Garantien vom Mieter verlangen. Die
zusdtzlichen Garantien diirfen sich nach
dem neuen Gesetzesdekret jedoch bei
Wohnraummietvertrdgen mit einer Laufzeit
von flnf beziehungsweise sieben Jahren
hochstens auf zwei Monatsmieten belaufen.

Diese Einschrénkung ist kritisiert worden, da
sie insbesondere bei privaten Vermietern
aufgrund des Verlustes an Sicherheit Beden-
ken gegen die Vermietung der Wohnung
hervorrufen kdnnen. Es sei hier auf die spa-
nische Besonderheit hingewiesen, dass die
gesetzliche Kaution, ganz gleich ob sich
diese im Hinblick auf Wohnraumvermietung
auf einen Monatsmietzins belauft oder auf
zwei Monate bei der Gewerberaumver-
mietung, an ,0ffentlicher Stelle" durch den
Vermieter zu hinterlegen ist.

Prazisierung des Artikels zur
touristischen Wohnraumvermietung

Angesichts der in Spanien populdr gewor-
denen touristischen Wohnraumvermietung
auf Onlineplattformen wie Airbnb und dem
in einigen Stadten Spaniens damit einher-
gegangenem Anstieg von Wohnraummie-
ten, wird der Wortlaut von Artikel 5 e) LAU
weiter prazisiert. Ausdriicklich von den Re-
gelungen des LAU ausgenommen ist die
tempordre, mit Gewinnerzielungsabsicht
verfolgte Nutzungsiberlassung von mob-
lierten Wohnungen, die den Vorschriften
des Tourismussektors unterfallen. Ob es sich
also um touristische Wohnraumvermietung
handelt, richtet sich nach den Vorschriften
der Gemeinden und autonomen Gebietskdr-
perschaften (Comunidades Autonomas), die
sehr unterschiedlich sein kénnen.

AuBerdem wird auch das spanische Woh-
nungseigentimergesetz (Ley de Propiedad
Horizontal, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal) modifiziert. Wohnungseigentii-
mergemeinschaften konnen ab sofort die
touristische Wohnraumvermietung im Rah-
men der Gemeinschaft beschrénken oder
konkret regeln, selbstverstdndlich ohne
Ruckwirkung. Voraussetzung ist jeweils ein

Beschluss der Wohnungseigentiimerschaft
mit einer Mehrheit von 60 Prozent.

Mietspiegel und verdndertes
Raumungsverfahren

AuBerdem soll innerhalb von acht Monaten
ein staatliches System mit einem Referenz-
index Uber Wohnraummietpreise, also eine
Art Mietspiegel, geschaffen werden. Beab-
sichtigt wird damit unter anderem, die
Transparenz auf dem Wohnungsmarkt zu
gewdhrleisten. Zudem soll es dem Staat
maoglich sein, hierdurch mehr Kenntnis tiber
die Preisentwicklungen auf dem Woh-
nungsmarkt zu erlangen und entsprechend
politisch reagieren zu kénnen. Den autono-
men Gebietskérperschaften steht es dari-
ber hinaus frei, einen eigenen Referenzin-
dex zu schaffen.

Das neue Gesetzesdekret fihrt auch zu
Anderungen der spanischen Zivilprozess-
ordnung im Hinblick auf den Fall einer
Wohnungsraumung bei sozialer und/oder
wirtschaftlicher Gefahrdung der von einer
Rdumung betroffenen Person. Nach dem
neuen Absatz 5 des Artikels 441 der spani-
schen Zivilprozessordnung kann sich die be-
troffene Person bei einer geplanten Réu-
mung der Wohnung an einen sozialen
Dienst wenden. Befindet der soziale Dienst
dariber, dass eine soziale oder wirtschaftli-
che Gefahrdung vorliegt, so wird das flr die
Rdumung zustandige Justizorgan informiert
und der Rdumungsvorgang bis zum Ergrei-
fen angemessener MaBnahmen suspendiert.
Unvertretbar erscheint uns die diesbezigli-
che Differenzierung der Suspension von einem
oder drei Monaten, was davon abhangig ist,
ob es sich bei dem Vermieter um eine natur-
liche oder juristische Person handelt. Prob-
lematisch ist vor allem, dass keine Frist flir
die Stellungnahme des sozialen Dienstes ge-
regelt worden ist. Dies kann zu weiteren Ver-
z6gerungen von Raumungsverfahren fiihren.

Die neuen Bestimmungen des LAU finden
auf Vertrdge Anwendung, die ab dem 6.
Marz 2019 geschlossen werden. Bisherige
Mietvertrdge bleiben von der Reform un-
bertihrt. GemaB der ersten Ubergangsvor-
schrift des neuen Gesetzesdekrets gelten
fir alle Wohnraummietvertrdge, die den
Regelungen des LAU unterfallen, weiterhin
die Bestimmungen, die zu der Zeit des Ver-
tragsschlusses rechtsgiltig waren. Gleich-
wohl besteht nach der ersten Ubergangs-
vorschrift des Gesetzesdekrets 7/2019 die
Maglichkeit, dass sich die Parteien bisheri-
ger Mietvertrage auf die Anwendung der
neuen Bestimmungen des LAU einigen kén-
nen. Insgesamt sind im spanischen Miet-
recht sieben verschiedene Regelungssyste-
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me anwendbar. Welches Regelungssystem
anzuwenden ist, hangt davon ab, wann der
jeweilige Mietvertrag geschlossen wurde.
Deshalb ist bei einer Priifung, welche Rege-
lungen auf den konkreten Vertrag anzu-
wenden sind, genau darauf zu achten, wel-
che der ,historischen" Gesetzesregelungen
uberhaupt einschlagig sind.

Die Férderung des Mietwohnungsmarktes
war bereits das erkldrte Ziel des Gesetzes
4/2013, das sich aber aufgrund der Ent-
wicklung des spanischen Mietmarktes in
den vergangenen Jahren als unzureichend
fur den Schutz der Mieter erwiesen hat. Wie
in ganz Europa, ist in Spanien ein starker
Anstieg der Mietpreise zu verzeichnen ge-
wesen, in bestimmten Orten sogar Gber 15
Prozent, wobei laut Eurostat tber 42 Pro-
zent der spanischen Haushalte mehr als 40
Prozent der Einnahmen fiir die Zahlung der
Miete ausgeben miissen. Damit liegt Spani-
en weit Uber dem europdischen Durch-
schnitt. Der Anstieg der Mietpreise wurde
zuletzt nicht nur durch die Zunahme der
touristischen Vermietung von Wohnungen
uber sogenannte Peer-to-peer-Plattformen
(P2P) verursacht, sondern geht zuriick auf
die gestiegene Nachfrage nach Mietwoh-
nungen, die auch kiinftig hoch bleiben sollte.

Regierungsdekret ,in letzter Sekunde”

0b die durch das kénigliche Gesetzesdekret
verfolgten Wirkungen, auch im Hinblick auf
die Einddmmung der touristischen Weiter-
vermietung von Wohnungen, erreicht wer-
den, bleibt abzuwarten. Die derzeit noch im
Amt befindliche spanische Regierung, die
die vorstehend erlduterten neuen Vorschrif-
ten zum Mietrecht mittels Regierungs-
dekret sozusagen ,in letzter Sekunde” um-
gesetzt hat, unterstreicht mit diesem
Gesetzesdekret jedoch eines: Sie méchte die
Mieterrechte starken und insbesondere
Vorkehrungen treffen, zukinftig erhebliche
Mietsteigerungen einzuddmmen.

Die erfolgte Einschrankung der Vermieter-
rechte erscheint nicht als ein ideales Mittel,
um das Angebot an den sich in Spanien
meist in privater Hand befindlichen Miet-
wohnungen auf dem Markt zu starken und
hierdurch fir eine Stabilitat der Mietpreise
zu sorgen. Andere Experten warnen zudem
davor, dass die Verlangerung der Mindest-
mietlaufzeit, die Begrenzung der Mietsi-
cherheiten und die Aktualisierung der jéhr-
lichen Miete sogar zu einer Reduzierung
des so sehr gewiinschten Mietangebotes in
Spanien und zu einer Erhéhung der Mieten
fihren kénnte. —

1. April 2019
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DER SPANISCHE IMMOBILIENMARKT - MOMENTAUFNAHME

UND AUSBLICK

Spaniens Wirtschaft brummt wieder: Ein Konjunkturwachstum von tber drei Prozent und
sinkende Arbeitslosenzahlen machen sich dabei auch positiv auf den Immobilienmarkten
bemerkbar. Wahrend vor allem in den gesuchten Metropolen Madrid und Barcelona - das
die Wirren um die katalanische Unabhdngigkeit erstaunlich gut verkraftet hat - die Leer-
stande sinken und die Mieten und Preise steigen, rlicken nun nach Ansicht des Autors
bislang eher unterschatzte Regionen wie Bilbao, Zaragoza oder Valencia in den Fokus in-
ternationaler Investoren. Dabei sieht er nicht nur bei Zukdufen gute Chancen, sondern
verstdrkt auch bei Projektentwicklungen. Um Immobilieninvestitionen in Spanien noch
attraktiver zu machen, sei in absehbarer Zeit mit staatlichem Entgegenkommen beispiels-
weise bei der Steuerlast zu rechnen. Das wohl noch in diesem Jahr erlassene Gesetz tber

Wohnimmobilienkreditvertrage sei ebenfalls positiv zu bewerten.

Red.

Nachdem sich die spanische Wirtschaft
nach den schweren Krisenjahren 2008 bis
2013 bereits in den vergangenen Jahren
wieder Schritt fUr Schritt erholt hatte,
konnte dieser stetige Aufwartstrend auch
im Jahr 2017 bestdtigt werden. So zeigt
das Bruttoinlandsprodukt im dritten Jahr
infolge ein stabiles Wachstum von Uber 3
Prozent, zuletzt in 2017 in Hohe von 3,1
Prozent.

Auch die Lage auf dem spanischen Arbeits-
markt hat sich weiter verbessert, die Ar-
beitslosenquote betrdgt nur noch 16,55
Prozent, was im Vergleich zum Hochststand
im Jahr 2013 von Uber 25 Prozent eine be-
merkenswerte Verbesserung bedeutet.

Diese Entwicklung macht sich auf dem
spanischen Immobilienmarkt positiv be-
merkbar. Die Leerstdnde von Bliroraum, die
infolge des Baubooms in den ersten zehn
Jahren des Jahrtausends ,aufgehduft”
wurden, dann aber mit Einsetzen der Krise
keine Abnehmer mehr fanden, lieBen sich
weiter abbauen, sodass insbesondere die
Portfolios der Immobiliengesellschaften
des spanischen Bankensektors und der
spanischen ,Bad Bank" Sareb merklich
Lntrimpelt” wurden.
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Ende 2017 waren Gber 892000 Quadrat-
meter Biiroflache in Madrid und Barcelona
vermietet, die Leerstandquoten in diesen
Metropolregionen betrugen nur noch 10,89
Prozent beziehungsweise 7,78 Prozent.
Dies schldgt sich natirlich auch in den
Preisen nieder, die nunmehr wieder Ni-
veaus erreichen, die seit 2009 nicht mehr
verzeichnet werden konnten: In den Prime
Zonen Madrids betragt die durchschnitt-
liche Blromiete derzeit 31 Euro pro Qua-
dratmeter 23 Euro pro Quadratmeter in
den besten Lagen Barcelonas.

Sinkende Leerstdnde, steigende Preise

Auch der Privatsektor profitiert von diesem
Aufschwung, sodass spanienweit ein An-
stieg der Immobilienpreise in Hohe von 4,2
Prozent verzeichnet werden konnte, mit
Wachstumsraten in den Spitzenregionen
Madrid und der Autonomen Gebietskdrper-
schaft Navarra von (ber 15 Prozent. Auch
die Preise in Katalonien zeigen nach wie
vor eine positive Entwicklung, wenn diese
mit 8,9 Prozent auch nicht ganz so stark
ausféllt wie die vorgenannten Regionen.
Allerdings ist anzumerken, dass der Motor
Kataloniens in diesem Zusammenhang ein-
deutig die Region in und um Barcelona ist.
Die Ubrigen Provinzen Kataloniens ver-
zeichnen dagegen einen Rickgang der
Preisentwicklung, dies nicht zuletzt auch
wegen der im vergangenen Jahr schwieri-
gen politischen Situation.

Was die Immobilieninvestitionen in Spanien
betrifft, 1dsst sich feststellen, dass in den
vergangenen Jahren auch das Interesse ins-
besondere auslandischer Anleger wieder er-
wacht ist. Vor allem institutionelle Anleger
haben im Laufe der beiden vergangenen

Jahre erneut ihr Augenmerk auf Spanien
gerichtet. Problematisch ist allerdings der
Engpass, der an interessanten (Biro-)im-
mobilien in den hauptsachlich angefragten
Premiumlagen in Madrid und Barcelona be-
steht. Jedoch befindet sich auch die spani-
sche Bauwirtschaft wieder im Aufschwung,
sodass zahlreiche Projekte - sowohl flr
Wohn-, Bliro- als auch Gewerbeimmobi-
lien - geplant sind und in den kommenden
Jahren realisiert und umgesetzt werden.

Bilbao, Zaragoza, Valencia riicken
in den Fokus

Der derzeitige Engpass bietet jedoch gleich-
zeitig die Chance, dass andere ebenfalls
wirtschaftlich interessante Regionen wie das
Baskenland (insbesondere Bilbao), Zaragoza
als wichtiges Logistikzentrum oder die Regi-
on Valencia mit ihrem fir Umschlagguter
wichtigen Mittelmeerhafen, die bisher ein
gewisses Schattendasein neben den ,Hot
Spots" Madrid und Barcelona gefiihrt haben,
starker in den Blickpunkt riicken. Dies gilt
ebenfalls flir Investitionsobjekte, da sich der
Fokus neben den klassischen Bliroimmobi-
lien verstdrkt auf Logistikimmobilien, Ge-
werbeparks und Wohnportfolios richtet.

Um den Standort Spanien flr Investitionen
interessanter zu machen, ist natirlich auch
der spanische Staat in der Pflicht: Die spani-
schen Banken haben an dieser Stelle die im
europdischen Vergleich hdheren steuerlichen
Belastungen im Rahmen von Immobilien-
ubertragungen als Ansatzpunkt ausgemacht.
Angesichts der bereits zuvor genannten ver-
besserten wirtschaftlichen Lage bestehen in
diesem Zusammenhang gegebenenfalls tat-
sachlich Spielrdume, um zukinftig die Steu-
erlasten zu senken. Im Jahr 2018 ist eine sol-
che Anderung jedoch nicht zu erwarten.

Weiterhin bestlinde - bei entsprechendem
politischen Willen - auch die Mdglichkeit
gewisse Widerspriiche zu beheben: So
wurde in Spanien, wie in anderen europdi-
schen Landern auch, eine ,Golden Visa"-
Regelung eingefiihrt, mittels derer wohl-
habende Nicht-EU-Auslander dazu bewegt
werden sollten, Investitionen in Spanien zu
tatigen. Gleichzeitig besteht jedoch auch
die Bestimmung, dass Ausldnder mit Steu-
ersitz in Spanien ihr Weltvermdgen per
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Steuererkldrung angeben missen, was
wiederum dazu fiihrt, dass die ,Golden
Visa"-Regel nicht den durchschlagenden
Erfolg hat, den man sich erhofft hatte.

Neues Gesetz liber
Wohnimmobilienkreditvertrage

Daneben wird im Laufe diesen Jahres - vor-
aussichtlich schon im Monat Mai - das Ge-
setz Uber Wohnimmobilienkreditvertrage
(Ley Reguladora de los Contratos de Crédito
Inmobiliario), das der Umsetzung der Richt-
linie 2014/17/EU in spanisches Recht dient
und das seit dem vergangenen November
als sogenanntes Gesetzesprojekt (proyecto
de ley) dem Parlament zur Beratung vor-
liegt, erlassen werden. Da viele Verbraucher
im Zuge der Immobilienkrise in Notlage ge-
rieten und zahlreiche Darlehensvertrage
aufgrund ihrer moglicherweise fiir den Dar-
lehensnehmer nachteiligen Klauseln und
Regelungen in den vergangenen Jahren Ge-
genstand gerichtlicher Verfahren waren,
besteht ein groBes offentliches Interesse an
dem Gesetz, sodass im Laufe des Verfahrens
zu dessen Annahme noch mit Anderungen
und Erganzungen zu rechnen ist.

Hervorzuheben ist bereits jetzt der weite
Schutzbereich des Gesetzes: So soll dieser

unabhangig, unternehmerisch, [6sungsorientiert
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nicht nur Verbraucher im eigentlichen Sin-
ne erfassen, sondern jedwede natirliche
Person, die ein Immobiliendarlehen ab-
schlieBt oder als Blirge beziehungsweise
Sicherheitengeber im Rahmen eines sol-
chen Vertrages auftritt. Weiterhin gelten
erweitere Informations- und Transparenz-
pflichten fiir die Parteien, die insbesondere
auch den beurkundenden Notar starker als
bisher in den Vertragsschluss einbinden:
Dem Darlehensnehmer sind zunéchst spa-
testens sieben Tage vor dem Vertrags-
schluss samtliche Informationen und De-
tails zum Immobiliendarlehen vorzulegen.

Diese Informationen sind dann weiterhin
durch den vom Darlehensnehmer zu be-
nennenden Notar eingehend zu erldutern.
Der Notar hat hierzu ein notarielles Proto-
koll anzufertigen, das die Bestatigung, dass
samtliche Informationspflichten und Fris-
ten eingehalten wurden sowie die Erkla-
rung des Darlehensnehmers, dass er sich
der Risiken des Vertragschlusses bewusst
ist, enthdlt. Kénnen diese Vorgaben nicht
erfillt werden, darf der Darlehensvertrag
nicht beurkundet werden.

Die Beteiligung des Notars soll hierbei
nach dem Wunsch des Gesetzgebers dafir
sorgen, etwaige Zweifel am Verstandnis
der Darlehensnehmer der - zugegebener-
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maBen komplizierten - Regelungen von
Immobiliendarlehensvertragen bereits im
Vorfeld auszurdaumen, um moglichen Kla-
gen, die zumeist gerade auf das Ausnitzen
des mangelnden Verstdndnisses der Dar-
lehensnehmer gestlitzt werden, vorzu-
beugen. Ob dies in der Praxis gelingt und
die ,Klageflut" der vergangenen Jahre
gegen Verbraucherdarlehensvertrdge zu-
kiinftig ,abebben” wird, bleibt abzuwarten.
Grundséatzlich ist das Gesetz jedoch positiv
zu bewerten, da der fur die spanische Im-
mobilienwirtschaft so wichtige Immobili-
enkreditvertrag sowie die Hypothek als
dessen Sicherungsmittel zukunftsfest ge-
macht und gestarkt werden soll.

Zusammenfassend kann festgehalten wer-
den, dass aufgrund der anhaltend deut-
lichen Verbesserung der wirtschaftlichen
Gesamtsituation Spaniens, gepaart mit
adaquaten gesetzgeberischen MaBnah-
men, auch in ndherer Zukunft ein stabiles
Umfeld fir Immobilieninvestitionen ge-
wahrleistet wird. —

1. Mdrz 2018
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Anwalte aus Leidenschaft

Das Immobilienrecht ist traditionell ein Beratungsschwerpunkt
unserer Kanzlei. Wir betreuen Immobilienfonds und andere
institutionelle Anleger, Banken und Projektentwickler, Betreiber
von Shopping Malls sowie Hotelketten, aber auch Privatkdufer
bei ihren Immobilientransaktionen in Spanien einschlieBlich der
damit zusammenhdngenden Finanzierungen.

Wir begleiten dabei nicht nur die Transaktionen selbst, sondern
beraten auch bei der Vermietung, Verwaltung und Verwertung
von Immobilien aller Assetklassen.

Kompetenz, Erfahrung und stetige Motivation bringen uns dazu,
die Dinge von allen Seiten zu betrachten. Genau deshalb
vertrauen uns unsere Mandanten ihre Angelegenheiten in
Spanien an. Kurzum: Beratung aus Leidenschaft.
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