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Die Eigentiimerversammlung ist
als hochstes Organ der Hausge-
meinschaft gleichzeitig der Ort,
an dem die wichtigsten Entschei-
dungen getroffen und konse-
quenterweise auch die hitzigsten
Diskussionen gefiihrt werden. Das
Zusammentreffen der Eigentliimer
in der jahrlichen ordentlichen
Versammlung bietet hdufig die
einzige Moglichkeit, mit den
Nachbarn die bereits seit lange-
rem bestehenden Probleme abzu-
handeln. Nur zu oft stoen dabei
jedoch Welten aufeinander. Gera-
de in den Kiistenregionen Siid-
und Ostspaniens verzeichnen vie-
le Hausgemeinschaften nicht sel-
ten genau so viele unterschiedli-
che Interessen wie Eigentiimer.
Dies kann niemanden verwun-
dern, zieht diese Gegend doch auf-
grund des Tourismus, des Klimas
und vieler anderer Faktoren ginz-
lich verschiedene Kiuferschich-
ten an:

Ein Eigentiimer mochte in sei-
ner Immobilie nahezu das ganze
Jahr iiber leben, ein anderer ver-
bringt dort lediglich seinen
Urlaub, ein Dritter wiederum
sieht den Erwerb von Anfang an
lediglich als Investition und beab-
sichtigt, sein Eigentum zu ver-
mieten oder moglichst bald
gewinnbringend zu verkaufen. Je
nach Ausgangslage dndert sich
natiirlich auch die Bereitschaft,
Geld in die Erhaltung des Gebau-
des zu investieren — geschweige
denn Verbesserungen oder Ver-
schOonerungen vorzunehmen.

Unabhéngig von den Motiven,
die jeden einzelnen Eigentiimer
zum Kauf bewogen haben mogen,
obliegen jedoch allen eine ganze
Reihe an Rechten und Pflichten.

Die Eigentiimerversammlung
ist hierbei oftmals der richtige
Ort, um daran zu erinnern.

Pflichten der Eigentiimer

Die Pflichten der Eigentiimer wer-
den vom Artikel 9 des spanischen
Wohnungseigentumsgesetzes (Ley
de Propiedad Horizontal) zentral
aufgelistet. An oberster Stelle
steht hier die Pflicht zur Achtung
des gemeinsamen Eigentums, also
der gemeinschaftlichen Elemen-
te (elementos comunes) der Haus-
gemeinschaft. Weiterhin ist jeder
Eigentlimer verpflichtet, sein per-
sonliches Eigentum instand zu
halten, um durch dieses weder die
Gemeinschaft noch einzelne
Eigentiimer zu beeintriachtigen.
Schéaden, die anderen Eigentii-
mern durch die mangelhafte
Erhaltung des Privateigentums
entstehen, sind zu ersetzen. Alle
Eigentiimer miissen zudem Repa-
ratur- und Erhaltungsmafinah-
men in ihrem Privateigentum dul-
den, wenn die Gemeinschaft derer
bedarf. Der Hausgemeinschaft
miissen unter Umstidnden sogar
Dienstbarkeiten eingerdumt wer-
den - wenn die Installation not-
wendiger gemeinschaftlicher
Anlagen (zumeist durchgefiihrte
Leitungen) dies erfordert — wenn-
gleich die hierdurch eintretenden
Schiden und Beeintriachtigungen
gegeniiber dem betroffenen
Eigentliimer auszugleichen sind.

Jeder Eigentiimer hat zudem
die Pflicht, den auf ihn entfal-
lenden Eigentiimerbeitrag in die
Gemeinschaftskasse zu leisten.
Auch ist gegeniiber dem Sekretar

Unabhingig von den
Motiven, die zum
Eigentum fuihrten,
gelten die selben
Rechte und Pflichten

Eines der verbreitesten
Probleme spanischer
Eigentiimer-
gemeinschaften sind
nicht bezahlte Beitriage

(Secretario) der Eigentiimerge-
meinschaft eine spanische
Anschrift anzugeben, an welche
die Ladungen zur Eigentiimer-
versammlung und sonstige
Benachrichtigungen iibermittelt
werden konnen. Fiir den Fall, daf3
ein Eigentiimer diesbeziiglich kei-
ne besonderen Angaben macht,
darf davon ausgegangen werden,
daf3 die Zustellung an die Adres-
se erfolgen kann, die der Eigentii-
mer in der Hausgemeinschaft hat
(sprich: an die in dieser Hausge-
meinschaft gelegene Wohnung).
Gegeniliber dem Sekretir
besteht librigens ebenso die Ver-
pflichtung, jede Verdnderung in
der Eigentiimerstellung bekannt
zu geben. Der Sekretar ist also bei
einem Verkauf der Wohnung
hieriiber zu benachrichtigen.

Rechte der Eigentiimer
Anders als im Falle der Pflichten,
werden die Rechte der Eigentii-
mer nicht in einem besonderen
Abschnitt des Gesetzes abgehan-
delt. Die Rechte der Eigentiimer
sind vielmehr iiber das gesamte
spanische Wohnungseigentums-
gesetz verstreut angeordnet.

Zu den wichtigsten
Rechten gehoren:

Das Recht am Eigentum selbst
und damit verbunden die Berech-
tigung, tiber dieses frei zu verfii-
gen. Hierzu gehort nicht nur die
Berechtigung, Reparaturen in der
Wohnung ausfiihren zu diirfen.
Veranderungen an den baulichen
Elementen konnen ebenso vorge-
nommen werden. Dies selbstver-
stdndlich nur, solange nicht die

L1

=L

Spontaner Klatsch im Hof ist unverbindlich /Lv

Sicherheit, die generelle Beschaf-
fenheit des Bauwerks oder zum
Beispiel das dullere Erschei-
nungsbild beeintriachtigt werden.
Jeder Eigentiimer hat dartiiber
hinaus grundsatzlich auch das
Miteigentumsrecht an den
gemeinschaftlichen Zonen und
Bereichen des Gebaudes, wie zum
Beispiel an eventuell bestehenden
Schwimmbéadern, Gérten, gemein-
schaftlichen Sanitaranlagen (etwa
Duschen fiir Strandbesucher) oder
schlicht dem Treppenhaus und
Hauseingang. Er kann daher auch
in Ausiibung dieses Rechts die
vorhandenen gemeinsamen Ele-
mente verwenden. Um moglichem
MifBbrauch vorzubeugen, setzt die
Nutzung lediglich voraus, daf3 das
gemeinschaftliche Eigentum
einen zweckentsprechenden
Gebrauch erfihrt und mit Sorg-
falt behandelt wird. Im Falle eines
Schwimmbads kann dies bedeu-
ten, dafl bestimmte Nutzungszei-
ten zu beachten sind, das

Schwimmbadgeldnde nicht mit
Haustieren betreten werden darf
und dhnliches (schauen Sie hier-
zu auch in die Satzung der Haus-
gemeinschaft). Zu beachten ist
ebenso, dal3 der Gebrauch der
gemeinsamen Elemente durch
einzelne Eigentiimer unter kei-
nen Umstidnden dazu fithren darf,
daf3 andere von der Nutzung abge-
halten und ausgeschlossen wer-
den.

Bezliglich der gemeinsamen
Elemente haben die Eigentiimer
ubrigens auch das Recht, die Repa-
ratur und Erhaltung derselben zu
fordern (siehe Pflichten). Die
Eigentiimergemeinschaft ist ihrer-
seits verpflichtet, alle erforderli-
chen Bauarbeiten ausfiihren zu
lassen, um die Sicherheit,
Bewohnbarkeit und Stabilitét des
Gebaudes zu garantieren. Beach-
ten und respektieren Sie diese
Zustindigkeit, denn Sie diirfen als
Eigentiimer selbst dann keine Ver-
dnderungen an den gemeinsamen
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» Uber die Eigentiimergemein-
schaft lesen Sie hier in den kom-
menden Ausgaben weitere inter-
essante Details.

Elementen durchfiihren, wenn
eine Reparatur dringend not-
wendig wire. Uber solche Repa-
raturen miissen Sie vielmehr den
Verwalter (Administrador) der
Eigentiimergemeinschaft in
Kenntnis setzen. Dieser kann
dann von sich aus die Ausfiihrung
dringender Reparaturen veran-
lassen.

Natiirlich gehort zu den wich-
tigsten Rechten der Eigentiimer
auch das Stimmrecht in der
Eigentiimerversammlung. Die
Teilnahme an der Versammlung
und die Ausiibung des Stimm-
rechts muf} allerdings nicht durch
den Eigentiimer personlich erfol-
gen. Er kann sich problemlos ver-
treten lassen. Hierzu ist lediglich
die Ausstellung einer vom
Eigentiimer unterschriebenen
Vollmacht erforderlich. In den Fal-
len, in denen (zum Beispiel aus
erbrechtlichen Griinden) am
Eigentum ein Nie3brauchsrecht
eingerdaumt wurde, steht das Teil-
nahme- und Stimmrecht
grundséatzlich nur dem Eigentii-
mer zu. Sollte dieser jedoch nicht
von seinen Rechten Gebrauch
machen, kann das Teilnahme- und
Stimmrecht regelmifBig direkt
vom NielBbrauchsberechtigten
ausgeliibt werden.

Folgen nicht gezahiter
Eigentumerbeitrage:

Eines der verbreitetsten Proble-
me in spanischen Eigentiimerge-
meinschaften stellen die nicht
gezahlte Eigentiimerbeitrage dar.
In einigen Fallen fiihrte dies zur
vOlligen wirtschaftlichen Hand-
lungsunfiahigkeit der Gemein-
schaft und damit einhergehend
zum Verfall der Immobilie. Bis-
weilen begegnete man dieser
Situation dadurch, daf} die zah-
lungsbereiten Eigentiimer zu wei-
teren Geldleistungen aufgefordert
wurden. Durch eine Entscheidung
des Tribunal Supremo (des Ober-
sten Spanischen Gerichtshofes)
wurde diesem Vorgehen jedoch
ein Riegel vorgeschoben. Gemaf
hochstrichterlicher spanischer
Rechtsprechung diirfen fehlende
Zahlungen einiger Nachbarn
nicht dazu fithren, daf leistungs-
bereite Eigentiimer weitere Geld-
zahlungen zu entrichten haben.
Vielmehr sind die fehlenden
Beitriage der siumigen Schuldner
gegebenenfalls gerichtlich einzu-
treiben.

Die sdumigen Eigentiimer diir-
fen im iibrigen zwar an der
Eigentiimerversammlung teil-
nehmen, haben in ihr jedoch kein
Stimmrecht.
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