
Neues Gesetz schafft Sicherheit
Auf den Balearen gibt es auf ländlichem Bo-
den (suelo rustico) etwa 30.000 Gebäude, 
die nicht oder nicht vollständig legal sind, 
bei denen jedoch die Rechtsverstöße wegen 
Verjährung von den Behörden nicht mehr ge-
ahndet werden dürfen. Mal wurden derartige 
Gebäude(teile) völlig ohne Genehmigung ge-
baut, mal wurden An- und Umbauten bei den 
Behörden nicht gemeldet. Da wurden Terras-
sen und Garagen zu Wohnräumen umgestal-
tet oder Swimmingpools im Garten angelegt. 
Bei solchen Immobilien kommt es zwischen 
Eigentümern und Behörden immer wieder zu 
Streitigkeiten, besonders wenn bei einem Ei-
gentumswechsel Modernisierungen geplant 
sind. Hier will das Gesetzesdekret vom 24. 
Mai 2024 Abhilfe schaffen, indem es die Le-
galisierung innerhalb eines Zeitraums von 3 
Jahren unter bestimmten Voraussetzungen 
gestattet. Für Eigentümer und Gemeinden 
schafft das Gesetz Rechtssicherheit, für die 
Eigentümer bessere Nutzungs- und Verkaufs-
möglichkeiten, für die Gemeinden nicht un-
beträchtliche Zusatzeinnahmen und bessere 
Standards im Umwelt- und Energiebereich.

Unterschied zwischen Bestandsschutz 
und Legalität
Viele Eigentümer verwechseln den Begriff des 
„Bestandsschutzes“ mit dem der „Legalität“. 
Ein Bestandsschutz, selbst wenn er mittels ei-
ner Altbestandserklärung im Grundbuch ein-
getragen ist, ist ein deutliches Minus zur Le-
galität. Der Bestandsschutz besagt lediglich, 
dass die Behörde wegen des illegalen Baus/
Bauteils dann kein Bußgeld- oder Abrissver-
fahren einleiten darf, wenn der Bauverstoß 
mehr als acht Jahre zurückliegt (Verjährung) 
und kein offenes Verfahren vorliegt. Das 
„Minus“ liegt in folgenden Regelungen: Ein 
Gebäude mit Bestandsschutz darf legal nicht 
verändert, umgebaut oder modernisiert wer-
den. Eine entsprechende Baugenehmigung 
wird von der Baubehörde nur erteilt, wenn 
der illegale Teil vorher abgerissen und so der 
legale Zustand wiederhergestellt worden ist. 
Weitere Probleme gibt es bei größeren Re-
paraturen. So gibt es keine Genehmigungen, 
wenn durch Alter oder Unwetter ein Dach 
des illegalen Teils eingebrochen ist oder 
wenn man neue Fenster einbauen oder die 
Fassade verändern will. Auch die Installation 
einer Heizung oder eine Modernisierung des 
illegalen Teils sind nicht genehmigungsfähig. 
Weiter bekommen illegale Bauten keine neue 
Bewohnbarkeitsbescheinigung, die z.B. nötig 
ist für Verträge mit Versorgungsträgern oder 
auch für die Lizenz zur Ferienvermietung.
 
Neben diesen die Nutzung beeinträchtigen-
den Rechtsfolgen erschwert die Illegalität des 
Gebäudes auch den Verkauf. Anders als noch 
vor 20 Jahren achten Käufer, begleitet von 

Rechtsanwälten und Architekten, darauf, dass 
das Gebäude insgesamt legal ist und nehmen 
vom Kauf eines nur bestandsgeschützten 
Hauses Abstand oder kaufen nur, wenn der 
Verkäufer größere Zugeständnisse bei der 
Preisfindung macht. Deshalb mein Rat: Jeder 
Eigentümer eines nur bestandsgeschützten 
Hauses im ländlichen Bereich sollte von ei-
nem Rechtsanwalt oder Architekten die recht-
liche Situation seiner Immobilie prüfen lassen 
und wenn die Möglichkeit der Legalisierung 
besteht, diese in dem gesetzlich vorgesehe-
nen Zeitraum von drei Jahren durchführen. 
Das kostet zwar Geld, das aber allemal beim 
späteren Verkauf wieder eingespielt werden 
kann. Und: Es ist sicher, dass die Möglichkeit 
der Legalisierung vom Gesetzgeber   n i e    w i 
e d e r  gegeben werden wird.
 
Wie läuft die Legalisierung ab 
und was kostet sie?
Zunächst muss die rechtliche Situation der 
Immobilie geprüft werden. Das macht das 
Team von Rechtsanwalt und Architekt. Wenn 
die Voraussetzungen eines Legalisierungsvor-
habens (ländliches Gebiet – suelo rustico, Be-
standsschutz, Antrag innerhalb der Drei-Jah-
res-Befristung, u.a.) gegeben sind, reicht der 
Architekt einen Bauantrag mit Zeichnungen 
des Ist-Bestandes und des ursprünglich ge-
nehmigten Bestandes ein. Mit der (nachträg
lichen) Baugenehmigung kann der Eigentü-
mer dann das Bauwerk im Istzustand mit 
einer Neubauerklärung im Grundbuch ein-
tragen lassen. Sollte die Behörde den Antrag 
nicht binnen sechs Monaten bearbeitet ha-
ben, gilt das Schweigen als Zustimmung, so 

dass der Eigentümer auch in diesem Fall die 
Legalisierung im Grundbuch eintragen lassen 
kann. Weiter muss der Eigentümer die Ausfüh-
rung von Umweltmaßnahmen (Verbesserung 
der Energie- und Wassereffizienz, z.b. Bau 
von Solaranlagen, Einbau von Wasserreini-
gungssystemen u.ä.) nachweisen. Die Kosten 
sind die folgenden: Architekten- und Anwalts
honorare, Gebühren, die sich nach dem Zeit-
punkt der Antragstellung erhöhen (10 % des 
Bauwerts des illegalen Teils im ersten Jahr, 
12,5 % im zweiten und 15 % im dritten Jahr) 
und die Steuern für Bauten (ICIO).
Von den ewigen Nörglern wird gegen das Ge-
setz polemisiert, es schütze und bevorteile 
überwiegend reiche Ausländer und fördere die 
weitere Betonierung ländlichen Bodens. Beide 
Vorwürfe greifen nicht: Wie oben ausgeführt, 
sind etwa 30.000 Immobilien auf Mallorca be-
troffen. Beim ganz überwiegenden Teil der Ei-
gentümer handelt es sich nicht um Ausländer, 
sondern um Mallorquiner. Frau Ministerpräsi-
dentin Marga Prohens hat im Übrigen darauf 
hingewiesen, dass durch das Gesetz kein ein
ziger Stein zusätzlich auf ländlichem Boden 
verbaut werde, sondern es sich um Regelun-
gen eines Alt-Bestandes handelt, der gesetz-
lich geschützt ist.
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Zu hohe Hypothekenzinsen? 
Unzufrieden mit Ihrer Bank?
Dann könnte eine Umfinanzierung auf Mallorca die perfekte Lösung für Sie sein! 
Bei Hypotheken ab 500.000 Euro erhalten Sie bei uns marktführende Konditionen und umfassende 
Unterstützung beim Wechsel zu Ihrer neuen Bank. Dank gesetzlicher Regulierung gestaltet sich 
dieser Wechsel größtenteils ohne zusätzliche Kosten für Vorfälligkeit etc.

Wechseln lohnt sich! 
Daniel Pires von SmartServicios© ist seit 2006 deutscher Finanzierungexperte 
für Deutsche auf Mallorca. Am Besten zu erreichen per finance@smart-servicios.com
oder via WhatsApp +34 629 94 08 28
SMART SERVICIOS© | Palma de Mallorca | www.smart-servicios.com

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

MALLORCA-IMMOBILIEN:
VOM BESTANDSSCHUTZ ZUR LEGALITÄT


