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Das spanische Gewerbemietrecht
aus Investorensicht

Stefan Meyer

Weil im spanischen Gewerbemietrecht weitgehend Vertragsfreiheit besteht,
empfiehlt der Autor den potenziellen Investoren, die einzelnen Mietvertrige in
den Objekten sehr genau zu priifen. Vor allem groBe Handelsketten wiirden in

Shopping-Centern oftmals deutlich giinstigere Konditionen durchsetzen als
kleinere Einzelhéindler. So sei es moglich, unterschiedliche Kiindigungsoptionen

fiir Mieter und Vermieter festzulegen oder die Mietflache individuell zu
definieren. Dass orts- und sachkundige Experten dabei hilfreich sind, l3sst der
Autor gerne zwischen den Zeilen anklingen. (Red.)

nstitutionelle Anleger investieren zur-
zeit verstdrkt in hochwertige spanische
Biiro- und Gewerbeimmobilien. Die
Zahlen sprechen fir sich: Laut der spa-
nischen Interessenvertretung fiir groBe
Gewerbeflachen, der ,asociacion espafi-
ola de Centros Comerciales”, existieren
in Spanien aktuell 473 groBe Gewer-
beareale mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von rund zehn Millionen Quadrat-
meter.

Hohe Dynamik im Markt
fiir Shopping-Center

Allein im Jahre 2003 6ffneten 40 weite-
re Einkaufszentren mit einer Gesamtfla-

che von etwa 1,2 Millionen Quadratme- »

tern in Spanien ihre Tren. AuBerdem
waren in 2003 insgesamt 15 spanische
Shopping-Center von Verkaufstransak-
tionen betroffen. Investoren auf dem
spanischen Markt sind hauptsichlich die
deutschen und die hollindischen Immo-
bilienfonds.

Das spanische Biiro- und Gewerbemiet-
recht spielt daher in der Praxis eine
immer wichtigere Rolle, sowohl fiir in-
stitutionelle Investoren, die vor einer
Erwerbstransaktion alle fiir das kaufge-
genstandliche Gebiude bereits abge-
schlossenen Mietvertrige genau iiber-
prifen lassen, als auch fur die Mieter in
spanischen Blrohiusern und Einkaufs-
zentren, die sich des &fteren mit Neben-
kosten in nicht mehr iberpriifbarer
Héhe konfrontiert sehen. Bedenkt man
dariiber hinaus, dass im spanischen Ge-
werbemietrecht praktisch véllige Ver-
tragsfreiheit herrscht, wird deutlich, dass
der Mietvertrag die wichtigste Rechts-
quelle ist, bei dessen Gestaltung fachli-
cher Rat dringend zu empfehlen ist.

Schliesslich soll an dieser Stefle noch
kurz gesagt sein, dass ein spanischer
Mietvertrag immer dann als Gewerbe-
mietvertrag (contrato de arrendamiento
para uso distinto de vivienda) zu qualifi-
zieren ist, wenn das Mietobjekt sich auf
ein Gebdude oder einen Gebdudeteil be-
zieht, das vornehmlich nicht Wohnzwe-
cken dient." Begrifflich eingeschlossen
sind also auch Mietvertrdge liber Logis-
tikzentren, Industrieanlagen, Schulungs-
zentren, Bliros und Saisonmietvertrage
aller Art. In diesem Sinne wird im Fol-
genden auch der Begriff Gewerbemiet-
vertrag verwendet. Gleichwohl befasst
sich die vorliegende Abhandlung
schwerpunktmaBig mit Biiro- und Ge-
werbemieten im urspriinglichen, enge-
ren Sinne.

Gesetzliche Grundlage

Im spanischen Gewerbemietrecht
herrscht, wie bereits erwdhnt, weitge-
hend Vertragsfreiheit.2) Jedoch sind eini-
ge Vorschriften des spanischen Miet-
gesetzes, das Gesetz (iber stidtische
Mietverhaltnisse (Ley de arrendamientos
urbanos), im Weiteren kurz LAU, auch im
Gewerbemietrecht nicht ausschlieBbar.
Von hoher praktischer Bedeutung sind
insoweit vor allem die zwingend an-
wendbaren Vorschriften (iber die Miet-
kautionen (bei Gewerbemietvertrigen
zwei Monatsmieten) und die prozessua-
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. len mietrechtlichen Vorschriften. Die

LAU enthalt dariiber hinaus weitere Re-
geln (Art. 29 bis 35 LAU) auch fiir den
gewerblichen Bereich, die einzeln und
ausdriicklich abbedungen werden mis-
sen, sofern die Parteien des Mietvertra-
ges ihre Anwendung ausschlieBen oder
abdndern mdochten.

SchlieBen die Parteien diese Regeln
nicht explizit aus, so finden sie Anwen-
dung. Hierzu gehdren etwa die Regeln
Uber Reparatur- und Verbesserungsar-
beiten, die Regeln liber die VerduBerung
des gemieteten Lokals, die Untervermie-
tung sowie die Kiindigung wegen Nicht-
zahlung des Mietzinses, der Kaution
oder vereinbarter Nebenkosten. Ergan-
zend gilt im Bereich des gewerblichen
Mietrechts schlieBlich noch der spani-
sche ,Codigo Civil" (Art. 4 Nr. 3 LAU),
dessen Regeln jedoch gréBtenteils auch
vertraglich ausgeschlossen oder geén-
dert werden kdnnen.

Eintragung des Mietvertrages in
das Eigentumsregister

fn der Praxis werden spanische Gewer-
bemietvertrige fast ausnahmslos
schriftlich abgefasst, dies, obwohl Form-
vorschriften im gewerblichen Mietrecht
grundsétzlich nicht existieren. Allerdings
kann jede Partei von der anderen die
schriftliche Abfassung des Vertrages
nachtréglich fiir den Fali fordern (Art.
37 LAU), dass dieser ausnahmsweise ein-
mal miindlich abgeschlossen worden
sein sollte.

Bei der Erdffnung von neuen Einkaufs-
zentren ist bisweilen zu beobachten,
dass wichtige, starke Mieter ihr Lokal
schon vor Unterzeichnung des Mietver-
trages Ubergeben bekommen, damit an-
dere potenzielie, vor allem lokale Mieter
wahrnehmen kénnen, welche Marken
an den Standort glauben beziehungs-
weise bereits im Center vertreten sind.
In diesem Fall ist der Art. 37 LAU sicher-
lich von Nutzen, auch im Hinblick da-
rauf, dass ein Verkauf des Einkaufszent-
rums an einen Investor wohl kaum mog-
lich sein diirfte, wenn Mieter ohne
schriftlichen Vertrag lokalisiert werden.

Das spanische Recht sieht die Maglich-
keit vor, einen Mietvertrag in 6ffentli-
cher Urkunde abzufassen und in das Ei-
gentumsregister eintragen zu lassen.
Wahrend vor dem Inkrafttreten der LAU
nur Mietvertrage mit einer Laufzeit von
mehr als sechs Jahren eintragungsfahig
waren, sind heutzutage alle Mietvertra-
ge, sogar Untermietvertrige, eintragbar.
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Eine Pflicht besteht insoweit allerdings
nicht.

Diese Moglichkeit diirfte vor allem bei
langfristigen Mietverhiltnissen im Inte-
resse des Mieters liegen, da dieser hier-
durch in den Genuss des Art. 34 des spa-
nischen Hypothekengesetzes in Verbin-
dung mit Art. 13 Nr. 1 Il des spanischen
Mietgesetzes kommt. Ein Dritterwerber
kann sich nach erfolgter Eintragung des
Mietvertrages jedenfalls nicht mehr da-
rauf berufen, dass er von dem bestehen-
den Mietverhaltnis nichts wusste.?

Laufzeiten gewerblicher Mietvertrige

Grundséatzlich besteht auch in diesem
Punkt Vertragsfreiheit. Sollte ausnahms-
weise keine Laufzeit vereinbart worden
sein, gilt der spanische ,Cédigo Civil"
(Art. 1.581) erginzend, wonach bei der
Vereinbarung eines monatlichen Miet-
zinses, der Vertrag auch jeweils nur fir
einen Monat lduft. Entsprechendes gilt
bei der Vereinbarung eines jahrlichen
oder sogar eines tiglichen Mietzinses.

Es ist sogar mdglich, dass Laufzeiten so
vereinbart werden, dass sie nur fiir eine
Vertragspartei verbindlich sind. So wird
beispielsweise des Ofteren bei starker
Mieterstellung vereinbart, dass der Mie-
ter jeweils zum Jahresende kiindigen
kann, der Eigentlimer beispielsweise ei-
nes Einkaufszentrums jedoch erstmalig
nach fiinf oder zehn Jahren. Solche au-
Berordentlichen Kiindigungsrechte des
Mieters kdnnen vertraglich mit einer
Neufestsetzung der Miete auf Marktni-
veau kombiniert werden.

Ublicherweise werden jedoch die Lauf-
zeiten spanischer Gewerbemietvertriige
explizit vereinbart. Zu unterscheiden ist
bei den gewdhnlichen Laufzeiten aber
zwischen Einzelhandel und Biirofldchen.

@ Die Regel sind im Einzelhandel zur-
zeit zehn Jahre im Bereich von ,mid-
sized units” {MSU), allerdings mit einer
wichtigen Ausnahme: Die ,top five"
Mieter (in Spanien zum Beispiel die
Marken der Inditex-Gruppe) lassen sich
normalerweise nicht langer als zwei Jah-
re binden. Im Bereich von ,small-sized
units" {SSM) liegen die Mietzeiten dage-
gen blicherweise zwischen flinf und
sechs Jahren.

@ Bei Biirofldchen spielt auch die Frage,
ob die Miettendenz steigend oder fal-
lend ist, eine entscheidende Rolle. Ublich
diirfte in diesem Bereich zurzeit eine
Mindestmietdauer von drei bis fiinf Jah-
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Management-
Akademie der BBA

Vom 7. bis 9. Juli 2004 veranstaltet

die BBA Berlin-Brandenburgische Aka-
demie der Wohnungswirtschaft e.V,,
Berlin, erstmals eine ,Management-
akademie” im Kempinski Grand Hotel
Heiligendamm. Die Tagung versticht

zu kldren, wie Fiihrungskrifte der
wachsenden Verantwortung fiir das
Unternehmen und deren Kunden ge-
recht werden konnen. In den Referaten
werden die betriebswirtschaftlichen,
die rechtlichen und die steuerrechtli-
chen Bereiche sowie der Komplex der
so genannten ,soft skills” bei Fih-
rungsaufgaben abgedeckt. Die Teilneh-
mierzahl ist auf 25 Personen begrenzt.

Weitere Auskiinfte erteilt die BBA

unter der Rufnummer 030/23 08 55-0.

ren sein. Anfang 2004 sind bei Biirofla-
chen Leerstandsquoten von etwa 9,0
Prozent in Madrid und 7,5 Prozent in
Barcelona festgestellt worden.

Eine stillschweigende Verlangerung des
Gewerbemietverhaltnisses kommt immer
dann in Betracht, wenn die Parteien ers-
tens diese Mglichkeit nicht ausdriick-
lich ausgeschlossen haben und zweitens
das Gewerbemietverhaltnis tatsdchlich
weitergefihrt wird. Insoweit bestimmt
der ergénzend anwendbare spanische
.Codigo Civil" (Art. 1.566), dass, wenn
der Mieter mit Einverstindnis des Ver-
mieters die Mietsache bei Vertragsende
15 Tage lang weiternutzt, der Vertrag
grundsatzlich als stilischweigend verlin-
gert anzusehen ist.

Berechnung der Mietfliche

Die Bruttomietfliche (SBA - superficie
bruta alquilable) wird normalerweise
entsprechend einer im Vertrag vorgese-
henen, frei zu vereinbarenden Regelung
ermittelt. Ublicherweise werden hierfir
die AuBenmaBe des Lokals (cara exterior
del perimetro del local) herangezogen.
Starke Mieter, etwa soiche, die in Ein-
kaufszentren bekannte Marken vertre-
ten, kbnnen gewdhnlich aber andere
Mietflachenermittlungen {etwa: Abzug
der Flachen, die auf Stiitzsdulen des Lo-
kals entfallen, Abzug von nicht nutzba-
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ren Ecken und Winkeln, Abzug der
Wandbreiten, gegebenenfalls der Fassa-

. denmauern) vertraglich durchsetzen.

DIN-Normen zur Mietflichenberech-
nung existieren in Spanien vergleichs-
weise nicht.

Grundmiete — variabler Mietzins

Von variabler Miete spricht man in Spa-
nien immer dann, wenn der Mietzins
sich (iber einen objektiven Parameter
berechnet. Bei spanischen Einkaufszent-
ren ist beispielsweise eine vertragliche
Kombination aus fester Grundmiete und
Umsatzmiete durchaus (blich. In diesem
Falle erfolgt gewohnlich eine monatli-
che Zahlung der Grundmiete und eine
viertel-, halb- oder jahrliche Abrech-
nung der Umsatzmiete. Bei ,Factory-
Outlet Centern” werden in Spanien bis-
weilen bereits Klauseln verwendet, die
eine automatische Anpassung der festen
Grundmiete an die beste, jemals erreich-
te Umsatzmiete eines bestimmten Lokals
vorsehen. Eine gerichtliche Uberpriifung
derartiger Vertragsklausel steht aller-
dings noch aus.

Weitere Formen variabler Miete sind
beispielsweise im Touristiksektor, eine
Miete des Hotelbetreibers, die sich nach
der Belegung des Hotels richtet oder bei
Kinobetreibern eine solche, die sich nach
den verkauften Eintrittskarten richtet.

Die Umlage von Nebenkosten hangt in
erster Linie davon ab, was die Parteien
vereinbaren. Nebenkosten kdnnen etwa
die spanische Grundsteuer (L.B.L), die
Gemeindeabgaben, der Werbekostenan-
teil, die Quote fiir die gegebenenfalls
existierende Vereinigung der Kaufleute,
die Reinigungskosten beziehungsweise
der sonstige Unterhalt des Gebaudes
oder auch die Gemeinschaftskosten im
Falle einer Eigentiimergemeinschaft (oft
bei spanischen Einkaufszentren: Hyper-
markt, Ladengalerie, Freizeiteinrichtun-
gen gehdren verschiedenen Eigentii-
mern/Investoren) sein.

Ublicherweise werden samtliche Neben-
kosten anteilsmaBig auf die Mieter um-
gelegt. Ausnahmen konnen sich in der
Praxis jedoch dann ergeben, wenn der
Mieter eine so starke Stellung hat, dass
er entweder eine Neben- oder Gemein-
schaftskosteniibernahme betragsméBig
begrenzt oder die Ubernahme bestimm-
ter Positionen ganz herausverhandelt.
Eine starke Stellung haben in Spanien,
um nur einige Namen zu nennen, die
groBen, teilweise auch deutschen Einzel-
handelsketten (Media Markt, Boulanger,



lkea, Inditex-Gruppe mit Zara, Pull &
Bear und Bershka) sowie bestimmte Hy-
permirkte, (Corte Inglés-Gruppe, Eroski,
Caprabo) gelegentlich auch die groBen
Parkplatz- oder Kinobetreiber.

Anpassung des Mietzinses

Eine gesetzliche Regelung existiert inso-
weit nur flir die Wohnraummiete (Art.
18 LAU). Gleichwoh! ist die Vereinbarung
einer Mietanpassungsregelung im Be-
reich gewerblicher Mietvertrdge absolut
ublich. Insoweit gibt es verschiedene
Systeme. Die Marktmietenregelung oder
eine jahrliche Anpassung entsprechend
dem spanischen Preissteigerungsindex
«PC" sind die am haufigsten vereinbar-
ten Regelungen.

Bei langfristigen Mietvertragen (etwa
ab einer Laufzeit von zehn Jahren} ist

es sogar Ublich, dass bisweilen beide
Systeme kombiniert werden, da man
nicht ausschiieBt, dass Immobilien
schnell an Wert gewinnen und die
durch den IPC manifestierten Wertstei-
gerungen unter dem Wertzuwachs der
Immobilien liegen kdnnen. Zuldssig
wdre auch eine Vereinbarung, wonach
vertraglich nur eine ,Erhéhung der Mie-
te” anstelle der ,Anpassung” vereinbart
wird. Der IPC wird monatlich vom spa-
nischen Institut fir Statistik (Instituto
Nacional de Estadistica¥) versffentlicht
und ist jeweils ab dem 15. des Folgemo-
nats verfligbar.

Zahlungsmodus flr die Mieten: Allge-
mein {blich sind monatliche Mietzah-
lungen im Voraus, wobei in der Praxis
entweder das System der Bankiiberwei-
sung, der Dauerauftrag oder das Ein-
zugsverfahren verwendet wird.

Mietkaution (fianza): Bei allen Mietver-
tragen, die keinen Wohnraum betreffen,
also auch Gewerbemietvertrégen, ist
eine Kaution in Héhe von zwei Monats-
mieten zwingend vorgeschrieben. Diese
Kaution verfolgt im spanischen Recht
eine Doppelfunktion: Einerseits sichert
sie den Vermieter gegen mogliche Scha-
den an der Mietsache ab, andererseits

ist es ein noch aus der Franco-Zeit stam-
mendes, aber bis heute funktionieren-
des Instrument zur Finanzierung spani-
scher Mietpolitik, denn die Kaution ist
zinsfrei bei der autonomen Gebietskor-
perschaft (Comunidad Auténoma) zu
hinterlegen.

Bei Einkaufszentren oder gréBeren Bi-
rohdusern kann es jedoch, je nach Ge-
bietskdrperschaft, eine Sonderregelung
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geben, wonach nur 90 Prozent aller ein-
genommenen Mietkautionen hinterlegt
werden missen. In diesen Fillen wird
eine besondere Vereinbarung zwischen
der Gebietskdrperschaft und dem Eigen-
tlimer der Immobilie unterzeichnet. Die
Nichtzahlung der Kaution durch den
Mieter stellt einen auBerordentlichen
Kiindigungsgrund dar.

Neben der gesetzlich vorgeschriebenen
Kaution in Héhe von zwei Monatsmieten
im gewerblichen Mietrecht kénnen wei-
tere Mietsicherheiten, die auch sogar der
Absicherung der Mietzahlungen dienen
kénnen, vertraglich vereinbart werden,
wovon in der Praxis, insbesondere in der
Form von Bankavalen, recht haufig Ge-
brauch gemacht wird. Nach Ablauf einer
Mietdauer von mehr als finf Jahren,
kann der Vermieter eine Anpassung der
Kaution an die aktuelle Miete verlangen.
Im Zeitpunkt der Beendigung des Miet-
vertrages hat die Gebietskdrperschaft
zunichst dem Vermieter die Kaution in
voller Hohe zurilickzuerstatten und dieser
kehrt, gegebenenfalls nach Abzug der
Entschddigung, die Kaution beziehungs-
weise den Restbetrag an den Mieter aus.

Umstritten ist in der Rechtsprechung, ob
die Kaution zum Zeitpunkt der Beendi-
gung des Mietvertrages auch mit offe-
nen Mietzahlungen kompensiert werden
darf. Verschiedene Instanzgerichte ha-
ben sich bereits dagegen ausgesprochen,
auBer der Mieter habe ausdriicklich die
Aufrechnung gewiinscht. Eine gesetzli-
che Frist fiir die Uberpriifung der mogli-
chen Schiden an der Mietsache und
Riickgabe der Kaution nach Ablauf des
Mietvertrages gibt es nicht, lasst sich in-
direkt aber der Verzinsungsregelung
entnehmen: Sollte die Kaution nach Be-
endigung des Mietvertrages nicht inner-
halb eines Monats zuriickgegeben wer-

den, so fallen Verzugszinsen an.

Fristlose Kiindigung

Sofern vertraglich nichts anderes verein-
bart wurde, gilt fiir eine vorzeitige Kiin-
digung durch den Vermieter Art. 35 in
Verbindung mit Art. 27 Nr.2a, bund e
LAU. Danach kann der Vermieter bei
Zahlungsverzug, Nichtzahlung der Kau-
tion, Nichtzahlung von Nebenkosten

Beilagenhinweis

Dieser Ausgabe liegt ein Prospekt des
C.H. Beck Verlages, Miinchen, bei.
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(sofern eine Ubernahme durch den Mie-
ter vereinbart wurde), bei nichtgeneh-
migter oder nichtangezeigter Unterver-
mietung oder bei der Durchfiihrung
nichtangezeigter Bauarbeiten den Ge-
werbemietvertrag fristlos kiindigen. In
Bezug auf die Vereinbarung von weite-
ren auBerordentlichen Kiindigungsgriin-
den besteht weitgehend Vertragsfreiheit.

In der ganz {iberwiegenden Praxis wer-
den formliche Ubergabeprotokolle ge-
fertigt, da dies im Interesse des Vermie-
ters ist, insbesondere dann, wenn sich
der Mietgegenstand zum Zeitpunkt der
Unterzeichnung des Mietvertrages noch
in der Bauphase befindet. Diesem Um-
stand kommt schon deshalb eine hohe
praktische Relevanz zu, weil in Spanien
in den vergangenen Jahren eine Vielzahl
auch auBerstadtischer Einkaufszentren
neu entstanden ist und ein Abflauen
dieses Baubooms nicht abzusehen ist.

{lbergabe der Mietflsichen

Einerseits wird durch das Ubergabeproto-
koll die Besitziibergabe an den Mieter
{Gefahriibergang) bestatigt, andererseits
aber auch das Erreichen des mit dem
Mieter vertraglich vereinbarten bautech-
nischen Zustandes. Eine Vermessung der
Mietflache, die in dem Protokoll festge-
halten wird, findet gewthnlich ebenfalls
im Moment der Ubergabe statt.

Fiir den Erhalt und die Riickgabe des
Mietgegenstandes im Bereich des Ge-
werbemietrechts sieht das Gesetz keine
zwingenden Regeln vor. Art. 30 LAU, der
jedoch explizit ausgeschlossen oder ab-
gedndert werden kann, sieht vor, dass
grundsatzlich die Konservierungsregeln
fiir Wohnraummietvertrdge anwendbar
sind. In der Praxis wird im gewerblichen
Mietrecht gewdhnlich aber vereinbart,
dass die Lokale in einem ,guten” Zu-
stand zuriickzugeben sind und dass die
Mietkaution, die auch die Funktion ver-
folgt, den Vermieter zu sichern, fiir die
Riickgabe in dem vertraglich vereinbar-
ten Zustand haftet.

FuBnoten

W Eine gute Erlsuterung der Legaldefinition findet
sich bei: Luis Matrin Contreras; Kommentar zur
spanischen ,Ley de arrendamientos urbanos";
Bosch 2004, S. 56 ff.

2 Siehe: Luis Matrin Contreras, a.a.0., S. 73f.

3 Vgl. hierzu: Prof. Dr. Mario Clemente Meoro,
Schriftversion des Vortrages anldsstich des XIX. Ar-
beitskongresses der deutsch-spanischen Juristen-
vereinigung in Santander vom 18. bis 22. Juni
2003, S. 31f., zu beziehen lber die Geschiftsstelle
der deutsch-spanischen Juristenvereinigung
(www.dsjv-ahaj.org).
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