
28 recht

das ak tu el le spa nien ma ga zin - juli 2012

Mat thias Wohlfahrt
C.C. Gua dal mi na Alta 
Blo que Bar clays Bank, 1a plan ta  
29678 San Pe dro de Alcántara (Málaga) 
Tel. 952 88 08 55 • Fax 952 88 02 81 
E-Mail: wohl fahrt@wohl fahrt-abo ga dos.com

I
n drei Ar ti keln möch ten wir uns mit den ver -
schie de nen Bau pha sen be schäf ti gen so wie
mit den Ge währ lei stungs an sprü chen, die ein

Er wer ber ei ner neu ge bau ten Im mo bi lie ge gen
den Bau herrn, Bau un ter neh mer, Ar chi tek ten hat 
und – dies wird der drit te Teil des Ar ti kels sein –
wie kön nen/müs sen die se Ge währ lei stungs ri si -
ken ver si chert wer den. 

Die ver schie de nen Bau pha sen möch ten wir
im Fol gen den be schrei ben: 

• Kau fen Sie Ihr Traum grund stück erst, wenn 
Sie sich ver si chert ha ben, ob und wenn ja,
was Sie bau en kön nen. 

• Dann be an tra gen Sie die Bau ge neh mi gung 
bei der Ge mein de.

• Der Bau be ginn muss spä tes tens 6 Mo na te
nach Er tei lung der Bau ge neh mi gung er -
folgt sein. Ver län ge run gen sind mög lich. 

• Bin nen wei te rer 24 Mo na te muss der Bau
fer tig ge stellt wer den. Auch hier sind bei
An ga be von Grün den Ver län ge run gen
mög lich.

• Wenn der Bau fer tig ge stellt ist, stellt der Ar -
chi tekt zu sam men mit dem Apa re ja dor
(tech ni scher Ar chi tekt) die so ge nann te „fi -
nal de obra“ (Bau been di gungs er klä rung)
aus. Die se „fi nal de obra“ ist nicht zu ver -
wech seln mit der pri va ten Bau ab nah me.
Die se „fi nal de obra“ muss dann noch von
der Ar chi tek ten kam mer ab ge zeich net wer -
den (vi sa do). 

• An schlies send muss der Bau herr die so
ge nann te „pri me ra ocu pa ci ón“ (Wohn bar -
keits be schei ni gung) bei der Ge mein de be -
an tra gen. Der Be an tra gung bei ge fügt wer -
den muss eine Er klä rung des Elek tri kers
über Si cher heit und Funk tions fä hig keit der
elek tri schen An la ge. Die Ge mein de, und
hier das Ord nungs amt, ha ben zu prü fen,

BAU PHA SEN, GE WÄHR LEI STUNG UND VER SI CHE RUN GEN BEIM BAU 

EI NES EIN FA MI LIEN HAU SES DURCH EI NEN BAU TRÄ GER ODER EI NEN 

PRI VA TEN BAU HERRN (TEIL I) 

ob das Haus nach dem letz ten Stand der
Tech nik ge baut wur de (Sta tik, Hy gie ne, Zu- 
und Ab was ser etc.) Na tür lich nützt die Ge -
mein de die se Hür de um fest zu stel len, ob
auch gem. der Bau ge neh mi gung ge baut
oder evtl. über baut wur de. In der Pra xis
sieht das so aus, dass nach Er tei lung der
„pri me ra ocu pa ci ón“ Ter ras sen ge schlos -
sen und zu Wohn räu men um funk tio niert
wer den, klei ne Um bau ten er gänzt wer den
etc. Fra gen Sie im mer nach der „pri me ra
ocu pa ci ón“, wenn Sie ein Haus er wer ben. 

• Als letz ter Schritt muss man dann vor dem
No tar die so ge nann te „de cla ra ci ón de
obra nue va“ (Neu bau er klä rung) ab ge ben.
Hier zu muss der Ar chi tekt in ei ner Kurz zu -

sam men fas sung den Bau nach Wohn flä -
che, Nutz flä che etc. be schrei ben. 
Dann wird Al les ins  Grund buch ein ge tra -
gen, in wel chem bis her ja le dig lich ein
Grund stück ver merkt war. Gleich zei tig soll -
te Ihr An walt die In for ma tio nen auch dem
Ka ta ster amt wei ter ge ben. Vom Ka ta ster -
amt holt sich das Fi nanz amt die In for ma tio -
nen zur Er rech nung der Steu ern, wie z.B.
der Grund steu er oder auch der
Vermögenssteuer. Na tür lich setzt der Ar -
chi tekt auch die Ge samt sum me der Bau -
kos ten in der Neu bau er klä rung fest. Hier auf 
sind Steu ern zu be zah len und zwar 1% AJD 
(Do ku men tens teu er), seit Kur zem, kri sen -
be dingt, 1,25% (Tendenz steigend). 

von Mat thias Wohl fahrt
(Wohl fahrt-Cal de rón Abo ga dos) und

Ben no Büh ler (Ar chi tekt- büh ler &
part ners)

Baugenehmigung 6 Monate

24 Monate

Baubeginn

Final de obra, visado Architektenkammer
Baufertigstellung 

Primera ocupación (Bewohnbarkeitsbescheinigung)
mit Erklärung des Elektrikers 

Declaración obra nueva (Neubauerklärung) 

Grundbucheintragung und Info davon an das
Katasteramt.

AUF EINER ZEITLINIE WÜRDE DAS WIE FOLGT AUSSEHEN: 

Ben no Büh ler
(Ar chi tekt bei büh ler & part ners)
www.ar chi tect-spain.com
www.haus-bau en.net
E-mail: info@ar chi tect-spain.com
Tel.: 962 609 617 


