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Am MITTWOCH

Das spanische Wohnungseigentumsrecht

Was Erwerber & Eigentiimer einer Immobilie im sonnenverwdhnten Spanien beachten sollten

Von Sabine Hellwege

Osnabriick (eb) — Eine grofe
Anzahl von Bundesbiirgen
sind Eigentiimer einer Immo-
bilie in Spanien, die Teil einer
Eigentiimergemeinschaft
sind. |

Der Erwerb einer solchen
Immobilie bedingt daher, dass
zwar das ausschliefliche Ei-
gentum an einem Apparte-
ment oder Haus (sog. Sonder-
eigentum) erworben wird, au-
ferdem aber das gemein-
schaftliche Miteigentum an
den sonstigen Teilen der Eigen-
timergemeinschaft.

Gebildet wird die Eigentii-
mergemeinschaft durch eine
notarielle Teilungserklarung,
die im Grundbuch einzutra-
gen ist. Diese beschreibt die
einzelnen im Sondereigentum
stehenden Immobilien und die
Bereiche im Gemeinschaftsei-
gentum.

Von besonderer Bedeutung
ist die Beschreibung der Quo-
te, die jeder einzelnen Immo-
bilie im Sondereigentum im
Verhdltnis zum  Gemein-
schaftseigentum  zukommt.
Diese Quote dient als Bemes-
sungsgrundlage fir die Ermitt-
- lung der Umlage, die jeder Ei-
gentiimer zu entrichten hat.

Neben der Teilungserkla-
rung kann sich die Eigentiimer-
gemeinschaft eine Satzung ge-
ben, die ebenfalls notariell be-
urkundet wird und die die
Bestimmungen der Teilungser-
kldrung konkretisiert oder z.B.
wichtige Abweichungen zur
Teilungserklarung  (Quote,
Festlegung weiterer Organe
der Eigentiimergemeinschaft
neben Eigentlimerversamm-

lung, Président, Sekretdr und

Verwaltung etc.) vorsehen
kann. -
Die Abdnderung beider Re-
gelungswerke bediirfen eines
einstimmigen Beschlusses. Da
sie die wichtigste Grundlage
fiir die Funktionsfahigkeit der
Eigentimergemeinschaft bil-
det, sollte bei Erwerb einer Im-
mobilie, die einer Eigentiimer-
ge-meinschaft angehért, eine
Kopie der Teilungserkldrung
und, sofern vorhanden, die
Satzung, angefordert werden,
Des Weiteren ist bei Erwerb
zu beachten, dass keine Riick-
stinde beziglich der Umlage
entstehen. Aus diesem Grunde
schreibt das spanische WEG
vor, dass der Verkaufer bei Be-
urkundung des notariellen
Kaufvertrags eine Bescheini-
gung der Verwaltung vorzule-
gen hat, die Auskunft iber den
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bei Beurkundung bestehen-
den Stand der Zahlung gibt.
Kann eine solche Bescheini-
gung z.B. aus Zeitgrinden
nicht vorgelegt werden, so
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kann die Beurkundung nur
stattfinden, wenn der Erwerber
auf dieVorlage dieser Beschei-
nigung ausdriicklich verzich-
tet.

Sind bei Beurkundung des
notariellen Kaufvertrages Um-
lagen offen, so haftet der Er-
werber der Immobilie mit die-
ser Immobilie fiir die Riick-
stinde des laufenden Jahres
und fiir die Riickstinde des
vergangenen Jahres. Der ge-
genwdrtige Eigentimer wird

 Interesse daran haben, dass

keine fdlligen Umlagen ge-
schuldet werden, da der
Schuldner félliger Umlagenim
Rahmen einer Eigentiimerver-
sammlung zwar anwesend
sein, aber nicht mitabstimmen
darf. Gegen den saumigen Ei-
gentlimer kann bei Vorliegen
eines entsprechenden Be-
schlusses der Eigentiimerver-
sammlung ein gerichtliches
Mahnverfahren  eingeleitet
werden.

Streitpunkt in einer Eigenti-
mergemeinschaft ist oftmals
die Zuordnung der Kosten hin-
sichtlich der Nutzung solcher
Flachen, die zwar im Gemein-
schaftseigentum stehen, je-
doch aufgrund ihrer Lage fak-
tisch nur von dem Eigentliimer
eines Appartements genutzt
werden kann (sog. Sondernut-
zungsrechte)..

Diese Konstellation wird in
der Regel beziiglich bestimm-
ter Flachen relevant, deren

Nutzung als Terrassen geeig-
net sind. Sehen weder Tei-
lungserklarung noch Satzung
irgendeine Regelung vor, so
verbleibt es bei der Kostenver-
teilung nach Quote, es sind
dann an den Erhaltungskosten
alle Eigentlimer beteiligt. Dies
fiihrt oftmals zu Auseinander-
setzungen dariiber, wie even-
tuell anfallende Reparaturkos-
ten zu verteilen sind. Die ein-
zige Moglichkeit besteht da-
rin, diese im Rahmen einer Ei-
gentimerversammlung  den
Sondernutzungsherechtigten
aufzuerlegen.

Immer wieder werden Dis-
kussionen dariiber gefiihrt, ob
bestimmte Kosten nach Ver-
brauch oder nach der allge-
meinen Quote abzurechnen .
sind ( z.B. Strom- und Wasser-
kosten). Auch in diesem Falle
gilt, dass bei fehlender Rege-
lung im Rahmen der Eigentii-
merversammlung die entspre-
chenden Beschliisse herbeizu-
flihren sind. Diese und weitere
Themen fiihren oft zu Diskus-
sionen innerhalb der Gemein-
schaften. Daher sollte der Er-
werber sich sowohl vor dem
Kauf als auch nach dem Kauf
von einem auf diesem Gebiet
spezialisierten Anwalt beraten
und vertreten lassen.



