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R Den Besitzern mancher Kiisten-Immobilien drohte vor der Gesetzesreform der Ablauf der Nut

Kein Kummer
an der Kliste

Die gesetzlichen Neuerungen der vergangenen belden Jahre haben in einigen
Bereichen bedeutende Vorteile fiir Immobilienbesitzer bewirkt. Ein Uberblick

in neues Jahr beginnt. Das ist ein

geeigneter Zeitpunkt, um einen

Blick zurlick zu werfen ‘und die

wichtigsten Anderungen in Erin-
nerung zu rufen, die in den vergangenen
zwei Jahren in Bezug auf Immobilien ein-
gefihrt wurden

Das Gesetz 2/2014 vom 25. Marz tiber
die Regelung und Verwendung des Bau-
landes auf den Balearen legt ein auBer-
ordentliches Verfahren fest, damit beste-
hende Bauten auf landwirtschaftlichen
Nutzflachen nach Einfuhrung dieses Ge-
setzes nicht mehr von den MaBnahmen
zur Wiederherstellung der GesetzesméaBig-
keit betroffen sind, da der GesetzesverstoB
verjahrt ist. Durch dieses Verfahren wird
die Moglichkeit geschaffen, einen Bau in-
nerhalb von hochstens drei Jahren in die
Bauordnung einzugliedern, und zwar mit
den gleichen Rechten und Pflichten eines
mit Genehmigung errichteten Bauwerks
sowie nach Zahlung der entsprechenden
GebUhren und eines zusétzlichen Beitrags
von 15, 20 oder 25 Prozent der Baukos-
ten, je nachdem, ob die Legalisierung
im ersten, zweiten oder dritten Jahr er-
folgt. Diese Frist begann auf Mallorca am
17. Juli 2014.

Die Kustenverordnung vom 12. Ok-
tober 2014, mit der das Kistengesetz
umgesetzt wird, legt indes die Mog-
lichkeit einer auBerordentlichen Ver-
langerung von bis zu 75 Jahren fiir die

Bestandskonzessionen jener Wohnh&user
fest, die legal gebaut wurden und spéter
zu offentlich-maritimem beziehungsweise
Landeseigentum wurden. Die damalige
Eigentumsumwandlung bedeutete, dass
nach Ablauf der Konzessionsfrist — in vie-
len Fallen Juli 2018 -, die Eigentiimer
ihre Immobilien verloren hatten. Nun ha-
ben sie die Chance, das Eigentum viele
Jahre langer zu nutzen. Zudem ist die
Konzession Ubertragbar. Das bedeutet,
dass das Nutzungsrecht wahrend der
restlichen Konzessionszeit weiterverkauft
werden kann.

Das Gesetz 4/2013 vom 4. Juni (iber
MaBnahmen zur Flexibilisierung und For-
derung des Mietmarkts fithrte zu einer Re-
form des Mietgesetzes. Die wichtigste An-
derung war, dass die Mindestdauer eines
Wohnungsmietvertrags von finf auf nur
drei Jahre herabgesetzt wurde. Ebenfalls
wurde ein Ricktrittsrecht fiir den Vermie-
ter eingeflihrt, sodass dieser den Vertrag
nach einer Mindestfrist von sechs Mona-
ten jederzeit kiindigen kann.

Das Gesetz 14/2013 vom 27. Septem-
ber zur Unterstitzung der Unternehmer
und deren Internationalisierung gilt fiir alle
Nichtansassigen, die in Spanien Immobili-
en mit einem Investitionswert von 500.000
Euro oder mehr erwerben wollen. Diese
kénnen nun ein Wohnsitz-Visum fiir Inves-
toren beantragen. EU-Birger sind von die-
ser Regelung nicht betroffen, es handelt
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sich vielmehr um einen Anreiz fir Investo-
ren von auBerhalb der EU.

SchlieBlich fuihrte das Gesetz 8/2013
vom 26. Juni tber die Sanierung, Rege-
nerierung und Renovierung von Stadten
zur teilweisen Anderung von Gesetzen wie
zum Beispiel des Baugesetzes 38/1999
vom 5. November oder der Zivilprozess-
ordnung (Gesetz 1/2000 vom 7. Januar).

Daniel Olabarria ist Anwalt der Kanzlei
Bufete Buades. Weitere Informationen
uber Rechtsthemen: www.fundamente-
hausundgrundbesitz-mallorca.com

Die Interessengemeinschaft steht
deutschsprachigen Immobitien-
kaufern und -besitzern vor atlem
mit Rat und Information zur Seite.
Mitglieder kdnnen iiber die jahrli-
che Hauptversammiung Einfluss auf
die Funktionsweise nehmen.

Mitgliedschaft: 90 Euro (+1VA) pro
Jahr, Aufnahmegebiihs: 40 Euro
(+IVA). www.fundamente-hausund-
grundbesitz-mallorca.com

Das Ende der
historischen
Billig-Mieten

Durch die Verabschiedung des Miet-
gesetzes 29/94 wurde eine Uber-
gangsregelung eingefthrt, die fiir alle
Mietvertrage, die vor oder nach dem
9. Mai 1985 abgeschlossen wurden,
gilt. Darin wird unterschieden, ob der
Vertrag der Neufassung von 1964 oder
Artikel 9 der Kéniglichen Gesetzes-
verordnung 2/1985 vom 30. April un-
ferliegt, in der eine mogliche Zwangs-
‘verlangerung oder unbegrenzte Dauer
zugunsten des Mieters vorgesehen ist.

Das konnte eine unbegrenzte Miet-
dauer zur Folge haben, die einen
Schaden flr den Vermieter bedeutete,
da mit der Zeit der vereinbarte Miet-
zins Ublicherweise viel niedriger als
der Marktwert war.

Besagte Ubergangsregelung legt
fest, dass der Mietvertrag als Foige
eines Fristablaufs am 31. Dezember
2014 fur besondere Félle, die nach-
stehend erklart werden, erloschen ist.

Allem voran muss festgehalten wer-
den, dass diese Regelung nur solche
Objekte betrifft, deren Vertrag vor dem
9. Mai 1985 abgeschlossen wurde.

B
M Daniel Olabarria erklart, welche alten
Mietvertrage auslaufen. Foro: Burere Buaes

Das heiBt also, dass Objekte, deren
Vertrage zu einem spéateren Zeitpunkt
unterzeichnet wurden, nicht davon
betroffen sind. Ebenso wenig davon
betroffen sind Wohnungsmietvertrage.
In jedem Fall enden jedoch am
31. Dezember 2014 alle Vertrage, die
von einer juristischen Person als Mie-
ter unterzeichnet wurden.

Sollte ein Mietvertrag fur ein
Lokal vor dem 9. Mai 1985 von einer
natirlichen Person als Mieter unter-
zeichnet worden sein, gilt das Ende
der Laufzeit nicht. Diese Vertrage
erléschen durch Verrentung oder
Ableben der mietenden natiirlichen
Person. Es gibt jedoch zwei Falle, in
denen der Mietvertrag dennoch am
31. Dezember 2014 erlischt: Einer-
seits, wenn ein Nachkomme ab dem
1. Januar 1995 den urspringlichen
Mieter im Vertrag ersetzt hat. Ande-
rerseits konnte es ebenfalls zum Er-
I6schen kommen, wenn nach dem
1. Januar 1995 eine Ubertragung er-
folgte und seither bereits zehn Jahre
vergangen sind.
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