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Bl Was ist unter Wohnungsmiete/-vermietung zu verstehen?

- Die Bezeichnungen “Arrendamiento” und “Alquiler” konnen beide mit “Miete” bzw. “Vermietung”
ubersetzt werden.

- Der Mietvertrag fir eine Wohnung ist eine Vereinbarung, durch die der Wohnungseigentimer
(arrendador=Vermieter) die Nutzung dieser Wohnung an eine andere Person (Mieter) abtritt, damit diese
sie fur eine befristete Zeit als ihren gewohnlichen und standigen Wohnsitz im Austausch gegen eine
Geldsumme, den Mietpreis oder Miete nutzen kann. Diese Vertragsart kann auch auf Mobiliar, Garagenplatze,
Abstellraume und alle anderen Nebenraume, Raumlichkeiten oder Einrichtungen der gemieteten Wohnung
ausgedehnt werden.

- Nicht zur Wohnungsmiete zahlen

1. Die Miete von Geschaftslokalen, Wohnungen, Hausern und anderen Gebauden zur
Ausubung von gewerblichen Aktivitaten und Geschaftsbetrieben.

2. Die Pacht eines Grundstiicks, das hauptsachlich fiir Ackerbau, Vieh- und Forstwirtschaft
genutzt wird, auch wenn es lber eine Wohnung verfiigt.

3. Die Miete auf Zeit (vermietete Wohnungen wahrend der Urlaubszeit, vermietete
Wohnungen an Studenten fur ein Studienjahr u.a.).

4. Die Nutzung von Universitatswohnungen durch Studenten und Personal der Universitat.

5. Die Miete von Ferienwohnungen: Appartments, Villen, Einfamilienhauser, Bungalows
u.a., deren Nutzung ein oder mehrere Male pro Jahr gegen einen Mietpreis fur einen
zeitweiligen Aufenthalt an Personen abgetreten wird, die ihren gewohnlichen Wohnsitz
nicht an diesem Ort haben oder die die Wohnung im Urlaub oder wahrend ihrer Freizeit
belegen und deren Vermietung als gewerbliche Tatigkeit eines Unternehmens gemaR den
Vorschriften des Dekrets der Regionalregierung Valencia 30/1993, vom 8. Marz erachtet
werden kann.

- Der Wohnungsmietvertrag regelt sich nach dem Mietgesetz 29/1994 gemaB dem Willen der Parteien, der im
entsprechenden Mietvertrag dargelegt ist, und in allen sonstigen Punkten nach dem spanischen Zivilgesetzbuch.



- Das Mietgesetz 29/1994 findet keine Anwendung, wenn die vermietete Wohnung eine Flache von mehr als
300 m? hat bzw. der zu zahlende Mietpreis 5,5 Mal den Mindestlohn liberschreitet. In diesen Fallen gelten
die im Mietvertrag zwischen den Parteien festgelegten Vereinbarungen, das Mietgesetz 29/1994 und das
spanische Zivilgesetzbuch finden nur ersatzweise Anwendung.

Il Vorteile der Vermietung/Miete:

- Vorteile fur den Wohnungseigentiimer
1. Der Eigentumer erhalt eine Rendite aus der Wohnung, ohne sie verkaufen zu mussen.
2. Fur alle Wohnungen fallen Unterhaltungskosten (Steuer,Eigentimergemeinsc haft, Strom,
Wasser u.a.) an. Eine Vermietung bringt Einklinfte, von denen diese Unkosten bestritten
werden konnen.
3. Fur die aus der Vermietung einer Wohnung erzielten Einkunfte gibt es steuerliche Vergtinstigungen.
4. Die Vermietung von Wohnungen hat auch eine soziale Funktion. Sie ermoglicht
Personen, die kein Wohnungseigentum besitzen konnen oder mochten (Jugendliche, altere
Leute, u.a.), den Zugang zum Wohnungsmarkt.

- Vorteile fur den Mieter

1. Der Zugang zu einer Mietwohnung ist schneller und unkomplizierter als der Zugang zu
einer Eigentumswohnung. Er ist preiswerter und es sind weniger Formalitaten erforderlich.

2. Ein Umzug in eine neue Wohnung ist einfacher bei einer Mietwohnung als bei einer
Eigentumswohnung und es besteht eine groBere Flexibilitat bei der Anpassung an die
Anderungen im Leben der Person (Umzlige, VergroBerung der Familie u.a.).

3. Die Unterhaltung einer Mietwohnung ist preiswerter, da die wichtigen Reparaturen vom
Eigentumer auszufiihren sind.

4. Ein Mietvertrag ist ausreichend, um sich in einer Gemeinde polizeilich anzumelden.
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Bl Abschluss des Mietvertrages:

- Der Mietvertrag kann miindlich abgeschlossen werden. Die Schriftform ist jedoch sowohl fiir den Vermieter
als auch fur den Mieter empfehlenswert.

- Jede Partei ist dazu berechtigt, von der anderen Partei einen schriftlichen Vertrag zu verlangen.
- Der schriftliche Vertrag kann in einem “Estanco” gekauft werden oder von den Parteien verfasst werden.

Letztgenannte Option gestattet, in den Vertrag die Klauseln aufzunehmen, die die Parteien fur angemessen
halten, da der im “Estanco” angebotene Vertrag einen Mustervertrag darstellt.

Bl Inhalt des Mietvertrages:

Ein schriftlich verfasster Mietvertrag muss von beiden Parteien auf allen Vertragsseiten unterzeichnet
werden und mindestens die folgenden Punkte enthalten:

- Angaben zu den vertragsschlieBenden Personen:

- Vor- und Nachnamen des Mieters und Vermieters.

-NummerdesPersonalausweises (DNI), Auslanderidentifikationsnummer (NIE) oderReisepassnummer.

Es wird empfohlen, dem Mietvertrag eine Fotokopie des Personaldokuments aller unterzeichnenden
Personen beizufuigen.

- Im Vertrag sollte vermerkt werden, wenn die Wohnung von weiteren Personen als dem Mieter und
seiner Familie bewohnt werden wird.

- Wohnanschrift der Parteien fur Mitteilungen. Die Anschrift des Mieters kann die Mietwohnung
selbst sein.

- Angaben zur Mietwohnung:

- Es missen Ort und Anschrift der Wohnung angegeben werden. Es wird empfohlen, die Referenz
dieser Wohnung im Grundbuch und Katasteramt zu nennen.

- Wenn die Wohnung Uber Nebenraume verfiigt, die auch vermietet werden (Abstellraume,
Garagenplatze usw.) sollten diese aufgeflihrt werden.



- Vertragsdauer:

- Der Vertrag muss das Datum nennen, an dem der Mietvertrag in Kraft trifft. Normalweise
entspricht dieses Datum dem Vertragsdatum, kann aber auch der Termin sein, an dem
die Wohnung dem Mieter zur Verfiligung gestellt wird (Schliissellibergabe).

- Die Dauer dieser Art von Vertragen hangt von den Vereinbarungen zwischen den Parteien
ab. Wenn im Vertrag nichts anderes vereinbart wird, betragt die Vertragsdauer ein Jahr.

- Bei einer Vertragsdauer von weniger als funf Jahren verlangert sich der Vertrag nach
Ablauf der Vertragsdauer auf Wunsch des Mieters um jeweils ein weiteres Jahr, bis fiinf
Jahre erreicht sind.

- Nach Ablauf dieser funf Jahre verlangert sich dieser Vertrag auf Wunsch des Mieters
fur maximal drei Jahre um jeweils ein weiteres Jahr, wenn keine Partei der anderen
ihren Willen auf Kiindigung des Vertrages mitgeteilt hat.

- Mietpreis:

- Der Mietpreis ist die Geldsumme, die der Mieter dem Vermieter fir die Nutzung der
Wohnung zu zahlen hat, und wird in gegenseitigem Einverstandnis zwischen den Parteien
bei Abschluss des Mietvertrages festgelegt.

- Normalweise wird ein monatlicher Betrag festgesetzt, der in den ersten sieben Tagen des Monats
zu zahlen.

- Die Zahlung ist entsprechend den Vereinbarungen der Parteien zu entrichten. Die
Miete ist am einfachsten durch Einzahlung auf ein Konto oder Bankuberweisung zu zahlen,
die Einzahlungs- oder Uberweisungsbelege dienen dem Mieter gleichzeitig als Zahlungsbeleg und
Nachweis des Zahlungsdatums.

- Bei Vertragsunterzeichnung ist die Miete fir den ersten Monat zu zahlen.

- Der Vermieter hat dem Mieter immer einen Beleg der monatlichen Zahlung zu Ubergeben,
in dem die verschiedenen Verwendungszwecke getrennt voneinander aufgefihrt sind.

- Der Mietpreis wird jahrlich gemaB dem Verbraucherpreisindex (IPC) aktualisiert.
- Neben dem Mietpreis hat der Mieter alle sonstigen Unkosten zu zahlen. Dazu gehoren die Rechnung

der Versorgungsleistungen (Strom, Wasser, Telefon u.a.) und - wenn die Parteien es so vereinbart
haben die Kosten der Eigentumergemeinschaft, Steuern und alle anderen vereinbarten Betrage.
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- Festsetzung der Kaution

- Die Kaution entspricht dem Betrag fur eine Monatsmiete, die der Mieter dem Vermieter
als Sicherheitsleistung bei Vertragsunterzeichnung zu zahlen hat.

- Die Kaution ist dem Mieter bei Vertragsbeendigung zurlickzuzahlen. Die Hohe des
Kautionsbetrags kann gemindert werden, wenn der Mieter schwere Schaden an der Wohnung oder
dem Mobiliar verursacht hat.

- Der Vermieter ist verpflichtet, die Kaution bei de Generalitat Valenciana [Regionalregierung Valencia]
innerhalb einer Frist von funfzehn Arbeitstagen nach Vertragsunterzeichnung zu hinterlegen.

- Die Parteien konnen jedwede andere Art von Sicherheitsleistung vereinbaren, z.B. einen Birgen,
d.h., eine Person, die sich verpflichtet, die Miete zu zahlen, wenn der Mieter seinen
Zahlungsverpflichtung nicht nachkommt. Es kann auch eine Bankbiirgschaft vereinbart werden.

- Im Mietvertrag konnen auch andere Klauseln oder Vereinbarungen zwischen den Parteien aufgenommen werden.

- Die Klauseln, die die Vorschriften von Titel Il, Gesetz 29/1994 zum Nachteil des Mieters andern,
sind nichtig.

- Vereinbarung Uber die Moglichkeit, Haustiere in der Mietwohnung zu halten oder nicht.

- Moglichkeit, dass der Mieter einen Teil der Wohnung untervermieten kann oder nicht. Wenn der
Vermieter dies nicht gestattet, ist eine Untervermietung untersagt.

- Moglichkeit, dass der Mieter nicht nur in der Wohnung leben, sondern eine Geschaftstatigkeit
ausiiben kann oder nicht.

- Moglichkeit, dass der Mieter Bauarbeiten in der Wohnung ausfiihren kann oder nicht. Diese Arbeiten
konnen nur bei Vorlage einer schriftlicher Genehmigung des Vermieters realisiert werden.

- Wie und wo die Mitteilungen zwischen den Parteien zu erfolgen haben.
- Der Mietvertrag kann im Grundbuch eingetragen werden. Dabei entstehen Kosten (Notar- und

Grundbuchgebihren), aber dies dient gleichzeitig Dritten gegeniber als Nachweis, dass die Wohnung
vermietet ist.



Il Wichtigste Rechte und Pflichten des Mieters:

- Rechte
- Der Vermieter darf die Wohnung nicht ohne Einverstandnis des Mieters betreten.
- Die Wohnung ist dem Mieter bewohnbar zu ubergeben.
- Der Vermieter hat alle Bauarbeiten und Reparaturen auszufiihren, die fur die Aufrechterhaltung
der Bewohnbarkeit der Wohnung erforderlich sind, und hat deren Kosten zu iibernehmen, ohne die
Miete zu erhohen, insofern die Schaden nicht vom Mieter verursacht wurden.
- Wenn es sich beim Mieter oder einem seiner Familienangehorigen um eine behinderte
Person handelt, kann dieser Bauarbeiten zur Anpassung der Wohnung, wenn er die Wohnung bei
Vertragsbeendigung wieder in ihren Ausgangszustand zuriickversetzt.

- Auf die gesetzlich festgelegten Vertragsverlangerungen.

- Auf Ubergabe der Kopie des Dokuments, dass die Hinterlegung der Kaution bei der Generalitat
Valenciana belegt.

- Auf ein Vorkaufsrecht fur die Wohnung, wenn der Vermieter beschlieBt, diese wahrend der
Dauer des Mietvertrages zu verkaufen.

- Auf Erstattung der Kaution bei Beendigung des Mietvertrages.
- Wenn der Mieter verstirbt oder die Wohnung verlasst, konnen seine Ehefrau oder Lebenspartnerin
- Letztere, wenn sie mit dem Mieter mindestens zwei Jahre zusammengelebt hat - sowie alle
anderen Personen, die mit dem Mieter in der Mietwohnung gelebt haben (Kinder, Eltern, Geschwister
u.a.) weiter in der Wohnung leben und zu Mietern werden.
- Der Mieter ist berechtigt, sich in der Mietwohnung polizeilich anzumelden.

- Pflichten
- Fristgerechte, monatliche Zahlung des Mietpreises und der iibrigen Betrage am vereinbarten Ort.

- Ubergabe der Kaution bei Unterzeichnung des Mietvertrages.

- Einverstandnis mit den Arbeiten zur Instandhaltung der Wohnung.
77
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Einverstandnis mit den Arbeiten zur Verbesserung der Wohnung, die nicht bis zur
Vertragsbeendigung warten konnen.

- Umgehende Mitteilung an den Vermieter uber die Notwendigkeit von Reparaturen und
allen anderen Umstanden, die die Wohnung betreffen konnen.

- Ausfiihrung von kleinen Reparaturen, die durch die gewohnliche Nutzung der Wohnung
anfallen, zu seinen Lasten.

- Keine Ausfiihrung von Bauarbeiten ohne das schriftliche Einverstandnis des Vermieters.
- Keine Realisierung von Handlungen und Aktivitaten, die die Wohnung betreffen konnen.

- Ubergabe der Wohnung bei Vertragsbeendigung zu denselben Konditionen, zu denen er sie
empfangen hat.

- Entschadigung des Vermieters, wenn er die Wohnung vor Ablauf der im Vertrag vereinbarten
Frist verletzt.

Il Beendigung des Mietvertrages
- Der Mietvertrag erlischt:

- Bei Ablauf der vereinbarten Mietdauer, wenn die gesetzlich vorgeschriebenen
Vertragsverlangerungen nicht in Anspruch genommen werden.

- Bei Ubereinkunft der Parteien.

- Bei Verlust der Immobilie aus Griinden, die nicht dem Mieter (Brand, Erdbeben, etc.) zuzuschreiben
sind oder bei von den Behorden erklarter Baufalligkeit.

- Die Nichterfiillung des Vertrages durch eine der Parteien ist ebenfalls Grund fiir die Vertragsauflosung:

Nichterfiullung durch den Mieter

- Fehlende Zahlung des Mietpreises oder der anderen vereinbarten Betrage.

- Fehlende Zahlung der Kaution.



- Untervermietung, die vom Vermieter nicht genehmigt wurde.

- Freiwillige Verursachung von Schaden an der Wohnung.

- Vornahme von Bauarbeiten, ohne dass eine schriftliche Erlaubnis des Vermieters vorliegt.

- Ausiibung von storenden, schadlichen, gesundheitsschadlichen, gefahrlichen und illegalen Tatigkeiten.
- Wenn die Wohnung nicht mehr der gewohnliche Wohnsitz des Mieters ist.

- Nichterfullung jeder anderen Vertragsbestimmung.

Nichterfillung durch den Vermieter

- Wenn der Vermieter nicht die Bauarbeiten und Reparaturen ausfiihrt, zu denen er gesetzlich
verpflichtet ist.

- Die Storung jedweder Art von Nutzung und Niesnutzung durch den Mieter.

- Die Vermietung erlischt nicht bei Verkauf der vermieteten Wohnung, es sei denn, die Mietwohnung
wird zusammen mit allen Uibrigen Wohnungen oder Geschaftslokalen, die Eigentum des Vermieters und
Bestandteil derselben Immobilie sind, verkauft bzw. die Gesamtheit aller Wohnungen und Geschaftslokale
wird von mehreren Eigentimern zusammen an denselben Kaufer verkauft. In diesen Fallen wird der
Mietvertrag aufgelost.

- Die Mitteilungen zu Vertragszwecken zwischen dem Vermieter und dem Mieter bedirfen der Schriftform.
Sie sind auf beweiskraftige Art und Weise und in der fir jeden Fall gesetzlich vorgeschriebenen Frist, im
Allgemeinen mit einer Frist von einem Monat zuzustellen.

- Eventuell auftretende Streitigkeiten zu Fragen des Mietvertrages und zu seiner Auflosung sind von den
Gerichten des Ortes, in dem sich die Wohnung befindet, zu entscheiden.

Bl Besteuerung

- Beim Abschluss eines Mietvertrages ist die Stempelsteuer zu zahlen. Wenn der Mustervertrag in einem

“Estanco” gekauft wurde, ist die Stempelsteuer im Kaufpreis enthalten. Ansonsten ist die Stempelsteuer
beim zustandigen Finanzamt zu entrichten.
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- Die vom Vermieter eingetriebene Miete gilt als Einkiinfte aus Immobiliarvermogen und unterliegt der
Einkommenssteuer (IRPF). Von der Miete kann eine Reihe von Unkosten in Abzug gebracht werden.

- Zu den abzugsfahigen Kosten gehoren:
- Kosten der fir die Wohnung erbrachten Dienstleistungen (Sicherheit, Verwalter, etc.).
- Kosten fur die Errichtung des Vertrages und damit in Verbindung stehender Rechtsschutz.
- Instandhaltungs- und Reparaturkosten, jedoch keine Verbesserungsarbeiten.
- Versicherungsvertrage.
- Kommunalsteuern auf die Immobilie: Grundsteuer, Mullabfuhr, Abwassergebiihren, usw.

- Dieser Nettobetrag (Mietpreis - abzugsfahige Unkosten) kann um 50% reduziert werden, darf aber niemals
negativ sein.

- In der Autonomen Region Valencia kann der Mieter einen prozentualen Anteil der von ihm gezahlten
Mietbetrage von seiner Einkommenssteuer abziehen. Der jeweilige Hochstbetrag des Steuerabzugs hangt

von den personlichen Umstanden des Steuerzahlers ab.

Bl Empfehlungen

- SchlieBen Sie immer einen schriftlichen Mietvertrag ab.

- Achten Sie darauf, dass dem Mietvertrag eine Inventarliste mit den Mobeln und Elektrogeraten, die mit
der Wohnung ibergeben werden, beigefiigt wird. Diese Inventarliste ist von beiden Parteien auf allen

Seiten zu unterschreiben. Es wird empfohlen, der Inventarliste Fotografien beizufiigen.

- Esist ratsam, eine Versicherung fiir die Wohnung abzuschlieBen, die Schaden an der Wohnung und dem Mobiliar
deckt. Heutzutage gibt es Versicherungen, die sogar die Nichtzahlung der Miete durch die Mieter deckt.

- Einbeziehung eines Blrgen, der den Mietvertrag zusammen mit dem Vermieter und Mieter unterzeichnet.
- Unterzeichnung eines Dokuments bei Vertragsbeendigung, in dem niedergelegt wird, dass die Wohnung

dem Vermieter in einwandfreiem Zustand zuriickgegeben wurde und die Kaution zurlickgezahlt wurde,
sodass die Parteien keine Forderungen gegeneinander haben.



- Es ist ratsam, einen Experten zu befragen, damit er Sie zum Vertrag, den dort enthaltenen Rechten und
Pflichten und die entsprechenden Formalitaten berat.

- Es ist ratsam, um einen Vertrag in zwei Spalten zu bitten, der in spanischer Sprache und der Sprache, die
Sie am Besten verstehen, ausgefertigt wird.

Bl Gesetzgebung

- Codigo Civil [spanisches Zivilgesetzbuch], Artikel 1546-1574 und 1580-1582.

- Mietgesetz 29/1994, vom 24. November.

- Zivilprozessordnung 1/2000, vom 7. Januar.

- Art. 12.1, Koniglicher Erlass 1/1993, vom 24. September, mit dem die Neufassung des Gesetzes liber die
Steuer auf Vermogensiibertragung und beurkundete Rechtsgeschafte verabschiedet wurde.

- Koniglicher Erlass 515/1989, vom 21. April, Verbraucherschutzbestimmungen in Bezug auf das
Informationsrecht der Verbraucher bei Wohnungskauf und -miete.

- Koniglicher Erlass 297/1996, vom 23. Februar iiber die Eintragung von Mietvertragen in das Grundbuch.

- Erlass der Landesregierung Valencia 30/1993, vom 8. Marz, mit dem die Verordnung zu Ferienappartments,
Villen, Einfamilienhausern, Bungalows und ahnlichen verabschiedet wurde.

- VERFUGUNG des Wirtschafts- und Finanzministeriums vom 4. Oktober 1999, in der das Vertragsmuster

flir Mietvertrage genehmigt wird, das in Artikel 12.1, Neufassung des Gesetzes lber die Steuer auf
Vermogensubertragung und beurkundete Rechtsgeschafte vorgesehen ist.
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Il Behorden und Register

- Conselleria de Territorio y Vivienda [Wohnungsamt]. Direccion Territorial Alicante. Avda. Aguilera n° 1,
03007. Telefon 012. Fax 965 936 777.

Besuchszeiten fiir Publikumsverkehr: Montag bis Freitag von 09:00 bis 14:00 Uhr sowie Dienstag und
Donnerstag von 17:00 bis 19:00 Uhr.

- Conselleriade Economia, Hacienday Empleo [Amt fiir Wirtschaft, Finanzen und Arbeit]. Direccion Territorial
Alicante. C/ Churruca n° 25, 03003. Telefon 012. Fax 965 126 414 Besuchszeiten fur Publikumsverkehr:
Montag bis Freitag von 09:00 bis 14:00 Uhr sowie Dienstag und Donnerstag von 17:00 bis 19:00 Uhr.

- Agencia Valenciana del Alquiler [Mietburo Valencia] in Alicante. C/ Teniente Robles n° 3, bajo, 03001.
Telefon 902 230 323. Besuchszeiten fuir Publikumsverkehr: Montag bis Freitag von 09:00 bis 14:00 Uhr.

Il Niitzliche Webadressen
- Agencia Valenciana del Alquiler [Mietbliro Valencia]
www.ivvsa.gva.es/nuevo/castellano/agencia_alquiler/inicio.php

- Sociedad Pulblica del Alquiler [Staatliche Vermietungsgesellschaft]
WWW.Spaviv.es

- Conselleria de Medio ambiente, agua, urba nismo y vivienda [Amt fur Umwelt, Wasser, Stadtentwicklung
und Wohnung]
www.cth.gva.es

- Conselleria de Economia, Hacienda y Empleo [Amt fiir Wirtschaft, Finanzen und Arbeit]
www.gva.es/c_economia/web/html/home_c.htm



