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weise eine Garantie dafür, daß es warm genug ist. Die Auswirkungen 
durch die Erderwärmung sind nicht absehbar, dürften aber Spanien 
härter treffen als nördlichere Länder. In welchem Ausmaß und mit 
welchen Konsequenzen, darüber streiten sich Wissenschaftler, Poli-
tiker usw. um so mehr. Auch die Frage, wie schnell und um wie viele 
Zentimeter der Meeresspiegel steigen wird, ist nicht geklärt.

Die Sonne scheint gratis 
Viele träumen nicht nur von einer Immobilie in Spanien sondern 
auch davon, nach Spanien überzusiedeln, und zwar nicht erst im 
Ruhestand, sondern sehr viel früher, um dort zu leben und zu arbei-
ten. Der Wunsch kann aber meist aus beruflichen oder sonstigen 
persönlichen Gründen nicht in die Tat umgesetzt werden. Glück-
licherweise, wird man in einigen Fällen sagen müssen. Denn in 
Spanien muß auch hart oder sogar noch härter gearbeitet werden, 
wenn gut verdient werden soll. Wer einen hohen Lebensstandard 
beibehalten will, muß dafür in Spanien genauso viel Geld hinlegen 
wie in Deutschland oder noch mehr. Und manche kommen resi-
gniert zurück, weil sie es aus welchen Gründen auch immer nicht 
geschafft haben, sich zurecht zu finden oder das zur Verfügung ste-
hende Geld schneller verbraucht war als gedacht. 
Daß sich manche Leute nicht zurecht finden, liegt einfach daran, daß 
die Verhältnisse in mancher Hinsicht anders sind als in Deutschland. 
Was als besser oder schlechter angesehen wird, gründet sich auf  der 
subjektiven Einschätzung jedes einzelnen und bleibt jedem selbst 
überlassen. Niemand darf  aber erwarten, daß er sich in Spanien einen 
optimalen Mix aus den seiner Meinung nach positiven Seiten Spani-
ens zusammenstellen und andere Aspekte, die er aus seiner Sicht als 
negativ empfindet, einfach ausblenden kann, das funktioniert nicht. 
Ein gewisses Maß an Flexibilität und Anpassung ist nicht nur empfeh-
lenswert, sondern darf  auch legitimerweise von Ausländern, also auch 
von Deutschen in Spanien, gefordert werden. Und gerade „andere 
Verhältnisse“ – abgesehen von Sonne, Strand und Meer – sind oft-
mals Beweggrund und Anreiz für einen Aufenthalt in Spanien oder 
anderen Ländern. Ich habe den Eindruck, daß viele Aussteiger und 
Umsteiger in Spanien nicht das erreichen, was sie sich ursprünglich 
gerade in finanzieller Hinsicht vorgenommen haben. Die meisten 
sind aber insofern zufrieden, als sie sich ein bescheidenes Leben selbst 
finanzieren und dort leben können, wo sie es sich gewünscht haben. 
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Lärm – contaminación acústica – 
Spanien soll nach Japan das zweitlauteste Land der Erde sein, so 
eine ältere Studie der Organisation für Wirtschaftliche Zusammen-
arbeit und Entwicklung (OECD). Wer schon mal in Spanien war, 
wird daran nicht zweifeln, nicht nur in Bezug auf  Touristengebiete 
sondern auch in Bezug auf  den Alltagslärm. Oftmals sind gerade in 
Touristengegenden Musikanlagen von Diskotheken so laut einge-
stellt, daß man glaubt, diese würden sich direkt nebenan befinden, 
auch wenn sie zig Meter entfernt sind. Man darf  nicht darauf  hof-
fen, daß man immer nur mal die Polizei anrufen muß, damit diese 
dann dem Lärm nachgeht und für Ruhe sorgt. Wer eine Wohnung 
in einem typischen Touristen-Viertel mit Geschäften und Disko-
theken kauft, wird einen hohen Lärmpegel akzeptieren müssen. Er 
muß sich vorher überlegen, ob er diese Wohnung unbedingt haben 
möchte und den Lärm gleichsam miterwirbt. Für sehr vergnü-
gungswillige Leute wird diese Entscheidung kein Problem sein, da 
sie selbst den Abend und die Nacht hindurch unterwegs sein wer-
den. Wer aber im Urlaub Erholung, Entspannung und Ruhe sucht, 
muß sich sehr genau umschauen. 
Ein Lärmgesetz gibt es in Spanien erst seit 1993. Häuser und 
Wohnungen sind oftmals sehr hellhörig gebaut worden. Bei Neu-
bauten soll der Schallschutz 45 Dezibel betragen, das ist nicht 
besonders ruhig. Der Schallschutz in Deutschland muß 55 Dezibel 
aufweisen.

Stromausfall
In Spanien öfters vorkommend als man aus Deutschland gewohnt 
ist, auch in Zeiten bester Wetterlagen. Besonders anfällig bei 
Unwetter ist die Stromversorgung durch überirdisch verlaufende 
Stromkabel und Strommasten, so daß es sich schon empfiehlt, dar-
auf  gut vorbereitet zu sein, wobei sich die Vorbereitung oftmals 
darauf  beschränkt, Kerzen, Taschenlampe, Batterien, vollgeladene 
Akkus für Laptop und mobiles Telefon, Gasherd und Gasheizung 
zur Verfügung zu haben. Ohne Strom verderben Lebensmittel in 
Kühl- und Gefrierschränken und müssen weggeworfen werden, 
elektronische Sicherheitseinrichtungen fallen aus, Radiohören und 
Fernsehen fällt flach, der Computer läuft ohne Strom nicht mehr. 
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Waldbrände: Strafen und Bußgelder zu gering
„Die Behörden versagen bei der Vermeidung der Waldbrände auf  
ganzer Linie, denn kaum ein Feuerteufel wird zur Verantwortung 
gezogen. Die Brandstifter wissen, daß sie ungeschoren davon kom-
men und nehmen das Risiko erwischt zu werden bewusst in Kauf“, 
klagt Peter Hirschberger, Waldexperte des WWF Österreich. Nach 
Ansicht des WWF könnten viele Brände verhindert werden, wenn 
die – bewusste oder fahrlässige – Brandstiftung stärker als bisher 
bekämpft würde. Bislang sind die zu erwartenden Strafen und Buß-
gelder jedoch sehr gering, so daß Brandstiftung noch immer als 
Bagatelldelikt angesehen wird. Feuer müssten von vornherein ver-
mieden werden, und dies funktioniere vor allem durch Aufklärung 
und eine konsequente Strafverfolgung. „Polizei, Justiz und letztlich 
die Bevölkerung müssen das Bewusstsein dafür entwickeln, daß es 
sich bei Brandstiftung um ein Verbrechen handelt. Nur so können 
die alljährlichen Feuersbrünste bereits im Keim erstickt werden“, 
fordert Félix Romero, Leiter des Forstprogramms beim WWF 
Spanien.
„Die Wälder in Südeuropa brennen wie Zunder“, sagt Hirschberger 
und führt dies auf  die zusätzlichen Stressfaktoren zurück, denen 
die Wälder mittlerweile ausgesetzt sind. Dazu zählen vor allem im 
Mittelmeerraum: Wassermangel bis hin zu Dürren und extreme 
Wetterlagen mit lang anhaltenden hohen Temperaturen. 

Wasserverschwendung, illegale Brunnen, schlechte Wasser-
qualität
Die Wasserknappheit ist in Spanien ein dauerhaftes Problem. Aller-
dings ist man sich über die Lösung des Problems uneins. Meerwas-
serentsalzungsanlagen sind sehr teuer, ebenso die Idee, Wasser aus 
dem regenreichen Norden über Kanäle in den Süden zu leiten. Vor-
teilhaft wäre natürlich auch ein sparsamerer Umgang mit Wasser. 
Dies könnte man dadurch erreichen, daß der Preis für das Wasser in 
Spanien – es ist relativ billig – erhöht wird. Allerdings ist die Erhö-
hung des Wasserpreises auch kein Patentrezept gegen den Wasser-
mangel. Insbesondere die Landwirtschaft und die vielen Golfplätze 
stehen in der Kritik. Und viel Wasser geht durch kaputte Haupt-
rohre verloren. Nach wie vor werden in der spanischen Landwirt-
schaft riesige Mengen Wasser verschwendet. Die Wasserknappheit 
werde in Spanien durch eine mangelhafte Kontrolle und marode 
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Leitungssysteme verschärft. Ein großer Teil des kostbaren Nass’ 
stammt aus illegalen Brunnen. Am Welttag des Wassers am 22. 
März 2006 hat der WWF/Adena in einer Pressemitteilung darauf  
hingewiesen, daß der illegale Verbrauch von Wasser – nämlich Was-
serraub – in der gesamten spanischen Gesellschaft verbreitet sei 
und damit die Umwelt geschädigt und die Menge und Qualität des 
Wassers für die legalen Nutzer vermindert werde. 
In Spanien gibt es laut WWF/Adena 510.000 illegale Brunnen – pozos 
ilegales. Jedes Jahr würden 3.600 hm³ Grundwasser entnommen, das 
entspreche dem mittleren Jahresverbrauch aller Einwohner von 
Spanien und Portugal. Das bedeutet, daß fast die Hälfte des geför-
derten Wassers illegal entnommen wird. Das Wasser werde für die 
Landwirtschaft, Golf-Anlagen und für eine gesetzwidrige Urbani-
sierung verwendet. 
Ärger mit verschiedenen Städten bekam die Verbraucherorgani-
sation OCU, die im Zeitraum von September bis Oktober 2005 
Trinkwasserproben entnommen und dann festgestellt hatte, daß 
das „Trinkwasser“ in sechs Provinzhauptstädten wegen Kontami-
nierung nicht trinkbar war. Und oft „kann“ man selbst feststellen, 
daß das sogenannte Trinkwasser in Spanien zumindest nicht immer 
schmeckt oder gar ungenießbar ist.

Kanalisation
Bei größeren Gewittern ist die Kanalisation oftmals überfordert, 
dies kann zu lokalen Überschwemmungen führen; Kläranlagen 
sind überfordert und sorgen dafür, daß das Wasser verschmutzt ins 
Meer fließt und das Baden an den betroffenen Stellen nicht emp-
fehlenswert ist. Aber auch bei Unwettern geringeren Ausmaßes läßt 
sich immer wieder feststellen, daß die Infrastruktur der Bebauung 
hinterherhinkt oder vieles nur provisorisch gemacht wurde. Vorü-
bergehender Stromausfall, schlechte Trinkwasserqualität und Trink-
wassermangel sind aber Probleme, die regelmäßig auftauchen, ohne 
daß es dazu eines Unwetters bedarf. 

Geldwäsche
Daß Immobilien zur Geldwäsche genutzt werden, ist eine altbekannte 
Tatsache. Und wenn sogar mit dem eigentlichen Immobiliengeschäft 
Verluste gemacht würden, ist dies nicht besonders schlimm, da sich 
das Reinwaschen des Geldes vergleichsweise trotzdem lohnt.
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Daß für derartige Geschäfte gerne die Costa del Sol genannt wird, ist 
nicht überraschend, aber diese Geschäfte beschränken sich natür-
lich nicht nur auf  diese Küste. Die Nähe zu Marokko als Drogen
umschlagplatz und zu Gibraltar, wo problemlos Briefkastenfir-
men gegründet werden können, begünstigt solche Vorgänge. Und 
daß Rechtsanwälte und Notare beteiligt sind, ist nur folgerichtig, 
da man ja für den rechtlichen Schein und die richtige praktische 
Vorgehensweise guten Rat und Urkunden benötigt. Andalusien hat 
aber auch sehr schöne Seiten, von Andalusien abzuraten, wäre ein 
großer Fehler.

Berater und Rechtsanwälte
Aus verschiedenen Gründen kann es notwendig oder zumindest 
empfehlenswert sein, einen unabhängigen, kompetenten und ver-
trauenswürdigen Berater, Rechtsanwalt, Dolmetscher oder Über-
setzer für den Immobilienerwerb oder sonstige Angelegenheiten 
einzuschalten. Viele Kaufinteressenten fragen den Eigentümer 
oder Bauträger nach Namen. Öfters bieten Verkäufer und Ver-
mittler ohne Nachfrage Namen und Anschriften von Anwälten 
und Übersetzern an. Es besteht die Gefahr, daß der eingeschal-
tete Berater und Übersetzer im Hinterkopf  daran denkt, daß er den 
Auftrag über den Verkäufer oder Vermittler erhalten hat und er 
deshalb nicht all zu kritisch die vorgelegten Unterlagen und Ver-
träge beurteilen könnte, da er ja auch in Zukunft vom Bauträger 
oder Vermittler Mandate oder Übersetzungstätigkeiten vermittelt 
haben möchte. Diese Denkweise der Berater und Übersetzer mag 
verständlich sein, für den Kaufinteressenten kann sie sehr schädlich 
sein. Wenn Ihnen der Verkäufer oder Makler „seinen“ Hausüber-
setzer oder Hausanwalt anbietet, sollten Sie an den gerade genann-
ten Aspekt denken und überlegen, ob die genannten Personen vom 
Eigentümer oder Bauträger oder Vermittler unabhängig sind und 
einzig auf  Ihrer Seite stehen. 
Wen auch immer Sie beauftragen, einen Anwalt oder andere Per-
sonen, Sie sollten vorneweg über das, was die betreffende Person 
tun soll, und über das Honorar sprechen und eine schriftliche Ver-
einbarung treffen. Andernfalls kann es passieren, daß Sie später 
sagen werden, daß Sie viel zu viel bezahlen mussten. Leider sind 
die spanischen Gebührensätze nicht kundenfreundlich und bieten 
den Rechtsanwälten die Möglichkeit, den Mandanten abzukassie-
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ren. Diese Anmerkung soll aber nicht alle spanischen Rechtsan-
wälte unter Generalverdacht stellen sondern einfach Mandanten als 
Aufforderung dienen, Auftrag und Honorar vorher schriftlich zu 
regeln und sich nicht abwiegeln zu lassen. Als Rechtsanwalt ist mir 
natürlich aus eigener Praxis klar, daß sich das Honorar nicht immer 
von vornherein genau beziffern läßt, es sei denn, es wird ein Pau-
schalhonorar vereinbart. Jedenfalls sollte zumindest eine gewisse 
Bandbreite festgelegt werden, dies ist in den allermeisten Fällen 
möglich. Oder der Fall wird in mehrere Abschnitte aufgeteilt und 
der Mandant bekommt die Möglichkeit, nach jedem Abschnitt das 
Mandat beenden zu können. 
Seien Sie auch bei Listen von Rechtsanwälten und Beratern vorsich-
tig. Beispielsweise besagt eine Liste mit deutschsprachigen Anwäl-
ten nur, daß die auf  der Liste genannten Personen Anwälte sind 
und Deutsch sprechen. Wie gut oder wie schlecht Sie von diesen 
Leuten bedient werden und ob der für Ihren Fall passende Anwalt 
auf  der Liste zu finden ist, ist eine ganz andere Frage. Sie müssen 
unter Umständen damit rechnen, daß aufgrund eventuell vorhan-
dener Deutschkenntnisse der Anwalt glaubt, allein schon deshalb 
ein sehr hohes Honorar verlangen zu können. 
Gestorías sind Dienstleistungsbüros für Behördengänge aller Art. 
Wenn es also Probleme mit Behörden gibt oder mit Behörden ver-
handelt werden muß, ist es nicht gleich notwendig, einen Rechtsan-
walt zu beauftragen. Es ist sogar gut möglich, daß eine spezialisierte 
Gestoría besser Bescheid weiß, zum Beispiel über die Einfuhr von 
Autos. 

Justiz und Prozesse
Über den nicht all zu guten Zustand der spanischen Justiz ist schon 
oft und viel geschrieben worden. Wenn man die spanische Justiz 
insgesamt als unfähig und tatenlos bezeichnen würde, führte dies 
dazu, daß man die Richter und Staatsanwälte, die engagiert arbeiten, 
in einen Topf  mit den Kollegen wirft, von denen sie sich erfreu-
licherweise abheben. Man kann sich aber auch in Spanien nicht 
einen bestimmten Richter für einen Prozeß aussuchen, ebenso-
wenig hat man Einfluß auf  die Benennung des Staatsanwaltes, der 
gegen einen Betrüger vorgehen soll. Deshalb muß auf  die eben 
nicht besonders vorteilhaften Zustände hingewiesen werden. Und 
man muß sich darauf  einrichten. Im Grunde genommen geht es 
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für einen Immobilienkäufer oder -besitzer im Zusammenhang mit 
der Justiz immer um die gleiche Frage: Soll überhaupt ein Prozeß 
geführt werden oder nicht? Auch bei recht eindeutigem Sachver-
halt und eindeutiger Rechtslage zu Ihren Gunsten dürfen Sie nicht 
unbedingt ein schnelles Urteil erwarten. Die Empfehlung kann des-
halb nur lauten, einen Prozeß möglichst zu vermeiden. Viele wer-
den einwenden, daß Gauner, Betrüger und unseriöse Geschäfts-
leute gerade darauf  hoffen, daß sich der Geschädigte nicht wehrt. 
Es heißt zwar, wer sich nicht wehrt, lebt verkehrt. Es ist aber eine 
altbekannte Tatsache, daß Kampf  und Engagement viel Zeit, Geld 
und Nerven kosten können und der erhoffte Erfolg oftmals völlig 
ungewiß ist. In vielen Fällen ist dieser Kampf  – finanziell und zeit-
lich gesehen – nicht sinnvoll, gerade im Verhältnis zur langen Ver-
fahrensdauer, der Ungewißheit des Ausgangs des Verfahrens und 
der Kosten für den Anwalt und den Procurador, die verständlicher-
weise auch Geld haben wollen. Auch stellt sich die Frage, ob Sie 
für Ihren Fall einen fähigen und engagierten Anwalt finden. Wenn 
Sie keinen geeigneten Anwalt finden, ist die Angelegenheit schon 
von vornherein zum Scheitern verurteilt. Diese Verhältnisse ken-
nen natürlich auch all diejenigen, die es darauf  abgesehen haben, 
auf  unredliche Weise an Geld zu kommen oder sich vor Zahlungs-
verpflichtungen zu drücken. Selbstverständlich ist dieser Aspekt 
ein Teil der Strategie dieser Leute. Der beste Schutz dagegen kann 
nur sein, Reinfälle durch eine vorsichtige Verhaltensweise zu ver-
meiden, da andernfalls eben damit gerechnet werden muß, daß ein 
sehr hoher Schaden entsteht, ohne Aussicht darauf, daß man den 
Schaden über einen Prozeß ersetzt bekommt. Dies gilt auch für 
Mietprozesse aus der Sicht der Vermieter: Überlegen Sie sich gut, 
ob Sie einen Prozeß führen wollen oder ob Sie sich die Kosten 
für das Gericht und den Anwalt und den Ärger im Zusammen-
hang mit dem Prozeß nicht sparen und das Geld als Ablösesumme 
an den Mieter bezahlen wollen, damit dieser die Wohnung räumt. 
Sie mögen zwar fluchen und dies alles für ungerecht halten, prak-
tisch gesehen wird diese Ablösesumme meist die bessere Lösung 
sein. Im übrigen gilt eben, daß man nicht in die Fremde gehen darf, 
sondern zu Hause bleiben muß, wenn man dieses oder jenes nicht 
ertragen kann. Aber wer ins Ausland geht, kann sich darauf  vorbe-
reiten, indem er sich vorher (!) sowohl über die Theorie (Gesetze) 
und die Praxis (die dort herrschenden Verhältnisse und Gepflogen-
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heiten) informiert und sich danach richtet und auch anpaßt. Oder 
man bleibt tatsächlich besser zu Hause. Wenn Sie sich aber gut 
informieren und vorsichtig handeln, können Sie das Risiko eines 
Fehlschlags sehr verringern oder gar ausschalten. Und wenn einmal 
etwas passiert, wogegen Sie sich gerichtlich wehren möchten, über-
legen Sie nach der ersten Aufregung emotionslos und kühl, ob es 
sinnvoll ist, einen Prozeß zu führen. 

Auskunftsrechte und Recht auf  Akteneinsicht gegenüber 
Verwaltungsbehörden
Es sei dahingestellt, wie viel eine Akteneinsicht im Einzelfall dem 
betroffenen Bürger bringt, aber man sollte nicht von vornherein 
darauf  verzichten, da eine Akteneinsicht durchaus manch interes-
sante Aufklärung erbringt. 
Ausländer müssen sich damit abfinden, daß sie sich in ihrer eigenen 
Sprache nicht an die spanischen Behörden wenden können, zumin-
dest besteht darauf  kein Anspruch. Immerhin haben aber manche 
Behörden in Touristengebieten mehrsprachige Mitarbeiter enga-
giert, mit denen beispielsweise Deutsch gesprochen werden kann. 
Aber auch in solchen Fällen hat man das Problem, daß man zwar 
auf  Deutsch Akteneinsicht verlangen kann, die Akten aber natür-
lich in Kastilianisch oder in einer Zweitsprache geführt werden.
Alle Personen, die am Verfahren beteiligt sind, haben Akteneinsicht 
und ein Auskunftsrecht.
Beteiligte am Verwaltungsverfahren – interesados en el procedimiento 
administrativo – sind aber nicht nur diejenigen, die beispielsweise 
einen Antrag auf  Baugenehmigung gestellt haben, sondern u. a. 
auch diejenigen, die von dem Bauvorhaben betroffen sind, insbe-
sondere die direkten Nachbarn. Wenn also ein Nachbar mit einem 
Anbau die eigene Sicht verbauen will, so ist – als erster Schritt – 
durchaus die Akteneinsicht bei der Behörde sehr sinnvoll. Wenn 
sich dann herausstellt, daß der Nachbar keine Baugenehmigung 
hat oder sich nicht an den Inhalt der Baugenehmigung hält, kann 
man eine gewisse Hoffnung haben, daß sich die Baubehörde darum 
kümmert, nachdem sie davon erfahren hat. Schlußendlich: eine 
Akteneinsicht muß nicht persönlich vorgenommen werden, man 
kann sich vertreten lassen.
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Apostille 
Oftmals benötigt man deutsche Urkunden im Ausland, z. B. für die 
Abwicklung einer Erbschaft. Es stellt sich dann immer wieder die 
Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen deutsche Urkunden 
von ausländischen Behörden anerkannt werden. Damit deutsche 
Urkunden im Ausland anerkannt werden, müssen sie grundsätzlich 
mit der sogenannten Apostille versehen sein. Maßgeblich dafür ist 
die Konvention von Den Haag aus dem Jahre 1961. Vor der Verab-
schiedung dieser Konvention wurden die deutschen Urkunden im 
Ausland in aller Regel nicht anerkannt, die Urkunden mußten von 
Personen erstellt werden, die nach dem Recht des jeweiligen Landes 
Notarstatus hatten (z. B. die ausländischen Konsulate). Die Kon-
vention beinhaltet, daß die Urkunde im Ausland anerkannt wird, 
wenn auf  dieser ein Vermerk der dafür zuständigen inländischen 
Behörde angebracht ist, daß die beurkundende Person berechtigt 
ist zu beurkunden. Zuständig für die Anbringung der Apostille ist 
in Deutschland für Notarurkunden der Präsident des Landgerichts 
des jeweiligen Bezirks und für die von der Verwaltung ausgestellten 
Urkunden die sogenannten Mittelbehörden. Wenn Sie nicht wissen, 
wer für die Anbringung der Apostille zuständig ist, fragen Sie ein-
fach die Person, die die Urkunde ausgestellt hat. Im übrigen sollten 
Sie sich vorneweg erkundigen, ob für die jeweilige Urkunde von 
spanischer Seite die Apostille vorgeschrieben ist. Dies ist – vorteil-
hafterweise – nicht mehr durchgängig vorgeschrieben. 

Bankkonto
Nicht nur für die Bezahlung von Steuern und Abgaben empfiehlt es 
sich, ein Bankkonto bei einer spanischen Bank zu eröffnen. Schon 
für den Kauf  einer Immobilie ist ein Bankkonto in Spanien meist 
vorteilhaft. Im ersten Augenblick wird man vielleicht daran denken, 
die Konditionen einzelner Banken zu vergleichen. Es dürfte aber 
wichtiger sein, daß Sie bei einer Bank einen Ansprechpartner haben, 
der Ihre Sprache versteht. In Spanien gibt es praktisch gesehen kein 
Bankgeheimnis, auch nicht gegenüber den Steuerbehörden, viel-
mehr sind alle Banken, aber auch sonstige Personen und Behörden, 
zur Zusammenarbeit mit den Finanzbehörden verpflichtet. Den-
noch ist Spanien für eine laxe Steuermoral bekannt. Mit der Ein-
führung der Datenverarbeitung wird nun die totale Kontrolle des 
Steuerzahlers versucht. Dazu gehört auch das Wissen über die in 
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Spanien geführten Bankkonten. Trotz allem sind aber immer noch 
große Unterschiede zwischen Theorie und Praxis in der Bezahlung 
von Steuern festzustellen. Im übrigen bedeutet dieses fehlende 
Bankgeheimnis nicht, daß der spanische Fiskus automatisch Kon-
trollmitteilungen an den deutschen Fiskus schickt. 

Bargeldeinfuhr und -ausfuhr: nicht verboten, aber je nach 
Betragshöhe meldepflichtig
Wer nach Spanien einreist oder Spanien Richtung Ausland verläßt, 
mag aus welchen Gründen auch immer Bargeld – moneda metálica – 
mit sich tragen. Das ist nicht verboten. Und ein Tourist, der 500 Euro 
Taschengeld für den Urlaub im Geldbeutel hat, muß sich auch keine 
Gedanken machen, ob das erlaubt ist oder etwa eine Meldepflicht 
besteht. Und Sicherheitsbedenken zu haben, eine größere Bargeld-
summe mit sich herumzutragen, ist wiederum ein anderer Aspekt. 
Wer fünfstellige Euro-Beträge mit sich herumträgt, sollte jedenfalls 
informiert sein darüber, was erlaubt und meldepflichtig ist.
Bargeld, Inhaberschecks oder andere „Wertpapiere“, die leicht zu 
Geld gemacht werden können, müssen bei einem Betrag ab 10.000 
Euro (bisher 6.000 Euro) mittels eines speziellen Formulars dekla-
riert werden. Aber ein Verbot der Ein- und Ausfuhr gibt es nicht, 
dies würde im übrigen auch gegen EU-Recht (freier Kapitalver-
kehr) verstoßen. Mit der Deklarierung der Beträge sind weder 
Abgaben noch sonstige Kosten verbunden (auch das Formular ist 
kostenfrei).
Innerhalb Spaniens darf  man mit maximal 99.999,99 Euro herum-
spazieren, ohne daß eine Deklarationspflicht besteht. Geht aber der 
Betrag darüber hinaus, also ab 100.000 Euro (bisher 80.500 Euro), 
besteht wiederum eine Meldepflicht. 
Schon aus Sicherheitsgründen ist es überlegenswert, Bargeld bei 
einer Bank einzubezahlen und zu überweisen. Aber denken Sie 
daran, daß Sie je nach Höhe des Betrages nicht die Standardge-
bühren für eine Überweisung berechnen müssen sondern – und so 
ist es auch in der Realität – sehr viel höhere Gebühren in Rechnung 
gestellt werden können. Deshalb sollte man sich vorneweg über die 
Höhe der Gebühr informieren und eventuell darüber verhandeln.
Formulare gibt es bei der staatlichen Finanzverwaltung – Agencia 
Estatal de Administración Tributaria (AEAT) – www.aeat.es, bei der 
„Geldwäsche-Agentur“ Agencia Tributaria y del Servicio Ejecutivo de la 



1.1  Als Aussteiger, Umsteiger oder Ruheständler in Spanien

19

Comisión de Prevención del Blanqueo de Capitales (SEPBLAC) – www.cpbc.
tesoro.es, beim „Schatzamt“ – Tesosro Público – www.tesoro.es, bei 
Banken und bei Notaren. In diesem einseitigen Formular ist neben 
den Personalien insbesondere anzugeben, woher das Geld stammt 
– Origen (Procedencia) – und wozu es verwendet werden soll – Destino 
(Finalidad). Beispiele für die Herkunft des Geldes: Arbeitslohn (ren-
dimientos del trabajo personal), gewerbliche Tätigkeit (actividad comercial), 
Verkauf  von Immobilien oder Wertpapieren – (venta de inmuebles o 
valores). Beispiele für den zu benennenden Verwendungszweck: das 
Gut, das gekauft werden soll (bien a adquirir), die Dienstleistung (el 
servicio a prestar), die in Anspruch genommen wird, die Investition, 
die getätigt werden soll (la inversión a realizar). Eine Ausfertigung des 
Formulars muß während der gesamten Zeit des Transportes des 
Bargeldes oder der Wertpapiere mit sich herumgetragen werden.
Das Fehlen der Meldung oder falsche Angaben in der Meldung füh-
ren zu Geldbußen von mindestens 600 Euro, der Betrag kann auf  
die Hälfte des betreffenden Betrages ansteigen. Und falls erkennbar 
wird, daß die Herkunft des Geldes nicht geklärt werden kann oder 
aus dunklen Kanälen stammt, kann der gesamte Betrag verloren 
gehen.

Die NIE-Nummer – Número de Identificación de Extranjeros – 
wird immer wichtiger
Die NIE ist die spezielle Steuernummer für Ausländer, davon 
zu unterscheiden ist die NIF, diese NIF – Número de Identificación 
fiscal – ist für Leute mit spanischem Ausweis. Und dann gibt es 
noch die C.I.F – Código de Identificación Fiscal für Unternehmen und 
Organisationen. Lange Zeit spielte die NIE eine praktisch gesehen 
untergeordnete Rolle. Meist kam man auch ohne diese Nummer 
zurecht. Dies hat sich aber doch entscheidend geändert. Bei einer 
Beurkundung eines Notarvertrages wurde sogar die bevollmäch-
tigte Person nach der NIE gefragt, die ja auch für diesen Perso-
nenkreis vorgeschrieben ist, wenn sie auch in der Vergangenheit 
nicht verlangt wurde. Der Notar beurkundete dann trotz fehlender 
NIE des Vertreters der Verkäufer, aber darauf  sollte man sich nicht 
mehr verlassen (die NIE der vertretenen Verkäufer lag natürlich 
vor). Vorneweg sei deshalb die Empfehlung ausgesprochen, wer 
immer in Spanien eine Immobilie besitzt oder erwerben oder ver-
kaufen will oder geerbt hat oder im Zusammenhang mit dem vor-
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hin Erwähnten zu tun hat, sollte sich „auf  Vorrat“ eine Steuer-
nummer besorgen. Die Beantragung der Nummer bedeutet zwar 
einigen bürokratischen Aufwand, ist aber unvermeidbar. Grund-
lage ist das Königliche Dekret 2393/2004. Die NIE ist vorgeschrie-
ben für Ausländer, die aus “ökonomischen, beruflichen oder sozi-
alen Gründen” mit Spanien zu tun haben (intereses económicos, 
profesionales o sociales). Voraussetzung ist also nicht, daß jemand 
seinen Hauptwohnsitz in Spaninen nimmt. Die Nummer setzt sich 
zusammen aus einem „X“, 8 Ziffern und einem Buchstaben. 
Es gibt mehrere Wege, diese zu beantragen:

in Deutschland bei den spanischen Konsulaten oder der Bot-
schaft,
in Spanien beim Ausländerbüro, Oficina de Extranjeros, oder 
– falls nicht vorhanden – beim dortigen Polizeikommissariat, 
Comisaría de Policia.

Geht man den Weg über die Konsulate, darf  man mit eventuell 
monatelangen Wartezeiten rechnen, wobei dies aber nicht an den 
Konsulaten sondern an den anderen Behörden liegt. Das kommt 
also nur in Frage für Leute, die wirklich keinen akuten Bedarf  für 
diese Nummer haben. Das Generalkonsulat leitet den Antrag an die 
zuständige Behörde (Dirección General de la Policía inj Madrid) weiter, 
die sich dann direkt beim Antragsteller meldet.
Vor Ort kann jeder selbst zu der zuständigen Dienststelle gehen, 
dort dürfte es normalerweise eher Tage als Wochen oder gar Monate 
dauern, also der schnellere Weg. 
Für den notwendigen schriftlichen Antrag gibt es ein Formular  
EX-14, das in zweifacher Ausfertigung vollständig ausgefüllt und 
unterschrieben sein muß. Der Grund des Antrags muss genannt wer-
den, dies ist aber unproblematisch, da dies nicht überprüft wird.
Reichen Sie den Antrag bei dem für Sie zuständigen spanischen 
Konsulat ein, laut Generalkonsulat Frankfurt müssen folgende 
Unterlagen beigelegt werden:

Beglaubigte Kopie des Reisepasses oder Personalausweises 
(wird dort gemacht),
aktuelle Meldebescheinigung vom Einwohnermeldeamt,


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Kopie des aus Spanien kommenden Schreibens (z. B. von spa-
nischen Behörden, Banken, Notare, Rechtanwälte, usw.), aus 
welchem der Grund und die Notwendigkeit der Beantragung 
der NIE hervorgeht (z. B. für Angelegenheiten oder Vorgänge 
mit den Steuerbehörden, Grundbuchämter, Handelsregister, 
Verkehrsbehörden, Sozialversicherung, Arbeitsbehörde, Aus-
länderbehörde, Notare, usw.).

In der Praxis bzw. bei manchen Stellen scheinen Nachweise für den 
Grund der Antragstellung nicht für notwendig gehalten zu werden, 
so die Erfahrung. 

Polizei
Wer es in Spanien mit der Polizei zu tun bekommt oder sie um Hilfe 
ersuchen möchte, wird feststellen, daß es drei verschiedene Ein-
heiten gibt. Die Guardia Civil erkennt man an der von einem Drei-
spitz abgeleiteten schwarzen Kopfbedeckung. Sie ist eine paramili-
tärische Einheit, ist militärisch und zivil tätig und ist deshalb sowohl 
dem Innen- als auch dem Verteidigungsministerium untergeordnet. 
Dann gibt es noch die Policia Nacional, verantwortlich für allgemeine 
Kriminalität. Die Policia Local ist zuständig für den Verkehr inner-
halb der Städte und die Kleinkriminalität. Wenn also Ihr Auto abge-
schleppt worden ist, rufen Sie bei der Policia Local an. Strafanzei-
gen können Sie erstatten telefonisch unter 902102112, im Internet 
unter www.policia.es oder direkt im Kommissariat – Comisaría.

Flamenco: Ursprung ungewiß
Wer etwas über seine Herkunft, die verschiedenen Stile, die Künst-
ler und die charakteristischen Orte dieser Musik erfahren will, 
kann dies in einem Andalusien-Urlaub tun. Die regionale Touris-
musorganisation Turismo Andaluz hat sieben verschiedene Routen 
– Rutas por los Territorios Flamencos – quer durch Andalusien auf  den 
Spuren des Flamencos ausgearbeitet, die man individuell bereisen 
kann. Entlang des Weges werden dann zu jeweils festen Termi-
nen flamencospezifische Aktivitäten angeboten, wie Vorträge über 
die Flamencogitarre, interaktiven Flamenco-Unterricht zur Unter-
scheidung der verschiedenen Stile, Bildvorträge zur Entwicklung 
und Geschichte des Flamenco sowie Vorführungen und Vorträge 
zu Tanz und Gesang (www.andalucia.org/flamenco). 


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Wo genau der Flamenco seine Ursprünge hat, ist bis heute ungewiss, 
so das Spanische Fremdenverkehrsamt. Es fänden sich in ihm Wur-
zeln der verschiedensten Kulturen, von byzantinischen, jüdischen, 
indischen, pakistanischen bis zu arabischen Klängen. Selbst bei der 
Ableitung des Namens gäbe es die unterschiedlichsten Theorien. 
Sicher sei nur, daß man mittlerweile seine Anhänger bis weit über 
die Grenzen Andalusiens und Spaniens finde. Die meisten His-
toriker vermuten, daß der Flamencogesang, der zunächst vor der 
Gitarre und dem Tanz entstand, irgendwo im Dreieck Sevilla-Jerez-
Cádiz zum ersten Mal zu hören war. Und genau zu diesen vermeint-
lichen Ursprüngen des Cante Jondo, in das Dreieck zwischen Sevilla 
mit seinem Stadtteil Triana, Jerez und Cádiz führt die Nummer 4 
der Flamencorouten, die „Route des Dreivierteltakts: die „Cantes 
Básicos“.

1.2	 Spanische Regionen 
Autonome Gemeinschaften und Provinzen 
Spanien hat 17 Regionen, die comunidades autónomas (autonome 
Gemeinschaften) genannt werden: Galicien, Asturien, Kantabrien, 
Baskenland, Navarra, Rioja, Aragon, Madrid, Kastilien-Leon, Kasti-
lien-La Mancha, Extremadura, Katalonien, Valencia, die Balearen, 
Murcia und die Kanarischen Inseln. Die autonomen Gemein-
schaften bestehen wiederum aus provincias (Provinzen). 
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Andorra gehört nicht zum spanischen Staat, ebensowenig der Fels 
von Gibraltar, der noch immer britisches Hoheitsgebiet ist, aber 
von Spanien zurückgefordert wird. Zum spanischen Staat gehören 
dagegen die an der nordafrikanischen Küste gelegenen Exklaven 
Ceuta und Melilla. 

Geographische und politische Untergliederungen in Spanien
Offiziell bzw. amtlich heißt es immer noch Königreich Spanien 
(Reino de España). Es besteht aus 17 Autonomen Gemeinschaften 
(Comunidades Autónomas), in etwa vergleichbar mit den deutschen 
Bumdesländern, hinzu kommen noch zwei Autonome Städte Ciu-
dad Autónoma Ceuta und Melilla, auf  dem afrikanischen Kontinent 
gelegen. Die Gemeinschaften wiederum bestehen aus 50 (52 mit 
Ceuta und Melilla) Provinzen (provincias). Die Comarcas lassen sich 
vielleicht mit den deutschen Kreisen vergleichen, eine Art geogra-
phische Bezeichnung für eine Stadt mit Umland, aber ohne gewich-
tige politische Kompetenzen. Mit Municipio ist vergleichbar die 
deutsche Gemeinde.
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Die Untergliederungen am Beispiel von Catral:
País/Land 	 España
Comunidad Autónoma/Autonome Gemeinschaften	 Valencia
Provincia/Provinz	 Alicante
Comarca/„Kreis“ 	 Vega Baja del Segura
Municipio/Gemeinde	 Catrala
Partido judicial/Gerichtsbezirk	 Orihuela

Mit dem Land bzw. der Zentralregierung in Madrid haben Zweit-
wohnungsbesitzer (und natürlich auch Leute mit Hauptwohnsitz) im 
Zusammenhang mit der Vermögen- und Einkommensteuer und der 
Erbschaftsteuer (bei Hauptwohnsitz gilt dagegen die erbschaftsteuer-
liche Regelung der jeweiligen Autonomen Gemeinschaft) zu tun.
Bei den Autonomen Gemeinschaften findet sich beispielsweise 
das berühmt-berüchtigte LUV, das Urbanisierungsgesetz, bei der 
Autonomen Gemeinschaft Valencia. Bei den Comarcas sind denkbar 
Verwaltungsgemeinschaften beispielsweise hinsichtlich Müllabfuhr. 
Der Municipio ist der verwaltungsrechtliche Bezirk der Gemeinde. 
Ayuntamiento ist im Zusammenhang mit Gemeinde geläufiger, 
damit ist dann die Verwaltung bzw. das Rathaus gemeint. Bei den 
Gerichtsbezirken geht es, wenn denn jemand klagen will oder ver-
klagt wird, um die örtliche Zuständigkeit.
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2	 Kauf  einer Immobilie 

2.1	 Vorsichtig und überlegt handeln: wichtige 
Aspekte und Überlegungen

Es besteht kein Anlaß, auf  die Verwirklichung des Traumes von 
einer Immobilie in Spanien zu verzichten. Wer sich vor dem Kauf  
umfassend informiert und beraten läßt, kann ohne große Sorgen 
in Spanien eine Immobilie erwerben. Allerdings dürfen Kaufin-
teressenten nie vergessen, daß sie eine Immobilie in Spanien und 
nicht in Deutschland kaufen und deshalb deutsche Rechtsvorstel-
lungen nur den Blick auf  die spanischen Verhältnisse trüben kön-
nen. Und man muß zwar nicht alle spanischen Gepflogenheiten für 
gut befinden, man sollte sie aber zumindest kennen und sich dar-
auf  einrichten. Oft sind es gerade die eigenen Landsleute, die auf  
dem spanischen Immobilienmarkt „absahnen“ wollen. Pleiten und 
Betrügereien auf  dem Immobilienmarkt werden auch durch nicht 
besonders aktive Behörden indirekt begünstigt. Und oftmals for-
dert das leichtsinnige Verhalten der Kaufinteressenten windige Ver-
käufer geradezu heraus, diese zu übervorteilen. In den meisten Fäl-
len wäre der Geldverlust mit einfachsten Vorsichtsmaßnahmen zu 
verhindern gewesen. Es ist immer wieder frappierend, wie leicht-
fertig und überheblich Kaufinteressenten sein können. 
Zuerst sollten Sie sich an Ort und Stelle über die Sie interessieren
den Objekte informieren. Falls Sie nicht schon vorher Informa-
tionsmaterial erhalten haben, ist es spätestens bei der Besichti-
gung angebracht, daß vom Verkäufer oder Vermittler vollständige 
Unterlagen vorgelegt werden. In der Praxis hat es sich gezeigt, daß 
man sich diese Unterlagen vor der Besichtigungsreise zeigen lassen 
sollte, damit sie überprüft werden können. Anderenfalls fliegen Sie 
nach Spanien, stellen fest, daß Ihnen das Objekt gefällt, müssen 
aber bei der Überprüfung der Unterlagen später feststellen, daß die 
Unterlagen nicht in Ordnung sind, das Objekt für Sie nicht in Frage 
kommt und der Aufwand umsonst war. 

Sich viel Zeit nehmen
So banal dies klingen mag, sich selbst oder durch andere unter 
Zeitdruck setzen lassen, ist eine der Hauptursachen für kostspie-
lige Fehlentscheidungen. Sie sollten sich auch nicht zu einem 
Kaufabschluß mit dem angeblichen Argument überreden lassen, 
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daß schon ein anderer Interessent vor der Tür stehe, der sofort 
unterschreiben würde, und man nur aus freundschaftlicher Verbun-
denheit das Objekt reserviert habe. In der Mehrzahl der Fälle ist 
dies gerade nicht der Fall, der Makler oder Verkäufer wird meist 
froh sein, wenn er das Objekt zu dem geforderten Preis verkaufen 
kann. 
Zur Zeit, im Frühjahr 2008, gibt es einen eindeutigen Käufermarkt. 
Gehen Sie lieber das – meist nicht vorhandene – Risiko ein, daß 
Sie das angebliche Traumobjekt nicht bekommen, weil ein anderer 
Interessent schneller ist, als das Risiko einzugehen, daß Sie vor-
schnell unterschreiben und im schlimmsten Fall noch jahrelang 
rechtliche Probleme oder Probleme mit der Bauqualität haben, weil 
Sie zu wenig Zeit hatten, dies alles in Ruhe abzuklären und zu über-
prüfen oder überprüfen zu lassen. 

Öffentlich geförderte Wohnungen – Viviendas de Protección 
Oficial (VPO)
Diese Wohnungen werden durch den Staat subventioniert. Wer 
eine solche Wohnung kaufen will, muß einige Kriterien erfüllen und 
darf  nur ein begrenztes Einkommen – nicht nur nach oben sondern 
auch nach unten – haben. Andererseits gibt es Beschränkungen für 
die Eigentümer bei einem Verkauf  vor Ablauf  der Haltefrist. Es 
gibt verschiedene Hilfen für den Kauf, insbesondere günstige Zin-
sen. Und schon der Kaufpreis ist niedriger als der normale Markt-
preis. Angebote gibt es sowohl von öffentlichen als auch gewerb-
lichen Anbietern. 
Wer als Zweitwohnungsinteressent zufällig an eine VPO-Wohnung 
gerät, wird erfahren, daß er – verständlicherweise – keine Chance 
hat, eine solche Wohnung kaufen zu können.

Wohn- und Ferienimmobilien – gibt es einen Unterschied?
Ferienimmobilien sind auch zum Wohnen da, könnte man lako-
nisch feststellen. Unterschiede gibt es aber dennoch, gerade in Spa-
nien. Der Unterschied besteht nicht nur darin, daß Ferienimmobi-
lien meist nur für kurzfristige Aufenthalte und für eine kurzfristige 
Vermietung verwendet werden. Vielmehr läßt sich die Bebauung 
der spanischen Küsten in Wohnimmobilien für die einheimische 
Bevölkerung und Ferienimmobilien – meist für Ausländer – auf-
teilen. Ganz typisch sind Urbanisationen mit teilweise hunderten 
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von mehr oder weniger gleich aussehenden Einfamilien- oder Rei-
henhäusern, die (fast) nur von Ausländern bewohnt werden. Teil-
weise lassen sich bei Urbanisationen wie bei Apartmenthäusern 
eine dominierende Nationalität feststellen. Für Naturliebhaber wer-
den die üblichen Urbanisationen weniger in Frage kommen, eben 
sowenig für diejenigen, die den Kontakt mit der einheimischen 
Bevölkerung suchen und in einem gewachsenen Stadtteil wohnen 
wollen. Auch kann es sehr trist ein, außerhalb der Saison in einer 
Urbanisation zu leben, wenn eine friedhofähnliche Ruhe herrscht 
und die Urbanisation wie ausgestorben wirkt. Dies gilt aber nicht 
für jede Urbanisation. Für Badeurlauber mag allein die Entfernung 
zum Meer die entscheidende Rolle spielen oder für Selbstversorger 
günstige und naheliegende Einkaufsmöglichkeiten. Dann mag ein 
kleines Apartment in Strandnähe ausreichen. 

Viele Versprechungen
Hochglanzprospekte mit wunderschönen Farbphotos und stim-
mungsvollen Texten erwecken oftmals den Eindruck, daß der 
Erwerb einer Immobilie in Spanien in jeglicher Hinsicht vorteilhaft 
ist. Oftmals werden gleich mehrere Versprechungen gemacht: 

Sonne, Strand und Meer,
ein angeblich noch relativ günstiger Preis, 
herrliche Urlaubszeiten in den eigenen vier Wänden zu erle-
ben, ohne Miete zahlen zu müssen, 
Rendite aus der Vermietung,
Wertzuwachs und ein Veräußerungsgewinn beim Weiterver-
kauf,
die Ferienimmobilie als Statussymbol und der Eigentümer als 
ein von allen Seiten beneideter Ferienimmobilienbesitzer. 

Diese Versprechungen mögen erklären, warum oftmals ein Kauf-
vertrag vorschnell oder aus einer Urlaubsstimmung heraus unter-
schrieben wird, ohne daß die Konsequenzen bedacht werden. Viele 
Kaufwillige leisten sehr hohe Anzahlungen ohne jegliche Absiche-
rung, andere Kaufinteressenten glauben, daß ein Vertrag über eine 
Immobilie auf  einem normalen Stück Papier ungültig sei und des-
halb kein Risiko darstelle, weshalb man eben dem Verkäufer den 
„Gefallen“ macht und den Vertrag unterschreibt. Es wird dabei 
völlig verkannt, daß solche Verträge, auch sogenannte Vorverträge, 
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in Spanien auch ohne notarielle Beurkundung rechtlich bindend 
sind und die daraus entstehenden Verpflichtungen erfüllt werden 
müssen. Auch ist zu beachten, daß der Urlaub in den eigenen vier 
Wänden nicht billig ist, eine Rendite aus der Vermietung selten zu 
erzielen und öfters mit Ärger verbunden ist. Falls es überhaupt 
einen Wertzuwachs bei der Immobilie gibt, dürfte dieser durch die 
laufenden Kosten aufgefressen werden. Ausnahmen – wie in den 
letzten Jahren – bestätigen die Regel. Zwar mögen manche Käu-
fer zwischenzeitlich hohe Wertzuwächse bezüglich ihrer in Spanien 
gekauften Immobilien erzielt haben, es ist aber mehr als fragwür-
dig, ob das zwischenzeitlich erreichte Preisniveau auch nur annä-
hernd Bestand haben wird. 

Die Qual der Wahl 
Gerade in Spanien gibt es ungezählte Immobilien, auch im Hinblick 
auf  verschiedene Regionen und Landschaften, ein breites Ange-
bot von Ferienhäusern und -wohnungen in unterschiedlichsten 
Lagen und mit unterschiedlichem Komfort. Aber auch die Aus-
wahl an sonstigen Immobilien, ob es sich nun um Wohnimmobi-
lien oder landwirtschaftliche Anwesen handelt, ist – von einigen 
regionalen Ausnahmen abgesehen – enorm. Dieses breite und zah-
lenmäßig große Angebot wird unter anderem dafür sorgen, daß 
Spanien auch weiterhin mit großem Abstand das Land sein wird, 
wo sich die Deutschen bevorzugt nach einer Immobilie umsehen. 
Manche Interessenten bemühen sich wenig und warten einfach ab, 
ob sich nicht irgendwann und irgendwo anläßlich eines Spanienur-
laubs eine günstige Gelegenheit ergibt. Oder man verliert die Lust 
auf  eine Ferienimmobilie, weil der ursprüngliche Zeit- und Geld-
aufwand unterschätzt wurde und man nicht bedacht hatte, daß die 
Suche nach der gewünschten Immobilie sehr lange dauern und der 
Aufwand im Zusammenhang mit dem Kauf  der Immobilie hoch 
sein kann. Oder aber das Geld reicht nicht und der Traum vom 
Ferienhaus wird begraben oder eben erst einige Jahre später ver-
wirklicht. Immerhin gibt es genügend Möglichkeiten, Ferienhäuser 
oder Ferienwohnungen anzumieten. Diese Möglichkeit tröstet viel-
leicht darüber hinweg, wenn es zur Verwirklichung des Ferienhaus-
traumes nicht reicht. 



2.1  Wichtige Aspekte und Überlegungen

29

Eine Ferienimmobilie für die ganze Familie? 
Je mehr Personen an der Entscheidung beteiligt sind, um so schwie-
riger dürfte es werden. Der eine will überhaupt keine Ferienimmo-
bilie, er möchte das Geld lieber für andere Dinge verwenden, der 
andere bevorzugt dieses Land, der andere wieder jenes Land. Dann 
stellt sich auch noch die Frage nach der Art der Immobilie, der 
Ausstattung, dem Komfort und der Lage. Jugendliche wollen gerne 
dorthin, wo etwas los ist, wo der Weg zur nächsten Diskothek nicht 
allzu weit ist und sich der Strand in nächster Nähe befindet und 
dann eben auch der Lärmpegel normalerweise hoch ist; die Eltern 
wollen dagegen meist Ruhe, einen schönen Garten, schöne Sicht 
und viel Komfort im Ferienhaus. Überlegen Sie sich, welche Kri-
terien aus Ihrer Sicht erfüllt sein müssen: Sonne, Strand und Meer, 
dörfliche Idylle und Ruhe oder ein Vergnügungsviertel in der Nähe. 
Wünschen Sie sich Kunst und Kultur oder üben Sie eine bestimmte 
Sportart aus, nach der Sie sich bei der Suche nach Ihrer Ferienim-
mobilie richten möchten, zum Beispiel Segeln, Surfen, Golfspiel? 

Sich vor Ort umsehen 
Angebote finden Sie in den in Spanien erscheinenden deutschspra-
chigen Zeitungen und Zeitschriften. Immer zahlreicher werden die 
Angebote im Internet. Das Internet mit einer Vielzahl von Immobi-
lienportalen ist ideal für eine Immobiliensuche. Unabhängig davon 
sollten Sie sich immer vor Ort umzusehen. Man kann direkte Preis-
vergleiche anstellen, man kann die Immobilie besichtigen und die 
Situation insgesamt besser abschätzen. So erhalten Sie einen guten 
Überblick über die Angebote und einen Eindruck davon, was Sie 
vernünftigerweise an Lage, Ausstattung usw. erwarten dürfen. Der 
dafür entstehende Aufwand an Zeit und Geld lohnt sich sehr. 

Messen mit Auslandsimmobilien 
Hin und wieder finden in größeren deutschen Städten auch Immo-
bilienmessen statt, bei denen es deutsche und ausländische Anbieter 
von Immobilien im Ausland gibt. Sie sollten sich vor dem Besuch 
der Messe nach der Zahl der Aussteller für das Sie interessierende 
Land erkundigen. Im Hinblick auf  Spanien werden Sie feststellen, 
daß normalerweise Spanien mit weitem Abstand das Land Nr. 1 auf  
den Messen ist. Dies bedeutet aber noch lange nicht, daß Sie auto-
matisch eine große Zahl von Anbietern finden. Bei kleineren Mes-
sen kann es durchaus sein, daß das Attribut „Auslandsimmobilien-
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Messe“ nicht gerechtfertigt ist und aufgrund der geringen Zahl von 
Anbietern übertrieben ist. Im übrigen werden bei diesen Messen vor 
allem Neubauten angeboten. Größere Makler- und Bauträger-Unter-
nehmen bieten auch über Veranstaltungen in Hotels Immobilien 
an. Informieren Sie sich, aber unterschreiben Sie nicht sofort, son-
dern nach reiflicher Überlegung und nachdem der Vertragsentwurf, 
Registerauszug und sonstige Unterlagen überprüft worden sind. 

Gefährlich: kostenlose Besichtigungsflüge 
Es könnte passieren, daß Sie vor Ort nur die Möglichkeit haben, 
Objekte der Bauträgerfirma oder des Vermittlers zu besichtigen, 
die Sie eingeladen haben, und die Sie mit Essen und Trinken bei 
Laune (fest)halten, damit Sie nicht noch andere Objekte besichti-
gen. Bevor Sie dann wieder nüchtern sind, sind Sie schon wieder zu 
Hause und stellen fest, daß es immerhin ein schöner Ausflug war. 
Dann können Sie ja noch zufrieden sein. Es könnte aber auch pas-
sieren, daß Sie sich bei gutem Essen und Trinken überreden ließen, 
einen Kaufvertrag über eine Immobilie abzuschließen. 

Musterhaus
Wenn Ihnen ein Musterhaus gezeigt wird, sollten Sie die Bauaus-
führung dieses Musterhauses mit der geplanten Bauausführung für 
Ihr Haus vergleichen. Nicht von ungefähr werden Musterhäuser 
oftmals besser ausgestattet als die angebotenen Häuser laut Pro-
spekt. Gibt es die besonders gute Ausstattung des Musterhauses 
nur gegen zusätzliches Geld und merkt man dies erst nach der 
Unterschrift, ist es zu spät. 

Wann kaufen?
Wer gerade genügend Geld hat, mag sein Ferienhaus sofort kaufen, 
auch wenn er es aus familiären, beruflichen oder sonstigen Grün-
den nicht oder nur selten und erst in ein paar Jahren nutzen kann. 
Wer aber auf  seinen Geldbeutel achten muß, sollte sich dies gut 
überlegen. Eine preisgünstige Alternative Urlaub zu machen ist der 
Kauf  einer Ferienimmobilie nicht. Es ist im übrigen sicherlich kein 
Zufall, daß die meisten Ferienhausbesitzer im Ausland schon vor-
her in Deutschland Immobilieneigentum erworben haben. Zuerst 
wurde die Immobilie in Deutschland für die Eigennutzung, als 
Kapitalanlage und Altersvorsorge gekauft, dann zum Vergnügen 
das Ferienhaus im Ausland.
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Unabhängigkeit bei der Urlaubsgestaltung 
Die Ferienwohnung steht immer zur Verfügung, es gibt keine 
Buchungsprobleme. Man kann sich auch kurzfristig entscheiden, 
seine Ferienwohnung zu nutzen, und muß nicht befürchten, daß 
schon alles ausgebucht ist. In der übrigen Zeit kann er die Woh-
nung seinen Freunden, Verwandten und Bekannten zur Verfügung 
stellen und diesen eine Freude machen, oder selbst oder über Ver-
mietungsgesellschaften vermieten. Im Gegensatz dazu wird jemand, 
der kurzfristig eine Ferienimmobilie anmieten möchte, gerade in 
der Hochsaison öfters leer ausgehen. 

Eigene Vorstellungen verwirklichen: ein zweites Zuhause
Wer sich eine Ferienimmobilie bauen läßt, kann seine Vorstellun-
gen einbringen und verwirklichen. Aber auch wer eine gebrauchte 
Immobilie kauft, hat durchaus noch Möglichkeiten, über einen 
Umbau oder Anbau seinen persönlichen Wünschen näher zu kom-
men. Schlußendlich hat auch der Käufer einer gebrauchten Immo-
bilie immer noch die Möglichkeit, zumindest die Inneneinrichtung 
zu bestimmen, die Wohnung anders auszustatten und im Falle eines 
vorhandenen Gartens die Außenanlagen nach eigenen Vorstellun-
gen gestalten oder pflegen zu lassen. So kann die Ferienimmobilie 
tatsächlich zu einem zweiten Zuhause werden. 

Eventuellen Instandsetzungsbedarf  vorneweg abschätzen 
Ärgerlich und auch teuer wird es für stolze Ferienimmobilienbe-
sitzer dann, wenn unerwarteterweise nach dem Kauf  ein hoher 
Instandsetzungsbedarf  entdeckt wird oder die Kosten für den vor-
hersehbaren Instandsetzungsbedarf  allzu niedrig angesetzt wurden. 
Die Abklärung des Instandsetzungsbedarfes durch eine fachkun-
dige Person kostet zwar Zeit und Geld, wer aber die Ferienwoh-
nung auf  Jahre hinaus nutzen will, sollte sich von diesem Aufwand 
nicht abschrecken lassen. Er erspart sich späteren Ärger. 

An die laufenden Kosten denken 
Der Traum von einem Ferienhaus oder einer Ferienwohnung hin-
dert die Interessenten oftmals daran, an die Zeit nach dem Kauf  zu 
denken. Aber schon vor dem Kauf  sollte an die laufenden Kosten 
für Steuern, Abgaben, Gebühren und Instandhaltung gedacht wer-
den – siehe auch Abschnitt Besitz, Eigennutzung und Vermietung 
samt Steuern. 
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Keine Kapitalanlage mit herkömmlicher Rendite
Typische Geldanlagemotive wie Wertsteigerung, Steuerersparnis 
und Rendite aus der Vermietung sollten beim Kauf  einer Ferien
immobilie keine große Rolle spielen, da eine Ferienwohnung oder 
ein Ferienhaus diese Kriterien nur schlecht oder gar nicht erfüllen 
kann. Niemand darf  erwarten, daß er mit dem Kauf  einer Ferien
immobilie künftig kostenlos Urlaub machen und gleichzeitig auch 
noch eine hohe Rendite durch Vermietung und hohen Wertzuwachs 
erzielen kann. Solche Phasen sind die große Ausnahme.

Time-Sharing und Ferienwohnrechte: die Urlaubsidee der 
Zukunft? 
Nur der Vollständigkeit halber: diese Frage muß eindeutig mit Nein 
beantwortet werden. Der beste Ratschlag lautet: lassen Sie Time-
Sharing Time-Sharing sein, legen Sie Ihr dafür vorgesehenes Geld 
gut an, mieten Sie sich eine Ferienwohnung bei einem deutschen 
Reisebüro oder buchen Sie privat! Oftmals können Sie schon mit 
den Kapitalerträgen aus dem angelegten Geld eine Ferienwohnung 
oder ein Hotelzimmer anmieten, ohne daß dieses Geld angegriffen 
wird. Außerdem haben Sie jedes Jahr freie Auswahl unter sehr viel 
mehr Angeboten als Ihnen alle Time-Sharing-Tauschclubs zusam-
men anbieten können, im übrigen haben Sie dann auch die Möglich-
keit, Sonderangebote wahrnehmen zu können. Wenn Sie sehr preis-
günstig Urlaub machen wollen, dann ist die Pauschalreise das beste 
Angebot, wenn Sie gerne eine Ferienimmobilie als zweite Heimat 
erwerben wollen, sollten Sie Eigentum kaufen, wobei Ihnen dieses 
Buch gute Dienste leisten wird. Immobilieneigentum hat natürlich 
seinen Preis, Sie sind dann aber auch tatsächlich Eigentümer, kön-
nen darüber nach Ihren Vorstellungen verfügen und die Immobilie 
als zweite Heimat betrachten. Bei manchen Time-Sharing-Modellen 
werden Sie zwar rechtlich gesehen Miteigentümer einer Ferienwoh-
nung, allerdings mit -zig anderen Leuten, so daß praktisch gesehen 
keine Rede davon sein kann, daß Sie wie ein normaler Eigentümer 
über die Wohnung verfügen oder gar nach Ihrem Geschmack und 
nach Ihren Wünschen einrichten könnten. 

Eigentumswohnungen 
Für Leute, die tagsüber an den Strand und nachts in die Disko-
thek gehen und morgens wieder an den Strand um auszuschlafen, 
wird ein kleines Apartment oder Studio mit 25 qm reichen. Sobald 
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sich aber eine Person oder gar mehrere Leute in diesem kleinen 
Apartment wegen schlechten Wetters aufhalten müssen, wird es zu 
eng. Wer also in der Ferienwohnung nicht nur übernachten son-
dern sich auch aufhalten und darin leben möchte, wird sich kaum 
damit zufriedengeben. Dann lieber keine Wohnung als eine zu 
kleine. Käufer von Eigentumswohnungen kaufen mit der Immobi-
lie gleichzeitig auch die Verwaltung mit. Arbeitet diese Verwaltung 
gut und preiswürdig, ist dies sehr schön für die Käufer, oder …
Weitere Ausführungen zu Wohnungseigentümergemeinschaften 
finden Sie im Kapitel 5.

Einfamilienhäuser und Reihenhäuser 
Einfamilienhäuser und Reihenhäuser, die nicht nur auf  einem 
handtuchgroßen Grundstück stehen, haben eine ganz andere Qua-
lität, mehr Freiheit für bauliche Veränderungen und in sonstiger 
Hinsicht, keine Rücksichtnahme auf  eine Eigentümergemeinschaft, 
aber auch einen ganz anderen Preis. Und die Kosten für die Repa-
ratur eines undichten Daches muß der Häuslebesitzer allein bezah-
len, in einem Apartmenthaus verteilen sich diese dagegen auf  die 
ganze Eigentümergemeinschaft. Auch bedeutet ein Garten zusätz-
liche Arbeit, für die nicht jeder Zeit hat oder die nicht immer gerne 
gemacht wird. Ein Gärtner kostet zusätzliches Geld. Auch darf  
und muß man die Immobilie selbst verwalten oder eine kompe-
tente und vertrauenswürdige Person suchen. Oder die Verwaltung 
einer Urbanisation übernimmt auch diese Dienste. 

Fincas 
Fincas, also ländliche Anwesen, liegen meist im Hinterland und 
haben relativ große Grundstücksflächen. Auf  Romantiker und 
Ruhesuchende üben diese Fincas eine besonders große Anzie-
hungskraft aus. Allerdings gilt es sehr genau hinzuschauen, was 
man kauft: Mit finca wird manchmal jede Art von „Bruchbude auf  
dem Lande“ bezeichnet, und selbst eine alte Bruchsteinmauer läuft 
Gefahr, als finca bezeichnet zu werden. Man kann ja zu dieser einen 
Wand noch drei andere Wände und ein Dach dazubauen, und schon 
ist die original spanische Finca perfekt! Wer ein wenig nüchterner 
denkt, wird sich um den unter Umständen fehlenden Wasser- und 
Stromanschluß Sorgen machen und fragen, ob es überhaupt erlaubt 
ist, wieder aufzubauen und gegebenenfalls in welchem Umfang, 
und was dies alles kostet. Diese Ausführungen bedeuten kein gene-
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relles Abraten von einer finca sondern sollen nur zur Nüchternheit 
beim Kauf  anregen. Im übrigen kann finca auch nur Liegenschaft 
bedeuten, es muß sich also nicht immer um ein irgendwie geartetes 
ländliches Anwesen handeln. 
Und schlußendlich: die Zufahrt muß gewährleistet sein bzw. die 
Zufahrt sollte ein öffentlicher Weg sein, der von der öffentlichen 
Hand regelmäßig instand gehalten wird. Und falls Sie auf  dem 
Grundstück einen längeren Weg zum Haus zurücklegen müssen, 
bleibt nichts anderes übrig als selbst für die Instandhaltung zu sor-
gen. Ein geländegängiges Fahrzeug wäre natürlich von Vorteil.

Vias Pecuarias: sollen weiterhin der Allgemeinheit zugäng-
lich bleiben
Bei Vias Pecuarias handelt es sich um aus früheren Jahrhunderten 
bestehende Viehwege, die der Allgemeinheit zur Verfügung stan-
den. Dies bedeutete, daß das betreffende Gelände nicht eingezäunt 
werden durfte, wem auch immer Grund und Boden gehörte. Den-
noch sind lange Abschnitte durch Überbauung oder Umnutzungen 
verloren gegangen. Genannt werden diese Wege auch rutas trashu-
mancias oder cañadas. Darüberhinaus gibt es noch verschiedene regi-
onale Bezeichnungen, so daß für einen Laien nicht immer auf  den 
ersten Blick erkennbar ist, daß es sich um Wege der oben genannten 
Art handelt. Dieses Wegenetz soll über 100.000 km lang sein. Man-
che Viehwege führten früher durch ganz Spanien. Und teilweise 
werden diese auch noch heutzutage im früheren Sinne benutzt. Es 
gibt neun „Grandes Cañadas“, u. a. die Cañada de la Vizana oder de 
la Plata, die Cañadas Leonesa Occidental und Oriental usw.
Eine Abgrenzung zwischen Viehweg und angrenzendem Grund-
stück in Privateigentum kann sehr schwierig sein. Glaubt man, daß 
der Staat diese Abgrenzung falsch macht und zu Unrecht privates 
Gelände für den Viehweg reklamiert, bleibt neben dem Versuch, dies 
außergerichtlich zu regeln, höchstens ein Prozeß. Aber sein Eigen-
tum beweisen bzw. belegen zu können, dürfte in aller Regel wegen 
der alten ungenauen Grenzbeschreibungen sehr schwierig sein. 

Architektur
Viele Interessenten wünschen sich landestypische Gebäude, Anwe-
sen oder Wohnungen. Es gibt aber nicht so viele landestypische 
Bauten wie Kaufinteressenten, und vor allem auch nicht gerade 
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dort, wo die meisten Interessenten kaufen wollen. Viele Dörfer 
wurden früher nicht direkt an das Meeresufer gebaut, sondern 
zum Schutz vor Fremden und Piraten weiter im Landesinnern. Die 
Küsten wurden zum großen Teil zugebaut, wobei wenig Rücksicht 
auf  die landestypische Architektur genommen wurde oder letzt-
endlich ein Mischmasch von Stilformen entstanden ist. Ausnahmen 
bestätigen diese Regel, sie sind aber recht selten. In vielen Urbanisa
tionen scheinen die Immobilien geklont zu sein. Dieses gleichför-
mige Aussehen ist unter anderem der Preis dafür, daß das Haus 
relativ billig sein mag. Wenn Sie sich mit dem Haus von der Stange 
nicht abfinden wollen und Änderungen durchgeführt werden sol-
len, wird es teuer. Haben Sie den Bauvertrag schon unterschrieben 
und fallen Ihnen dann Änderungswünsche ein, kann die Baufirma 
den Preis diktieren. 

Ausstattung und Inneneinrichtung 
Viele Interessenten werden auf  Erfahrungen mit gemieteten Ferien
wohnungen oder Häusern zurückgreifen können und wissen, welche 
Ausstattung man benötigt oder sich wünscht. Nicht zu vergessen: 
offenes Kamin? Schwimmbad im Garten? Heizung? Klimaanlage? 
Bei Bauten in Strandnähe sind die Balkone oftmals verglast, um vor 
den starken Winden zu schützen, die recht unangenehm werden 
können, und um den Balkon auch im Winter nutzen zu können. 

Klimaanlage
Eine Klimaanlage gehört nicht zum Standard in Spanien. Doch 
sollten Sie sich überlegen, wie gut Sie Hitze vertragen und ob Sie 
bei Nacht niedrigere Temperaturen den hohen Außentemperaturen 
vorziehen. Eine Klimaanlage im Schlafzimmer und im Wohnzim-
mer kann sehr angenehm sein, wenn sich die Außentemperaturen 
zwischen 30 und 40 Grad Celsius und teilweise darüber bewegen. 

Empfehlenswerter als viele meinen: eine Heizung 
Wenn Ihnen eine Baufirma eine Heizung für Ihren Neubau vor-
schlägt, mag die Firma auch an den Umsatz denken. Aber überflüs-
sig ist in Spanien eine Heizung nicht. Viel Sonne oder zumindest 
ein mildes Klima ist die allgemeine Erwartungshaltung. Kälte und 
Minus-Temperaturen, das darf  nicht sein. Ruheständler, Langzeit
urlauber und Residente, die sich auch im Winter in Spanien auf-
halten, machen andere Erfahrungen. Sie werden die Notwendig-
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keit einer Heizung oder zumindest die Vorteile einer Heizung nicht 
bestreiten. Dies gilt nicht nur für den Norden und das Innere Spa-
niens, wo es sehr heiße Sommer und sehr kalte Winter gibt – siehe 
die Hauptstadt Madrid –, sondern auch für die Costa del Sol und 
die Balearen, wo eine Heizung trotz meist angenehmer Tempera-
turen ihre Berechtigung hat. Auch auf  den Kanaren, wo die aus-
geglichensten Temperaturen herrschen und der Verzicht auf  eine 
Heizung am leichtesten fallen dürfte, gibt es nicht ohne Grund 
Immobilienangebote, in denen ausdrücklich auf  die vorhandene 
Heizung hingewiesen wird. Nicht wichtig ist eine Heizung für die 
Immobilien, die nur in den warmen Jahreszeiten genutzt werden. 
Wer aber plant, in späteren Zeiten die Immobilie auch in den käl-
teren Jahreszeiten zu nutzen, sollte schon beim Bau oder Kauf  eine 
Heizung in die Planung einbeziehen. Wird nur an eine Behelfshei-
zung gedacht, ist dies aber nicht notwendig. Ein Elektroradiator 
oder Gasofen auf  Rollen ist schnell gekauft und aufgestellt. Er wird 
aber kaum Gefühle von Behaglichkeit und Gemütlichkeit hervor-
rufen. Auch mit den Vorteilen einer Zentralheizung können diese 
Einzelgeräte natürlich nicht konkurrieren. 

Schwimmbad im Garten 
Eine Villa mit Garten an einem Hang gelegen, mit Blick zum 
Meer und ein Schwimmbad dazu, so dürfte der Traum der meisten 
Immobilieninteressenten aussehen. Ein solches Objekt findet man 
nur in den oberen Preisklassen. Das Schwimmbad selbst läßt sich 
sehr viel leichter finanzieren. Eine PVC-Wanne als Planschbecken 
bekommt man für wenige tausend Euro, ein richtiges Schwimm-
bad wird Sie aber 10.000 Euro oder mehr je nach Ausstattung und 
Größe kosten. 

Umbauten 
Wenn nun ein Objekt nicht ganz den Vorstellungen eines Interes-
senten entspricht, wird er sich vielleicht trotzdem für dieses Objekt 
entscheiden, weil er beabsichtigt, es umzubauen und neu auszustat-
ten. Dies erfordert aber nicht nur Geld, sondern auch jemanden, 
der den Umbau überwacht. Umbauten mögen nicht so risikoreich 
sein wie Neubauten, können aber auch viel Ärger bringen. Auch 
sind diese in aller Regel genehmigungspflichtig. In Frage kommt 
auch die Möglichkeit, mit dem Verkäufer zu vereinbaren, daß er 
die gewünschten Umbauten durchführen muß. Der Kaufinter-
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essent äußert seine Wünsche, der Verkäufer setzt sie um. So das 
Ideal. Allerdings sind die Interessenlagen von Verkäufer und Käu-
fer unterschiedlich: der Verkäufer ist natürlich daran interessiert, 
die Arbeiten möglichst schnell und billig durchführen zu lassen, um 
möglichst bald den Kaufpreis kassieren zu können. Auch in einem 
solchen Fall wird der Käufer auf  der Hut sein müssen. 

Werbesprüche 
„Wenn aus Rohland Bauland wird“ war mal vor vielen Jahren die 
gekonnte Werbung der Doñana Landerschließungs-AG für den 
Verkauf  von Grundstücken an der spanischen Atlantikküste in der 
Provinz Huelva. Aber: Es gab keine Baugenehmigung, so daß das 
Projekt scheiterte. Dies ist aber kein Einzelfall und kommt immer 
wieder vor. Oftmals werden Grundstücke angeboten, für die keine 
Baugenehmigungen vorliegen und es auch keine geben wird oder 
dies noch völlig ungewiß ist oder die Erschließungskosten für das 
betreffende Gebiet so hoch werden, daß es aus finanziellen Gründen 
nicht in Frage kommt zu bauen, auch wenn eine Bebauung recht-
lich zulässig wäre. Gerade für den Kauf  von Bauland gilt, äußerst 
vorsichtig vorzugehen und alle Fragen im Zusammenhang mit dem 
Bebauungsplan, der Baugenehmigung und der Erschließung vorher 
abzuklären. Besonders vorsichtig zu sein gilt es auch dann, wenn 
von Bauerwartungsland die Rede ist. Dies kann bedeuten, daß man 
vergeblich auf  eine Baugenehmigung und die Erschließung wartet. 
Nicht unerwähnt bleiben soll auch der Werbespruch „Grundstü-
cke sind nicht beliebig“ vermehrbar. Damit wird versucht „klar“ 
zu machen, daß der Kauf  eines Grundstücks im hintersten Win-
kel eines Landes allein schon deshalb einen Sinn mache, weil eben 
Grund und Boden nicht beliebig vermehrbar ist. Zwar ist dieser 
Satz so banal wie richtig, es bedeutet aber selbstverständlich nicht, 
daß der Kauf  eines Grundstücks in jedem Einzelfall zu dem offe-
rierten Preis sinnvoll ist. 

Höchste Vorsicht bei Werbung mit Prominenten 
Besonders vorsichtig sollten Sie sein, wenn mit Prominenz gewor-
ben wird. Eine derartige Werbung sollte eher ein Grund dafür 
sein, von einem Kauf  Abstand zu nehmen. Dies gilt im übrigen 
nicht nur für Immobilien, sondern für den gesamten Kapitalan-
lagebereich. Dazu ein altbekanntes klassisches Beispiel: Der ver-
storbene Schauspieler Stewart Granger ist vielleicht manchen Mit-
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gliedern aus Winnetou-Filmen ein Begriff, in denen er den Old 
Surehand spielte. Leider hat er in Südspanien für ein Immobilien-
projekt namens Rancho Verde geworben, das den Käufern Verluste 
einbrachte. Das ist zwar schon einige Jahrzehnte her, für mich aber 
ist er das Sinnbild für Prominente, die für Immobilienprojekte Wer-
bung machen und den Käufern kein Glück bringen. Es gibt weitere 
Fälle, die mich zu der Überzeugung gebracht haben, daß die Wer-
bung mit Prominenten für Immobilienprojekte eher ein schlechtes 
als ein gutes Zeichen ist. Da denke ich immer an Old Surehand, der 
nur im Film eine sichere Hand hatte und jedes Ziel treffen konnte. 
Bei der Doñana Landerschließungsgesellschaft – siehe oben – 
wurde auch damit geworben, daß der Verkaufschef  Prinz Leopold 
von Bayern gute Beziehungen zu seinem Onkel, dem spanischen 
König, habe. Auch Tennis-Anlagen oder Golfplätze werden mit 
„Promis“ verkauft. Lassen Sie sich durch einen bekannten Namen 
nicht von einer genauen Überprüfung der Unterlagen abbringen. 
Im Gegenteil: seien Sie besonders vorsichtig. 

Villa Residencia Real S.L. – ein „königlicher“ Flop 
Es sollte eine „Seniorenresidenz der Luxusklasse mit angeschlos-
senem Ärztezentrum, Pflegestation und Dermatologischer Klinik, 
mit 24-Stunden-Betreuung, seniorengerechten Sport- und Freizeit
einrichtungen, Parkanlagen, Süß- und Salzwasserpools, Winter-
Schwimmhalle, Einkaufszentrum, Cafetería, Restaurants, Biblio-
thek, Boutiquen und allem, was zu einem Leben in Sicherheit und 
gepflegtem Ambiente gehört“, werden, so der Text eines Inserates 
in den „Costa Blanca Nachrichten“. Im Oktober 1998 erfolgte die 
Grundsteinlegung, und zwar mit Heinz Schenk. Zu diesem Zeit-
punkt lag noch nicht einmal ein Bauantrag vor, geschweige denn 
eine Baugenehmigung. Dieses Projekt wurde nie verwirklicht. 

Ein Betrüger weniger: „Dr. Ventana“ hinter Schloss und Riegel
Einen Betrugsfall, an dem dieser Betrüger beteiligt war, hatten wir 
bei der DSA nicht vorliegen. Doch soll dieser Fall nicht unerwähnt 
bleiben, weil dieser Betrüger laut Costa Blanca Nachrichten zu 
mehreren Jahren Haft mit anschließender Sicherungsverwahrung 
verurteilt worden ist. Es ist schon sehr erfreulich, daß ein Immobi-
lienbetrüger mal für längere Zeit hinter Gitter muß. 
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Ansonsten kann man – leider – die üblichen Klischees bemühen, die 
typisch für solche Fälle sind. Es handelt sich – nicht untypisch – um 
einen deutschen Betrüger, der zuerst in Deutschland seine eigene 
Firma absichtlich in den Ruin trieb, so die CBN. Dann ging es ins 
Ausland, und zwar nach Spanien, wo er die eigenen Landsleute 
übervorteilte: die deutschen Landsleute unterschrieben Verträge, 
deren Inhalt sie nicht verstehen (typisch). Außerdem fälschte er 
auch Verträge und Unterschriften. Die angebliche Hilfe bei Immo-
biliengeschäften und Firmengründungen entpuppte sich als Betrug 
und Untreue. Die Staatsanwaltschaft in Bonn, die wegen seiner 
deutschen Firma ermittelte, stellte einen Antrag auf  Haftbefehl, 
sie hatte über eine vor Ort in Spanien existierende Interessenge-
meinschaft und einen Geschädigten von dessen Umtrieben erfah-
ren. Aber in Spanien tat sich bei den spanischen Behörden nichts 
(auch nicht untypisch). Dann, warum auch immer, reiste der Betrü-
ger nach Deutschland (untypisch) und wird dort verhaftet. Daß 
er in Spanien in gleichem Umfang verurteilt worden wäre, ist zu 
bezweifeln, falls überhaupt. Allerdings, und das ist wiederum sehr 
typisch und für die betroffenen Opfer sehr tragisch, werden diese 
das verlorene Geld nicht mehr wiedersehen. Bei ihm sei nichts zu 
holen, und so endet diese Geschichte mit einigen positiven Beson-
derheiten eigentlich wie jede Betrugsgeschichte.

Strandnähe 
Für viele Kaufinteressenten ist die Nähe zum Meer sehr wichtig. 
Genaue Entfernungsangaben findet man aber in den wenigsten 
Prospekten, vielmehr werden Begriffe wie „strandnah“ verwendet. 
Man mag nun das Experiment machen und zehn Leute befragen, 
was sie unter strandnah verstehen. Die Meinungen werden weit 
auseinandergehen, unseriöse Vermittler von Immobilien werden 
noch Immobilien, die kilometerweit im Inland liegen, als strand-
nah bezeichnen, mancher blauäugige Kaufinteressent mag glau-
ben, daß er vielleicht nur fünf  oder zehn Meter zum Strand gehen 
muß. Zwar lassen sich diese und andere Angaben verhältnismä-
ßig einfach dadurch überprüfen, daß man sich das Objekt und die 
Gegend anschaut, viele legen sich aber schon vorneweg auf  eine 
bestimmte Immobilie fest. Sie sind dann vielleicht enttäuscht, wenn 
sie die Immobilie besichtigen. Der Rückflug ist aber schon gebucht, 
zusätzliche Zeit für die Besichtigung anderer Objekte steht nicht 
mehr zur Verfügung, dann ist die Wahrscheinlichkeit groß, daß man 
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dennoch die in Aussicht genommene Immobilie erwirbt anstatt sich 
ein anderes Mal in aller Ruhe umzuschauen und andere Objekte zu 
besichtigen. Dieser vom Kaufinteressent selbst verursachte oder ein 
vom Vermittler vorgetäuschter Zeitdruck ist eines der effektivsten 
Mittel windiger Immobilienverkäufer, noch unentschlossene Käu-
fer zu einer Unterschrift zu überreden und einen Scheck in Höhe 
der Anzahlung zu kassieren. 

Wertsteigerung und Wertzuwachs? 
Wertsteigerung und Wertzuwachs werden oftmals als Werbeargu-
mente mißbraucht. Diese Begriffe gaukeln etwas vor, wovon nie-
mand weiß, ob es tatsächlich dazu kommen wird. Hohe Preissteige-
rungen in den letzten Jahren täuschen darüber hinweg, daß es auf  
den Immobilienmärkten zu immer stärkeren Preisschwankungen 
kommt. Allerdings finden Wertsteigerungssprüche problemlos das 
Gehör von Kaufinteressenten, die nichts lieber glauben wollen, 
als daß sie in der Immobilie nicht nur kostenlos Urlaub machen 
und Rendite aus der Vermietung erzielen können und der Wert der 
Immobilie gleichzeitig noch im Schlaf  steigt. Als Beispiel mag die 
Firma Protourist AG dienen, die von der Schweiz aus agierte. Eine 
praktisch nicht genutzte und heruntergekommene Apartmentanlage 
südlich von Barcelona wurde mit der Werbung Wertsteigerung und 
hohe Rendite durch Vermietung an gutgläubige Käufer verscher-
belt. Die rechtlichen Konstruktionen, die Vorgehensweisen beim 
Verkauf  und der Zustand der Anlage vor Ort ließen nur den einen 
Schluß zu, daß es sich um eine betrügerische Angelegenheit han-
delte. Wer auf  solche Machenschaften hereinfällt, sollte nicht allzu 
viel Hoffnung auf  die Justiz – auch nicht auf  die deutsche Justiz 
– setzen. Ich habe den Eindruck, daß die Einstellung vorherrscht, 
wer beim Kauf  einer Immobilie im Ausland oder bei anderen Kapi-
talangeboten aus dem Ausland Schaden erleidet, sei selber schuld. 
Zwar trifft es zu, daß sich Käufer und Anleger nicht immer richtig 
verhalten, nichtsdestoweniger ist der Staat dazu da, daß er Betrü-
gern das Handwerk legt, ganz zu schweigen von den volkswirt-
schaftlichen Schäden, die durch solche Betrügereien entstehen. 

Erwerb durch Zwangsversteigerung? 
Wie in Deutschland kommen auch in Spanien regelmäßig Immobi-
lien unter den Hammer. Ebenso wie in Deutschland kann man auch 
in Spanien mit etwas Glück eine Immobilie günstig ersteigern. Nur 
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besteht eben für Deutsche das Problem, daß sie den Erwerb meist 
von Deutschland aus organisieren müssen, da Sie ja auch berufstä-
tig sind, und es außerdem schwierig ist, die notwendigen Informati-
onen über Zwangsversteigerungen zu bekommen. Aber auch wenn 
man diese Informationen in Händen hat – die Termine werden in 
den offiziellen Amtszeitungen der Provinzen (B.O.C.A.I.B.) oder 
des spanischen Staates (B.O.E. = Boletín Oficial del Estado) ver-
öffentlicht – wäre es notwendig, die Immobilien vorher zu besich-
tigen um zu sehen, ob es sinnvoll ist, an der Zwangsversteigerung 
teilzunehmen. Wenn jemand am Versteigerungstermin mehr bietet 
als man selbst zu bieten gewillt ist, müßte ein neuer Anlauf  gestattet 
werden. Wer sich aber vor Ort niederläßt, Zeit hat und vorüberge-
hend in Miete wohnen kann, für den kommen Zwangsversteige-
rungstermine schon eher in Frage. 

Reihenhäuser
Viele Käufer von Reihenhäusern haben beim Kauf  gar nicht mit-
bekommen, daß sie kein eigenes Grundstück mit Reihenhaus son-
dern nur ein Reihenhaus in der rechtlichen Form einer Eigentums-
wohnung erworben haben und durch Eigentümergemeinschaft und 
meist einer Satzung natürlich sehr viel mehr eingeschränkt sind als 
Alleineigentümer von Grundstücken mit Reihenhäusern. Dies wird 
von den Bauträgern bewußt oder unbewußt verschwiegen, und die 
Kaufinteressenten merken es nicht, weil sie nicht Bescheid wissen 
und sich auch nicht unabhängig beraten lassen. 

Unwetter als Prüfstein für Bauqualität und Infrastruktur 
Wer seine Immobilie während eines Sommeraufenthaltes gekauft 
und die Immobilie noch nicht bei einer schlechten Wetterlage erlebt 
hat, wird unter Umständen bei starken Regenfällen, Unwettern und 
Stürmen unliebsame Überraschungen erlebt haben. Diese Unwet-
ter sind die eigentliche praktische Prüfung für Tauglichkeit und 
Bauqualität der Immobilie, die unweigerlich Schwachstellen jedwe-
der Art aufdeckt. Und öfters muß sich auch zeigen, ob man gut ver-
sichert ist und ob die Abwicklung des Schadensfalles reibungslos 
verläuft. Und es zeigt sich auch, ob die Eigentümer auf  längeren 
Stromausfall vorbereitet sind. 
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Aufräumen und reparieren 
Was macht ein Immobilienbesitzer, der zu Hause in Deutschland 
vor dem Fernseher sitzt und Bilder von Sturmwellen, abgetragenen 
Sandstränden, beschädigten Autos und Immobilien sieht und 
befürchten muß, daß seine Immobilie auch in Mitleidenschaft gezo-
gen worden sein könnte? Wer viel Zeit hat, mag sich unverzüglich an 
den Ort des Geschehens begeben. Ansonsten ist man – es sei denn, 
die Immobilie wird rundum videoüberwacht und kann zuhause am 
Bildschirm betrachtet werden (wie lange reicht bei Stromausfall der 
Akku für diese Anlage?) – auf  eine Kontaktperson vor Ort ange-
wiesen, die sich um die Immobilie kümmert und im Schadensfall 
eventuell notwendige Reparaturarbeiten oder zumindest eine vor-
läufige provisorische Absicherung organisiert und zusätzliche Schä-
den dadurch verhindert. Ohne vertrauenswürdige Kontaktperson 
wird man aber mit der Ungewißheit leben, daß die eigene Immo-
bilie irgendwie beschädigt worden sein könnte, oder sich doch auf  
den weiten Weg machen müssen. Und nicht nur wegen etwaiger 
Schäden kann nicht oft genug darauf  hingewiesen werden, daß 
eine vertrauenswürdige Kontaktperson vor Ort sehr wertvoll ist. 
Denn auch ohne Unwetter empfiehlt es sich sehr, daß die Immo-
bilie regelmäßig, wenn auch nur für kurze Zeit, aufgesucht wird, 
um nachzuschauen, ob alles in Ordnung ist, um den Briefkasten 
zu leeren usw. Und wenn ein Einbruch in die Immobilie geschehen 
sein sollte, kann die Kontaktperson kurzfristig dafür sorgen, daß 
die aufgehebelte Tür oder das eingeschlagene Fenster ersetzt und 
nicht noch weitere ungebetene Gäste angelockt werden. 

Gota fría 
Als Gota fría („kühler“ oder „kalter Tropfen“) werden sintflutartige 
Regenfälle bezeichnet, die alljährlich in der Herbstzeit auftreten. 
Nach diesen Regenfällen wissen die meisten Immobilienbesitzer, ob 
und was sie zu tun versäumt haben, und stolze Häuslebauer können 
feststellen, ob die Bauqualität das hält, was versprochen worden ist, 
oder ob Pfusch abgeliefert wurde. Von dieser praktischen Prüfung 
im Herbst bleibt kein Immobilienbesitzer verschont. 

Sicherheit 
Es gibt keine genauen Zahlen darüber, wie oft deutsche Ferienim-
mobilienbesitzer Opfer von Einbruchdiebstählen geworden sind. 
Es gibt zwar hin und wieder spektakuläre Einbrüche, es besteht 
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aber keinerlei Anlaß, diese Einbruchsgefahr so hoch einzuschät-
zen, daß man deswegen von einer Ferienimmobilie abraten müßte. 
Andererseits darf  sich niemand der Illusion hingeben, daß er durch 
einige Gitter vor den Fenstern im Erdgeschoß oder durch einen 
Wachmann im Eingangsbereich eines Apartmenthauses vor einem 
Einbruch hundertprozentig gesichert ist. Auch sollte eine Dieb-
stahl- und Einbruchsversicherung nicht dazu verführen, das Haus 
oder die Wohnung mit Wertgegenständen vollzustopfen. Wer weiß 
schon genau, was von seiner Einbruchsversicherung abgedeckt ist 
und welche Höchstbeträge tatsächlich gezahlt werden. Je höher 
der Schaden ist, um so eher wird sich die Versicherung sträuben, 
den geforderten Schadenersatz zu zahlen. Im übrigen haben diese 
Gegenstände oftmals nicht nur einen materiellen, sondern vor 
allem auch einen ideellen Wert, den die Versicherung nicht erset-
zen kann. 
Auf  die Mitbewohner in den anderen Ferienwohnungen kann man 
sich auch nicht immer verlassen, da diese ja meist auch nur relativ 
selten die Wohnung nutzen. Vielleicht hat man die Nachbarn im 
Apartmenthaus noch nicht einmal gesehen, da die einen im Früh-
jahr kommen, die anderen im Sommer, die anderen im Herbst. Die 
Apartmenthäuser sind meist nur wenige Monate im Jahr vollständig 
belegt, in der übrigen Zeit ist kaum jemand da, es sei denn Ruhe-
ständler oder Langzeiturlauber, die dort auf  Dauer leben. 

2.2	 Unendliche Geschichte: der Küstenschutz und 
das Küstengesetz – Ley de Costas

Werden an der Küste nun tatsächlich Immobilien in großer Zahl 
abgerissen? Es ist ein zeitloses Thema, die rücksichtslose und oft 
illegale Bebauung der spanischen Küste. Und aufgrund der Erfah-
rungen in der Vergangenheit wird man eher pessimistisch sein müs-
sen im Hinblick auf  die guten Vorsätze, die alle Jahre wieder einmal 
von Politikern und Behörden geäußert werden. 

Küstengesetz – Ley de Costas
In den achtziger Jahren trat das Küstengesetz – Ley de Costas – in 
Kraft, und es enthielt zumindest in Teilen wirklich radikale Schutz-
vorschriften, die aber nie umgesetzt wurden.




