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Das Decreto Ley 3/2024:

Die Uhr tickt!

Im vergangenen Jahr hatte ich schon einmal
Uber das Decreto Ley 3/2024 berichtet, mit
dem die Balearen-Regierung die nachtrag-
liche Genehmigung von illegalen Bauten auf
landlichen Grundstiicken ermdéglicht. Nach
Regierungsangaben sollen auf den Balearen
etwa 30.000 Immobilien von diesem Gesetz
betroffen sein. Die Antrage zur Legalisierung
mussen innerhalb von 3 Jahren gestellt wer-
den. Die Frist begann im Februar 2025 zu lau-
fen. Nach Fristablauf im Februar 2028 wird
es voraussichtlich nie wieder eine derartige
Moglichkeit der nachtraglichen Legalisierung
von illegalen Baulichkeiten (Schwarzbauten)
auf landlichem Boden (suelo rustico) geben.
In meiner taglichen Beratungspraxis hore ich
haufig, dass betroffene Eigentlimer die Kos-
ten der Legalisierung scheuen und deshalb
auf eine Antragstellung verzichten. Doch
das ist zu kurz gedacht: Wer heute seinen
Schwarzbau nicht legalisiert, wird morgen
Probleme bei Umbauten, Sanierungen und
beim Verkauf haben. Denn: Ein (auch nur teil-
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weise) illegales Haus lasst sich schwer oder
gar nicht oder nur mit hohem Preisnachlass
verkaufen. Deshalb will ich hier noch einmal
einige Detailfragen des Gesetzes darstellen.

Welche Baulichkeiten

kénnen legalisiert werden?

Unter das Gesetz fallen nur solche Baulich-
keiten (auch Um- und Anbauten, Carports,
geschlossene Terrassen, Swimmingpools)
auf landlichen Boden (also nicht auf stad-
tischem Boden - suelo urbano), die bereits
bestandsgeschiitzt sind. Bestandsschutz
tritt regelmaRig dann ein, wenn die illegale
Baulichkeit langer als acht Jahre steht und in
dieser Zeit keine behdrdlichen Malnahmen
gegen den Schwarzbau eingeleitet wurden
(Verjdhrung). Nun verwechseln viele den
Bestandsschutz mit Legalitat. Ein Bestands-
schutz macht den Schwarzbau nicht legal. Er
besagt nur, dass gegen die illegale Immobi-
lie wegen Verjahrung keine Abrissverfliigung
ergehen darf. Will der Eigentlimer das Haus
aber umbauen oder erweitern und braucht
dazu eine groRe Baugenehmigung (obra
major), wird diese regelmalig abgelehnt
werden, solange der illegale Zustand be-
steht. In der Regel verlangt die Baubehorde
den Abriss der illegalen Gebadudeteile, bevor
der neue Bauantrag genehmigt wird. Auch
wenn z.B. durch Naturereignisse der illegale
Gebaudeteil zerstort wird, wird keine Geneh-
migung fiir den Wiederaufbau erteilt. Prob-
leme gibt es auch beim Weiterverkauf: Die
Legalitat eines Gebaudes wird heute strenger
geprtift als noch vor 20 Jahren. Banken und
Sachverstandige, die mit einer Wertschat-

zung beauftragt sind, bewerten nur legale
Gebaudeteile; illegale werden so behandelt
als gébe es sie nicht. Und schlieBlich: Ein nur
bestandsgeschltztes Gebadude erhalt keine
Bewohnbarkeitsbescheinigung (cedula de
habitabilidad), die erforderlich ist, um Ver-
trage mit Versorgungstragern zu schlieRen.

Wie lauft die
Legalisierung ab?

Wer der Komplexitdt des Verfahrens sollten
stets ein Architekt oder Rechtsanwalt hinzu-
gezogen werden. Diese mussen Plane anfer-
tigen, die die genehmigten und die illegalen
Gebaudeteile ausweisen und wie ein Bauan-
trag fur denillegalen Teil auszuarbeiten sind.
Dafiir missen die Ublichen Gebiihren und
Steuern, die bei jedem Bauantrag zu zahlen
sind, an die Gemeinde entrichtet werden.
Hinzu kommt eine (Straf-)Gebiihr, die sich
nach den kalkulierten Baukosten bemisst
und im ersten Jahr 10% des Bauprojekts,
im zweiten Jahr 12,5% und im dritten Jahr
15% betragt. Wer jetzt, im 2. Jahr den Antrag
stellt, ist also schon mit 12,5% dabei. Dazu
kommen Kosten fiir Architekt
und Rechtsanwalt. Zusatzlich
kann die Gemeinde MaRnah-
men verlangen, z.B.
die Verbesserung
der Energieeffizienz
oder MaRRnahmen
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fir die 6kologische Nachhaltigkeit (Klaran-
lagen, 0.3.). Da kommt je nach GréRe des
Gebaudes sicherlich eine nicht unerhebliche
Summe zusammen. Aber mit einem Blick
auf die Zukunft wird sich die Legalisierung
immer rechnen.

Fazit:

Die grofen Gewinner des Legalisierungs-
Gesetzes sind sicherlich die Gemeinden, die
viele Millionen an Gebuhren und Steuern
einnehmen werden. Legt man dagegen die
Vorteile fir den Eigentiimer in die Waag-
schale, liegt zweifelsfrei eine Win-Win-

Situation vor.
Lutz Minkner
ist Managing Partner
des Immobilienunternehmens
Minkner & Bonitz. Er blickt auf eine
45 jahrige berufliche Tatigkeit als
Rechtsanwalt, Dozent, Fachbuchautor
und Unternehmer zuriick.

www.minkner.com

Top Konditionen: Jetzt zur Umfinanzierung
5-Jahres-Zinssatz bereits ab 2,35%

Zu hohe Hypothekenzinsen?
Unzufrieden mit lhrer Bank?

Dann konnte eine Umfinanzierung auf Mallorca die perfekte Losung fiir Sie sein!

Bei Hypotheken ab 500.000 Euro erhalten Sie bei uns marktfiihrende Konditionen und umfassende
Unterstiitzung beim Wechsel zu Ihrer neuen Bank. Dank gesetzlicher Regulierung gestaltet sich

dieser Wechsel groBtenteils ohne zusétzliche Kosten fiir Vorfélligkeit etc.

Wechseln lohnt sich!
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Daniel Pires von SmartServicios® ist seit 2006 deutscher Finanzierungexperte
I fur Deutsche auf Mallorca. Am Besten zu erreichen per finance@smart-servicios.com
oder via WhatsApp +34 629 94 08 28
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