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Woche flir Woche steigen die
Durchschnittstemperaturen, und
so entfliehen immer mehr Men-
schen ihren Stadtwohnungen und
suchen Erfrischung und Erholung
am Strand. Langsam aber sicher
kommen wir der ,,allgemeinen®
spanischen Ferienzeit — den ,,vaca-
ciones de verano‘ — immer naher.
Mit den Monaten Juli und August
bekommt Spanien mit seinen
Standen aber nicht nur das so
beliebte Gesicht des typischen Rei-
se- und Feriendomizils. Wahrend
dieser acht Wochen wird gerade
in Urbanisationen und Gebduden
mit hohem Anteil an Ferienwoh-
nungen die urlaubsbedingte
Anwesenheit der meisten Eigentii-
mer genutzt, um die obligatori-
sche alljahrliche Eigentiimerver-
sammlung abzuhalten. Damit Sie
fiir die bevorstehende Versamm-
lung gewappnet sind, werden wir
Thnen im Laufe der folgenden Aus-
gaben in loser Folge die Bedeu-
tung, Struktur und die wichtig-
sten rechtlichen Grundsatze, die
auf die spanischen Eigentiimer-
versammlung anzuwenden sind,
verdeutlichen.

Die Organe der
Eigentumergemeinschaft

Grundsitzlich wird die Eigentii-
mergemeinschaft von folgenden
Organen beherrscht: Dem Prési-
denten (Presidente), gegebenen-
falls konnen auch stellvertreten-
de Prasidenten (Vicepresidentes)
hinzukommen, einem Sekretar
(Secretario), einem Verwalter
(Administrador) und der Eigentii-
merversammlung (Junta de Pro-
pietarios).

Allerdings sind nicht alle
Eigentiimergemeinschaften ge-
setzlich verpflichtet, sich wie dar-
gestellt, zu organisieren. Solange
sich die Gemeinschaft aus nicht
mehr als vier Eigentiimern
zusammensetzt, steht es ihr frei,
die gemeinschaftliche Verwaltung
nach Belieben zu ordnen.

Eigentiimerversammliung

Die Versammlung ist das héchste
Organ der Gemeinschaft, denn in
der Versammlung konnen alle
anderen Organe ernannt oder
ihres Amtes enthoben werden.
Ebenso konnen die Eigentimer
in ihr Beanstandungen gegen den
Prasidenten, Sekretdr oder Ver-
walter vorbringen und diesbe-
ziigliche Probleme abhandeln.
Daneben ist es weiterhin Sache
der Eigentiimerversammlung, den
Haushaltsplan zu verabschieden
und damit iiber die Einnahmen
(sprich: die Hohe der von den
Eigentlimern zu zahlenden Beitra-
ge) und Ausgaben der Gemein-
schaft zu entscheiden, sowie not-
wendige Reparaturen, Instand-
haltungen und Verschonerungs-
malBnahmen zu bestimmen. Die
Eigentiimerversammlung ist
ebenso befugt, die Satzung und
Hausordnung der Eigentiimerge-
meinschaft zu erstellen bezie-
hungsweise zu veriandern.

Der Prasident

Er wird aus der Mitte der Eigentii-
mer bestimmt. Hierbei ist es
gleichgiiltig, ob es sich um einen
Alleineigentiimer oder Mitei-
gentlimer handelt. Stehen also -
zum Beispiel — zwei Personen als
Eigentiimer einer Wohnung im
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Auf der Elgentumerversammlung W|rd beschlossen wer das Gemelnschaftselgentum verwaltet /LV

Grundbuch (sehr haufig ist dies
bei Ehepaaren der Fall), konnte
theoretisch jede dieser zwei Per-
sonen zum Prisidenten der
Eigentiimergemeinschaft bestellt
werden. Fiir einen Mieter schei-
det demgegeniiber eine Prisi-
dentschaft aufgrund der fehlen-
den Eigentiimerstellung aus.
Obwohl der Ernennung des Pra-
sidenten normalerweise eine
Wahl vorangeht, kann dieser alter-
nativ auch durch ein Losverfah-
ren bestimmt werden. Das Gesetz
sieht ebenso die Moglichkeit einer
abwechselnden Austibung dieses
Amtes durch die Eigentiimer vor.
Auf diese Weise konnen theore-
tisch alle Eigentiimer - jeder
wihrend eines bestimmten Zeit-
raums - das Amt des Prisidenten
ausiiben. Solange in der Satzung
der Gemeinschaft nicht anderes
bestimmt ist, betrigt die Amtszeit
des Prisidenten ein Jahr.

7Zu den Hauptaufgaben des Pra-
sidenten gehort es, die Eigentii-
mergemeinschaft nach auflen hin

zu vertreten und die Eigentii-
merversammlungen einzuberu-
fen. Der Prasident kann im iibri-
gen auch mit den Aufgaben des
Verwalters und/oder Sekretirs
betraut werden. Er nimmt dann
mehrere Amter in Personalunion
wahr. Neben dem Prisidenten
konnen auch stellvertretende oder
Vizeprasidenten ernannt werden.
Sie erfiillen, wenn dieser verhin-
dert sein sollte, die gleichen Auf-
gaben wie der Prisident.
Beziiglich der Ernennung zum
Préasidenten ist zu beachten, daf3
diese ihn auch zwingend zur Aus-
ubung des Amtes verpflichtet -
und zwar selbst dann - wenn er
gar nicht Prisident der Eigentii-
mergemeinschaft werden wollte.
Der ,Prasident wider Willen“
kann sich lediglich innerhalb
eines Monats ab seiner Wahl und
unter Angabe wichtiger Griinde
durch einen Richter von seinem
Amt befreien lassen. Daneben hat
die Eigentiimergemeinschaft
selbstverstindlich immer die Mog-

lichkeit, den Préasidenten auf
einer auflerordentlichen Eigentii-
merversammlung seines Amtes
zu entheben.

Der Verwalter

Zu den Aufgaben des Hausver-
walters zahlt vor allem die Umset-
zung der in der Eigentiimerver-
sammlung getroffenen Entschei-
dungen. Auch sorgt er sich um die
Ausfithrung notwendig werden-
der Reparaturen, indem er ent-
sprechende Dienstleister beauf-
tragt und deren Bezahlung
abwickelt. Der Verwalter erstellt
aullerdem den Haushaltsplan, der
jedoch spater von der Versamm-
lung angenommen werden muf.

Im Gegensatz zum Présidenten
mul} der Hausverwalter (Admi-
nistrador) nicht Eigentiimer sein.
Aufgrund der recht umfangrei-
chen Arbeit, die auf ihn entfallt,
ist auch zumindest die — kosten-
lose — Ausilibung dieses Amtes
durch einen Eigentiimer duf3erst
selten. Ublicherweise werden
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Der Prisident der
Gemeinschaft wird
in der Regel fiir ein
Jahr gewihlt

Jedes Jahr muf3
mindestens eine
Versammlung
stattfinden

daher externe Verwalter bezie-
hungsweise Verwaltungsgesell-
schaften mit der Ausiibung dieses
Amtes betraut. Sehr haufig fun-
giert der Hausverwalter dann
auch als Sekretar.

Der Sekretar

Er verwahrt die Protokollbticher
der Eigentiimerversammlung.
Weiterhin ist er verpflichtet, die
Ladungen zu Versammlungen,
Mitteilungen, Bevollméachtigun-
gen und andere bedeutsame und
mit der Eigentiimerversammlung
in Verbindung stehende Unterla-
gen aufzubewahren. Dies betrifft
alle Unterlagen der letzten fiinf
Jahre. Unter anderem hat der
Sekretér auch die Sitzungsproto-
kolle anzufertigen und mogliche
Fehler derselben bis zur ndchsten
Versammlung zu heilen.

Uber die Eigentiimergemein-
schaft lesen Sie hier in den kom-
menden Ausgaben weitere inter-
essante Details.

Formelle Erfordernisse bei der EigentUmerversammlung

M2 DEL CUERPO HERNANDEZ

Jedes Jahr mull mindestens eine ordentli-
che Eigentiimerversammlung stattfinden
(Junta Ordinaria Anual). Uber diese Ver-
sammlung hinaus kénnen weitere aul3eror-
dentliche (Junta Extraordinaria) einberu-
fen werden, wenn es der Préasident fiir erfor-
derlich hélt, ein Viertel der Eigentiimer eine
Einberufung verlangt, oder eine Gruppe
Eigentiimer, die liber mindestens 25 Prozent
der Anteile am Gesamteigentum verfiigt, dies
fordert.

Die Einladung zur Eigentlimerversamm-
lung muf} hierbei mindestens folgende Inhal-
te aufweisen:

— Ort, Datum und Uhrzeit, zu der die Ver-
sammlung einberufen wird.

— Benennung der Tagesordnungspunkte (Soll-
ten Sie die Aufnahme von konkreten Tages-
ordnungspunkten wiinschen, miissen Sie
sich zuvor - also vor der Ladung - schrift-
lich mit dem Prasidenten der Gemeinschaft

in Verbindung setzen. Andernfalls konnen
diese erst bei der ndchsten Versammlung
beriicksichtigt werden).
— Bezeichnung der Eigentiimer die sich mit
der Zahlung ihrer Quoten im Riickstand
befinden.
— Erklarung, ob es sich um die erste (pri-
mera convocatoria) oder zweite Einberufung
(segunda convocatoria) der Versammlung
handelt. Wird die Versammlung das erste
Mal einberufen, kann sie nur abgehalten wer-
den, wenn die Mehrheit der Eigenttimer
erschienen ist und diese gleichzeitig die
Mehrheit der Eigentumsanteile reprisen-
tieren. Ist dies nicht der Fall, mul3 die Ver-
sammlung ein zweites Mal einbestellt wer-
den. Damit die Versammlung im zweiten
Anlauf stattfinden kann, bedarf es nicht
mehr einer Mindestzahl an Teilnehmern
oder repriasentierter Eigentumsanteile.
Achtung! Der zweite Anlauf kann am glei-
chen Tag und gleichen Ort bereits eine hal-
be Stunde nach dem ersten stattfinden.

Einladung mup schriftlich erfolgen /Lv
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