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Augen auf bei 
Schwarzbauten 
Spanisches Immobilienrecht, verständlich erklärt:
So erkennen Sie rechtzeitig eine illegale Finca 

Auf Mallorca sind Schwarzbauten
weitverbreitet, vor allem in länd-
lichen Regionen. Im schlimmsten
Fall droht so einer illegalen Finca
der Abriss. Lesen Sie hier, worauf
Sie vor dem Kauf achten sollten
und wie ein Schwarzbau vor 
dem Bagger noch gerettet werden
kann. 

Auf Mallorca nahm man es mit der Einhaltung
der Bauvorschriften nie sehr genau. Da wuchs bis-
weilen eine kleine casita, die dem Schäfer als Re-
genschutz diente, über die Jahre zu einem stattli-
chen Landhaus. Wenn sich Familiennachwuchs
einstellte, wurde eben noch ein Zimmer angebaut.
Und weil es im Sommer immer so heiß ist, kam
auch noch ein Swimmingpool hinzu. Alles natür-
lich ohne Baugenehmigung, denn die kostete ja
Geld – nicht nur für die Genehmigung selbst, son-
dern auch für die jährlichen Gemeindesteuern, die
sich nach dem Wert des Bodens und der Baulich-
keiten richten. Und die Behörden? Ja, es gab gele-
gentlich Bußgelder oder gar eine Abrissverfügung.
Nur wurden sie nicht durchgesetzt, wobei ein Um-
trunk mit dem Bürgermeister oder ein dezent
überreichter Briefumschlag die Vergesslichkeit
beförderten. 

Die derzeitige Linksregierung der Balearen
hatte schon in ihrem Wahlprogramm angekün-
digt, Bauverstöße strenger zu ahnden und Bußgel-
der und Abrissverfügungen auch durchzusetzen.
Mehrere Abrisse in jüngster Zeit zeigen, dass sie
dieses Programm auch durchsetzt. Umso wichti-
ger ist es, bei jedem Immobilienkauf die Legalität

einer Immobilie von einem versierten Rechtsan-
walt oder Architekten überprüfen zu lassen. 

Wann ist eine spanische Immobilie legal?
Eine Immobilie ist legal, wenn sie nach den Vor-
schriften des spanischen öffentlichen Baurechts
errichtet wurde, das heißt, wenn vor dem Bau
eine Baugenehmigung erteilt wurde und die Ge-
meinde den Bau nach Fertigstellung abgenom-
men hat. Nach der Abnahme kann der Eigentü-
mer das Gebäude dann mittels einer Neubauer-
klärung im Grundbuch eintragen lassen. Dazu
muss er beim Notar Baugenehmigung und Bau-
abnahmebescheinigung vorlegen. Wenn Sie also
eine konkrete Immobilie kaufen wollen, sollten
Sie zunächst im Grundbuch, wo die Immobilie in
der Neubauerklärung ausführlich beschrieben
ist, prüfen, ob der Istzustand mit der Beschrei-
bung im Grundbuch übereinstimmt. Ist dies
nicht der Fall, ist die Immobilie in der Regel ganz
oder teilweise illegal.

Kann man illegale Bauten nachträglich legali-
sieren?
Wie immer – es kommt darauf an. Wenn das Haus
oder die Anbauten nach geltendem Baurecht ge-
nehmigungsfähig sind, insbesondere die Vor-
schriften über Bauvolumen, Höhe, Grenzabstände
beachtet wurden, können Bauantrag und Bauab-
nahme auch nachträglich beantragt werden. Aller-
dings wird es gleichzeitig einen Bußgeldbescheid
für das illegale Bauen geben. Aber immerhin be-
kommt man auf diesem Weg ein legales Haus.
Wurden bei dem illegalen Haus oder seinen 

Mein Vater ist schon sehr betagt, er fährt jedoch
nach wie vor leidlich Auto und das nicht einmal
unbedingt nüchtern. Sind wir im Fall eines 
Unfalls für seinen Schaden haftbar?
(Christina T., per E-Mail)
Eltern haften auch in Spanien für ihre Kinder bis
sie 18 Jahre alt sind, Kinder haften jedoch nicht für
ihre Eltern. Im Fall eines Unfalls sind Sie also nicht
verpflichtet, für den Schaden aufzukommen.

Im Frühjahr leiden Mensch und Tier jedes Jahr
auf der Finca unter der Wanderung der Prozes-
sionsspinnerraupen. Vor einiger Zeit las ich in
der MZ, dass man im Herbst vorbeugend etwas
gegen die Schädlinge unternehmen kann. Kön-
nen Sie mir mehr dazu sagen?
(Victoria B., per E-Mail)
Sie meinen sicher die Endotherapie, die an den Kie-
fern noch bis Januar ausgeführt werden kann. Da-
bei wird ein Insektizid mit Luftdruck in den
Stamm gepumpt und gelangt so zu den Ästen und
den Nadeln, jedoch nicht nach außen und stellt so-
mit keine Gefahr für bestäubende Insekten dar. Die
Therapie verhindert, dass es zur Nestbildung der
Raupen auf den Bäumen kommt, sie sich also nicht

weitervermehren können. Die Endotherapie wird
von darauf spezialisierten Unternehmen durch -
geführt, wie beispielsweise Greensalut in Son Fer-
riol (www. greensalut.com).

Wir haben aus Deutschland einen Kohleofen
mitgebracht. Kann man auf der Insel Braunkoh-
le-Briketts beziehen und wenn ja, wo?
(Kevin T., per E-Mail)
Es gibt eine Holz- und Kohlehandlung in Llucma-
jor: Leñas y Carbones Chornet, Ctra. Arenal–Cabo
Blanco, km 10, Tel.: 639-23 44 67. Der Händler gab
mir telefonisch die Auskunft, dass er es mehrmals
versucht hätte, beim Kölner Hersteller Union Bri-
kett Ware zu beziehen, was sich allerdings als sehr
kompliziert erwies. Neben carbón mineral, also
Steinkohle, vertreibt er auch briquetas vegetales, die
ohnehin als umweltfreundlicher gelten. Bauhaus
und Leroy Merlin verkaufen ebenfalls briquetas 
vegetales, aber keine Braunkohlebriketts.

„Leser fragen die MZ” 
Telefon 971-17 05 11
(Mi. 9.30–13.30 Uhr)
E-Mail: leserfragen.mz@epi.es
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