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RECHT UND STEUERN

Die Bauarbeliter konnen anrticken

Die Reform des Kustengesetzes ermaglicht strukturelle Renovierungen in Meeresnahe

Die Reform des Kiistengesetzes
(Ley de Costas) ist an dieser Stelle
bereits angesprochen worden. Die
wohl auffilligste Anderung ist die
Verldngerung der Konzessions-
dauer jener Grundstiicke von 30
auf 75 Jahre, die vor dem Kiisten-
gesetz von 1988 in Privateigentum
standen und mit Inkrafttreten des
genannten Gesetzes wegen ihrer
direkten Lage am Meeresufer in
offentliches Eigentum {ibergegan-
gen sind. Hierdurch soll vermieden
werden, dass der Staat ab 2018
Tausende von Bauten entlang der
Kiiste abreiflen muss.

Nichtsdestotrotz hat dieser Teil
der Reform weniger praktische
Relevanz als die neu eingefiihrte
Maglichkeit, kiinftig umfangreiche
strukturelle Renovierungsarbeiten
an denjenigen Gebduden vorneh-
men zu konnen, die innerhalb des
Kistenstreifens
oder in einer
Schutzzone liegen.
Davon sind viel
mehr Grundeigen-
timer betroffen.
Die Schutzzone
ist das Gebiet,
das sich direkt hinter dem Kiisten-
streifen (zona maritimo-terrestre)
befindet. Die Schutzzone ist zwar
Privateigentum, unterliegt aber der
Einschrinkung, dass hier in der
sechs Meter breiten servidumb-
re de transito gar nicht und in der
servidumbre de proteccion (welche
bis zu 20 Meter und im léndlichen
Bereich sogar bis zu 100 Metern
breit sein kann) nur eingeschrankt
gebaut werden darf.

In diesen Gebieten befinden sich
Immobilien, die in den 70er und
80er Jahren mit allen notwendigen
Genehmigungen gebaut wurden,
aber dennoch durch die Einfithrung
des Kiistengesetzes in eine recht-
liche Grauzone gerieten. Diese ist
vergleichbar mit der jener Bauten,
die sich auflerhalb des Bebauungs-
plans befinden (fuera de ordena-
cion). Hierbei handelt es sich um
Immobilien, deren Status nicht
der Rechtslage entspricht, die aber
auch nicht von einer Abrissverfii-
gung betroffen sein kdnnen, weil
Bestandsschutz besteht. Allerdings
bleiben wesentliche Einschrankun-
gen bestehen, was die Mdoglichkeit
legaler Umbauarbeiten betrifft. Die
Problematik dieser fuera de orde-
nacion-Immobilien verdient einen
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B Auch an der Gebaudestruktur darf fortan gewerkeit werden. F: Benbgens

eigenen Artikel, wenn nicht sogar
ein eigenes Buch.

Die wohl bemerkenswerteste
Neuerung des Kiistengesetzes ist
nun, dass bei Immobilien, die vor
der Gesetzeseinfithrung 1988 er-
baut wurden, nicht nur kleinere
Wartungsarbeiten moglich sind,
sondern dass nun auch ausdriick-
lich die Konsolidierung oder Mo-
dernisierung von Wohneigentum
erlaubt wird. Dies bedeutet, dass
nun endlich auch Bauarbeiten an
der Gebédudestruktur mdglich sind,
die eine umfangreiche Moderni-
sierung und damit einhergehend
auch eine wesentliche Wertsteige-
rung ermdglichen. Allerdings hat
der Gesetzgeber deutlich gemacht,
dass derlei Arbeiten nicht zu einer
Erweiterung der bebauten Fla-
che fithren diirfen. Zudem ist die

Wertsteigerung natiirlich relativ, so-
lange der Staat zumindest theoretisch
diese Immobilien enteignen konnte.
Einzige Voraussetzung fiir die
Umbauarbeiten ist der Nachweis,
dass die Gebdude bei ihrer Errich-
tung tatsdchlich iber sdmtliche
notwendige Genehmigungen ver-
fiigten. Das ist vor allem die Bau-
genehmigung sowie eine Geneh-
migung der Kiistenbehorde, in den
Féllen, in denen sich die Immobilie
innerhalb des 20 Meter Kiisten-
streifens befindet. In der Praxis
konnte das problematisch werden.
In den ,,wilden* 70er Jahren wurde
in vielen Fallen davon abgeschen,
iiberhaupt entsprechende Geneh-
migungen zu beantragen.
Auflerdem gilt zu bedenken,
dass in vielen Fillen die damaligen
Archive nicht mehr vorhanden sind

(Es konnte in der Tat interessant
sein, eine Studie dariiber zu erhe-
ben, wie viele der Gemeinden auf
Mallorca es geschafft haben, in ein
neues Gebdude umzuziehen, ohne
dabei ihre Archive zu verlieren). In
solchen Féllen ist es Aufgabe des
Anwalts, alternative Beweismittel
ausfindig zu machen, welche die
seinerzeitige Legalitdt der Immobi-
lie nachweisen konnen.

Eine interessante biirokratische
Neuerung ergibt sich daraus, dass
fiir diese Art von Bauarbeiten nun
nicht mehr zwei Lizenzen — die
Genehmigung der Kiistenbehdrde
sowie die Baugenehmigung von
der Gemeinde — beantragt werden
miissen, sondern vielmehr der Bau-
herr selbst vor der Kiistenbehorde
eine sogenannte declaracion res-
ponsable, sprich eine Erkldrung un-
ter eigener Verantwortung abgeben
muss. Das ist eine im spanischen
Recht neue verwaltungsrechtliche
Verfahrensweise. Diese Erkldrung
besteht darin, dass der Bauherr bei
der Kiistenbehorde ein Schreiben
einreicht, in welchem er erklért,
dass die Bauarbeiten, welche er
umsetzen wird, nicht gegen die ge-
setzlichen Erfordernisse verstofen.
So wird zwar einerseits das biiro-
kratische Verfahren vereinfacht,
jedoch andererseits die gesamte
Verantwortung auf den Bauherrn
abgewilzt, beispielsweise, wenn er
in seiner Einschidtzung fehlerhaft
oder schlecht beraten ist.

Insgesamt kann die Gesetzes-
reform positiv bewertet werden.
Sie wertet Immobilien auf, die da-
zu verdammt waren, allenfalls ge-
wartet zu werden. Die Anderungen
werden mit Sicherheit dazu beitra-
gen, dass der Immobilienmarkt in
diesen sehr privilegierten Lagen
einen Aufschwung erfahrt. Gleich-
zeitig trifft auch zu, dass der ei-
gentliche Beweggrund des Kiisten-
gesetzes von 1988, ndmlich die
Gewihrleistung einer unbebauten
spanische Kiiste, damit unterlaufen
wird. Dieses Ziel war aber auf-
grund der schlechten Umsetzung
ohnehin nicht erreicht worden.
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Klick fiir Klick durch
den spanischen
Behdrdendschungel

Widerspriichliche Informa-
tionen, undurchschaubare Ver-
waltungswege, wechselnde
Vorschriften: Auslédnder stehen
mit der spanischen Biirokratie
meist auf KriegsfuB. Wenn
dann auch noch Sprachkennt-
nisse fehlen, geht haufig gar
nichts mehr.

Auf eine ganz und gar prak-
tische Art und Weise geht jetzt
eine deutsche Wirtschafts-
wissenschaftlerin und Steuer-
beraterin auf dem Festland
an diesen Dauerbrenner her-
an. In dem 100-Seiten-Band
»Nichtresidente in Spanien®
beschreibt Kerstin Stephanie
Bumiller detailliert, wie man
wichtige Behordengéinge selbst
bewiltigen kann: von der Akti-
vierung der NIE-Nummer iiber
die Autoummeldung bis hin
zum korrekten Ausfiillen des
Steuerformulars 210.

All dies ist auch anderswo
nachzulesen, aber nicht immer
so detailliert wie in dem Band
der Costa Blanca-Residentin
und Teilhaberin der Sozietit
EcoLex Bumiller & Partner.
Schritt fiir Schritt und Klick
fiir Klick — vieles erledigt man
mittlerweile im Internet — geht
sie mit einem imaginéren Leser,
der kein Wort Spanisch spricht,
die Formulare und Amtsginge
durch. Das ist besonders bei
den einfacheren Vorgidngen
sehr niitzlich — bei Testament
oder Hauskauf wird es natiirlich
schnell komplizierter. ck

Kerstin Stephanie Bumiller,
, Nichtresidente in Spanien.
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dffc
| -"-; /3

European Lawyers Gerboth & Partner

Rechtsanwilte & Abogados

IHR KOMPETENTER PARTNER in RECHTS-
UND GESELLSCHAFTSANGELEGENHEITEN
- Immobilien-, Bau- und Erbrecht
Gesellschafts- und Steuerrecht
SL Griindung in 48 h

PALMA: Jaime Ill, 3 = 4%-2* (Ecke Bome):
Tel: 0034 871 722 494 - Fax: 0034 97172 33 47
info@mallorca-anwalt.com
www.mallorca-anwalt.com

In Kooperation mit
KANZLE! FUR FAMILIENRECHT
Dahmen-Losche und Ehm

Individuedie Beratung in allen
Trennungs- und Scheidungsfragen

Kanigsallee 60c, 40212 Disseldorf

Ted.: 0049 211 6 001 009 maobil: 0034 682 228 636
info@praxis-fuer-familienrecht.de
www.praxis-fuer-familienrecht.de

ERBRECHTSKANZLEI MENTH
spezialisiert auf

IMMOBILIENRECHT & ERBRECHT
- mallorca- und spanienweit -

Telefon: +34 971 5593 77
E-Mail: info@erbrechtskanzlei-spanien.de
Manacor, Plaza Cos 8 - 3°, im Zentrum bei der Kirche

Joachim Slsalback

FRechtzanwaltAbogado
Spezialist im deutschan

Erb- und Immobilienrecht
Legalisierung von Baubestand

Rechtsanwaélte / Abogados

Langhoff & Siiselbeck

Gesellschaftsgriindungen
Prozessvertretung

Beantragung von Ferienvermietungsgenehmigungen

Santa Ponsa: Awv. Rey Jaime I, 109
und spanischen Erbrecht Manacor:  C/. Pius Xil, 16

Tel.: 971 69 83 05
E-Mail: mallorca@ra-Isk.de

DR. STIFF

ABOGADO UND RECHTSANWALT

Dr. 5tiff hat sich
spezialisiert, Unter
nehmen und Immo-
bilieneigentimer

et im spanischen Recht
—
" zu beraten und zu
wvortreten

Schwerpunkte sind
Immobiliensachen
bei 5cheidung, Erb-
schaft, Vermogensveriust sowie Kauf u
Verkauf, die Vertretung von Banken bei
Spanienfinanzierungen, die Forderung-
seinziehung Spanien/Deutschland, die
Unternehmensansiediung sowie Im- und
Exportgeschafte.
Colle Cotlunya - A, 31, 07011 Palma de Mallorca
Tel: 971 228 140 = 971 220 799
Fax: 971 228 770 *+ Mob.: 686 521 311

ww.stiff.es




