
Vermietung an Feriengäste – 
lohnt sich das denn?
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Die Traumimmobilie ist gefunden, 
der Hausinspektor Spanien hat grü-
nes Licht gegeben, die legalen Docs 
scheinen in Ordnung. Doch was 
passiert mit der Immobilie, wenn 
sie längere Zeit nicht genutzt wird? 
Viele denken daran, an Feriengäs-
te zu vermieten. Warum also nicht 
den Leerstand nutzen um den einen 
oder anderen Euro zu generieren?  

Bis 2016 war Andalusien eine 
Art ‘Wilder Westen’, was die Kurz-
zeitvermietung betraf: es wurde 
nahezu alles vermietet, was für Ur-
lauber interessant schien. Ferien-
gäste fanden dann oft eine ernüch-
ternde Unterkunft vor. Natürlich 
waren auch die einen oder ande-
ren Piraten unterwegs, die nicht 
existierende Wohnungen per Fake-
Anzeigen veröffentlichten und so 
die Anzahlungen ergaunerten. 

Die spanische Verwaltung war 
entsetzt ob des riesigen Schwarz-
marktes, der da wucherte, ohne 
dass bitter nötige Steuereinnah-
men generiert wurden. Die Hote-
liers perplex ob der Konkurrenz die 
da entstand, meist preiswerter und 
nicht selten besser als eine Hotel-
unterkunft. Die Eigentümergemein-
schaften waren ebenso schockiert, 
weil die jahrelangen Bewohner aus-
zogen, um Platz für blonde und 
trinkfeste Feriengäste zu machen 

Mit dem Decreto 28 aus dem 
Jahr 2016 änderte der andalusi-
sche Gesetzgeber das grundle-
gend: Immobilien müssen seither 
eine Lizenz besitzen, ohne die kei-
ne Kurz- beziehungsweise Ferien-
vermietung vorgenommen werden 
darf. Bei Zuwiderhandlungen dro-
hen drastische Strafen. 

Webportale müssen die Lizen-
zen in den Anzeigen mitaufneh-
men und sich auch um Zahlungen 
kümmern sowie Einnahmen aus 
Ferienvermietung der Finanzbe-
hörde melden.  

Faire Regulierung 
Im Nachhinein muss man dem an-
dalusischen Gesetzgeber zugeste-
hen, eine sehr clevere und auch 
faire Art der Regulierung gefunden 
zu haben, mit der fast jeder leben 
kann.  

Es gibt derzeit drei verschiede-
ne Lizenzen: 

A) die professionelle touristi-
sche Genehmigung als Gewerbe 
(Apartamentos turísticos, ley 
12/99), etwa für Hotels, mit sehr 
strikten Auflagen aller Art, Min-
destgrößen der Räume, Brand-
schutz + Fluchtwege, Parkmög-
lichkeiten etc.  

B) die VFT-lizensierte Immobi-
lie zur Ferienvermietung für Im-

mobilienbesitzer, die hin und wie-
der an Feriengäste vermieten.  

C) Eine Lizenz für ländlichen Tou-
rismus (Turismo Rural) für Häuser 
im Hinterland 

Die meisten Vermieter beantra-
gen die Option B, eine VFT-Lizenz. 
Diese ist jedoch an ein paar Bedin-
gungen gebunden. So dürfen nicht 
mehr als 2 Immobilien im Umkreis 
von 1.000 Metern mit einer sol-
chen Genehmigung vermietet wer-
den. Andernfalls wäre der Tatbe-
stand einer Vermietung gemäß 
„Apartamentos turísticos“ (Opti-
on A) erfüllt. Die Liegenschaft muss 
außerdem eine Erstbezugserlaub-
nis (Licencia de Primera Ocupa-
ción) haben und auf Bauland ste-
hen. Außerdem müssen für eine 
VFT-Lizenz sämtliche Räume (nicht 
Bäder) klimatisiert sein. 

Vermietung in 
Eigentümergemeinschaften 
Mit dem Dekret 07/2019 hat der 
spanische Gesetzgeber aber die 
Möglichkeit geschaffen, die tou-
ristische Vermietung in Eigentü-
mergemeinschaften zu unterbin-
den. Denn die Auswüchse der tou-
ristischen Vermietung erreichten 
teils groteske Ausmaße: Die jahr-
zehntelangen Bewohner vieler Im-
mobilien wurden regelrecht aus 
Ihren Wohnungen verdrängt, da-
mit diese hernach dann an laut-
stark feiernde Feriengäste vermie-
tet werden konnten. 

Der Hausinspektor Spanien rät 
daher beim Kauf von Immobilien, 
auch dieses Detail zu prüfen, ob 
eben eine Vermietung an Ferien-
gäste in der betreffenden Eigen-
tümergemeinschaft erlaubt ist oder 
nicht. 
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