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Ley de 21 de julio de 1960 sobre Propiedad Horizontal'

Reformada por Ley 8/1999*
Redactado conforme a la Ley 8/2013 de 26 de junio, de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas 3

Das spanische Wohnungseigentumsgeset;
vom 21. Juli 1960 i.d.F. des Gesetzes vom 8. April 1999
zuletzt gedndert durch Gesetz 8/2013 vom 26. Juni 2013 zur Sanierung, Erneue-
rung und Renovierung von stddtischen Gebieten

CAPITULO T
Disposiciones generales
Articulo 1

La presente Ley tiene por objeto la regulacion
de la forma especial de propiedad establecida
en el articulo 396 del Cdédigo Civil, que se
denomina propiedad horizontal.

A efectos de esta Ley tendran también la con-
sideracion de locales aquellas partes de un edi-
ficio que sean susceptibles de aprovechamien-
to independiente por tener salida a un elemen-
to comun de aquél o a la via publica.

Articulo 2
Esta Ley sera de aplicacion:

a) A las comunidades de propietarios consti-
tuidas con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 5.°.

b) A las comunidades que reunan los
requisitos establecidos en el articulo 396
del Codigo Civil y no hubiesen otorgado el
titulo constitutivo de la propiedad
horizontal.

Estas comunidades se regiran, en todo ca-

' BOE Nr. 176 v. 23.Juli 1960.
2 BOE Nr. 84/1999 v. 08. April 1999.

KAPITEL 1
Allgemeine Bestimmungen
Artikel 1 /Gegenstand des Gesetzes]

Gegenstand des vorliegenden Gesetzes ist
die Regelung der in Artikel 396 spanisches
Zivilgesetzbuch [Codigo Civil] bestimmten
Sonderform des Eigentums, das sogenannte
Wohnungseigentum.

Im Sinne dieses Gesetzes gelten als Ge-
schiftslokale auch solche Teile eines Ge-
baudes, die unabhidngig genutzt werden
konnen, weil sie einen Ausgang zu einer
Gemeinschaftsanlage des Gebdudes oder zu
einem offentlichen Weg haben.

Artikel 2 [Anwendungsbereich]
Dieses Gesetz findet Anwendung

a) auf Eigentlimergemeinschaften, die ge-
mal Artikel 5 dieses Gesetzes gegriindet
wurden;

b) auf Eigentiimergemeinschaften, die die
nach Artikel 396 spanisches Zivilgesetz-
buch erforderlichen Voraussetzungen er-
fiillen und noch keine Teilungserklarung
errichtet haben;

Fiir diese Gemeinschaften gelten in je-

3 BOE Nr. 153 v. 27. Juni 2013, in Kraft seit dem 28. Juni 2013.
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so, por las disposiciones de esta Ley en lo
relativo al régimen juridico de la propie-
dad, de sus partes privativas y elementos
comunes, asi como en cuanto a los dere-
chos y obligaciones reciprocas de los
COMUNEros.

¢) A los complejos inmobiliarios privados, en
los términos establecidos en esta Ley.

d) A las subcomunidades, entendiendo por
tales las que resultan cuando, de acuerdo
con lo dispuesto en el titulo constitutivo,
varios propietarios disponen, en régimen de
comunidad, para su wuso Yy disfrute
exclusivo, de determinados elementos o
servicios comunes dotados de unidad e
independencia funcional o econdomica.

e) A las entidades urbanisticas de
conservacion en los casos en que asi lo
dispongan sus estatutos.

CAPITULO I1

Del Régimen de la Propiedad por pisos o
locales

Articulo 3

En el régimen de propiedad establecido en el
articulo 396 del Codigo Civil corresponde a
cada piso o local:

a) El derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre un espacio suficientemente
delimitado y susceptible de
aprovechamiento independiente, con los
elementos arquitectonicos e instalaciones
de todas clases, aparentes o no, que estén
comprendidos dentro de sus limites y sirvan
exclusivamente al propietario, asi como el
de los anejos que expresamente hayan sido
sefialados en el titulo, aunque se hallen
situados fuera del espacio delimitado.

dem Fall die Bestimmungen dieses Ge-
setzes in Bezug auf die Rechtsstellung
des Eigentums, des Sonder- und des Ge-
meinschaftseigentums sowie auf die
wechselseitigen Rechte und Pflichten der
Miteigentiimer;

c¢) auf private Immobilienkomplexe gemal
den in diesem Gesetz vorgesehenen Be-
dingungen;

d) auf Untergemeinschaften, die nach den
Bestimmungen der Griindungsurkunde
gebildet werden, wenn mehrere Eigentii-
mer als Eigentiimergemeinschaft iiber
den ausschlieBlichen Gebrauch und Nut-
zen bestimmter Gemeinschaftsanlagen
oder -dienste verfligen, die als Einheit
funktional und wirtschaftlich unabhéngig
ausgestattet sind;

e) auf oOffentlich-rechtliche Urbanisations-
gemeinschaften in den Féllen, in denen es
in ihrer Satzung bestimmt ist.*

KAPITEL IT

Uber die Regelung des Wohnungs- und
Geschdiftsraumeigentums

Artikel 3 /Umfang des Eigentumsrechts]

Nach der in Art. 396 des spanischen Zivilge-
setzbuches bestimmten Regelung des Woh-
nungseigentums entfillt auf jede Wohnung
oder jeden Geschéftsraum:

a) das besondere und ausschlieBliche Eigen-
tumsrecht an einem hinreichend abge-
grenzten, zur unabhingigen Nutzung ge-
eigneten Raum, mit den darin befindli-
chen sichtbaren oder unsichtbaren bauli-
chen Bestandteilen und Einrichtungen,
die innerhalb ihrer Begrenzungen enthal-
ten sind und ausschlieBlich dem Eigen-
tiimer dienen, sowie ferner an Nebenge-
bduden, die in der Griindungsurkunde
ausdriicklich gekennzeichnet sind, auch

4 Durch Schlussbestimmung 1.1 des Gesetzes 8/2013 vom 26. Juni 2013 wurden in Art. 2 die Buch-

staben d) und ¢) hinzugefiigt.



b) La copropiedad, con los demas duefios de
pisos o locales, de los restantes elementos,
pertenencias y servicios comunes.

A cada piso o local se atribuira una cuota de
participacion con relacion al total del valor
del inmueble y referida a centésimas del
mismo. Dicha cuota servirda de mddulo para
determinar la participacién en las cargas y
beneficios por razén de la comunidad. Las
mejoras 0 menoscabos de cada piso o local
no alteraran la cuota atribuida, que solo po-
dré variarse de acuerdo con lo establecido
en los articulos 10 y 17 de esta Ley.

Cada propietario puede libremente disponer
de su derecho, sin poder separar los
elementos que lo integran y sin que la
transmision del disfrute afecte a las
obligaciones derivadas de este régimen de
propiedad.

Articulo 4

La accién de division no procedera para hacer
cesar la situacion que regula esta ley. Solo
podra ejercitarse por cada propietario
proindiviso sobre un piso o local determinado,
circunscrita al mismo, y siempre que la
proindivision no haya sido establecida de
intento para el servicio o utilidad comun de
todos los propietarios.

Articulo 5

El titulo constitutivo de la propiedad por pisos
o locales describira, ademas del inmueble en
su conjunto, cada uno de aquéllos al que se
asignard nimero correlativo. La descripcion

wenn sie sich auflerhalb des abgegrenzten
Raums befinden;

b) das Miteigentum mit den anderen Eigen-
timern der Wohnungen und Geschéfts-
rdume an dem iibrigen Gemeinschafts-
eigentum, -zubehoér und den Gemein-
schaftsdiensten.

Jeder Wohnung bzw. jedem Geschifts-
raum wird eine Beteiligungsquote an dem
Gesamtwert des Gebdudes, bezogen auf
Hundertstel des Wertes, zugeteilt. Diese
Quote dient als Mal3stab fiir die Beteili-
gung an den Lasten und Nutzen der Ge-
meinschaft. Wertverbesserungen oder
Wertminderungen einer Wohnung oder
eines Geschiftsraumes verdndern nicht
die zugeteilte Quote; diese kann nur ge-
mafl den Bestimmungen in Artikel 10 und
17 dieses Gesetzes gedindert werden.’

Jeder Eigentlimer kann iiber sein Eigen-
tum frei verfiigen, jedoch kann er die in-
tegralen Bestandteile nicht aufteilen, und
eine Gebrauchsiiberlassung darf die aus
dem Eigentum resultierenden Verpflich-
tungen nicht beeintriachtigen.

Artikel 4 [Teilungsverbot, Teilungsklage]

Die Teilungsklage fiihrt nicht dazu, den
durch dieses Gesetz geregelten Zustand zu
beenden. Sie kann nur von jedem Bruch-
teilseigentlimer einer bestimmten Wohnung
oder eines Geschiftsraumes, beschriankt auf
diesen Gegenstand, erhoben werden, sofern
nicht die Ungeteiltheit absichtlich zum
Dienst oder gemeinsamen Nutzen aller Ei-
gentlimer bestimmt worden ist.

Artikel 5 /Griindungsurkunde]

In der Griindungsurkunde von Wohnungs-
oder Geschéftsraumeigentum wird neben der
Immobilie als Ganzes jede einzelne Woh-
nung und jeder einzelne Geschéftsraum be-

5 Aufgrund der Schlussbestimmung 1.2 des Gesetzes 8/2013 vom 26.06. 2013 wurde die friihere
Regelung ,,durch einstimmigen Beschluss® ersetzt durch ,,gemall den Bestimmungen von Artikel

10 und 17 dieses Gesetzes*.
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del inmueble habra de expresar las
circunstancias exigidas en la legislacion
hipotecaria y los servicios e instalaciones con
que cuente el mismo. La de cada piso o local
expresara su extension, linderos, planta en la
que se hallare y los anejos, tales como garaje,
buhardilla o sétano.

En el mismo titulo se fijard la cuota de
participacion que corresponde a cada piso o
local, determinada por el propietario Unico del
edificio al iniciar su venta por pisos, por
acuerdo de todos los propietarios existentes,
por laudo o por resolucion judicial. Para su
fijacion se tomara como base la superficie util
de cada piso o local en relacion con el total del
inmueble, su emplazamiento interior o
exterior, su situacion y el uso que se presuma
racionalmente que va a efectuarse de los
servicios o elementos comunes.

El titulo podrd contener, ademas, reglas de
constitucion 'y ejercicio del derecho y
disposiciones no prohibidas por la ley en orden
al uso o destino del edificio, sus diferentes
pisos o locales, instalaciones y servicios,
gastos, administracion y gobierno, seguros,
conservacion y reparaciones, formando un
estatuto privativo que no perjudicara a terceros
si no ha sido inscrito en el Registro de la
Propiedad.

En cualquier modificacion del titulo, y a salvo
lo que se dispone sobre validez de acuerdos, se
observaran los mismos requisitos que para la
constitucion.

Articulo 6

Para regular los detalles de la convivencia y la
adecuada utilizacion de los servicios y cosas
comunes, y dentro de los limites establecidos
por la Ley y los estatutos, el conjunto de

schrieben, denen eine fortlaufende Nummer
zugeteilt wird. In der Beschreibung der Im-
mobilie sind die in der Hypothekengesetz-
gebung geforderten Sachverhalte sowie die
vorhandenen Dienste und Einrichtungen
anzugeben. In der Beschreibung der einzel-
nen Wohnungen und Geschéftsriume wer-
den deren Grofle, Begrenzungen, die jewei-
ligen Stockwerke sowie dazugehorige Riu-
me wie Garagen, Mansarden oder Keller
angegeben.

In der gleichen Urkunde wird die Beteili-
gungsquote flir jede Wohnung oder fiir jeden
Geschiftsraum festgelegt, und zwar entwe-
der durch Entscheidung des Alleineigentii-
mers des Gebdudes bei Verkauf der Woh-
nungen, durch Beschluss aller bereits vor-
handenen Eigentlimer, durch Schiedsspruch
oder durch gerichtliche Entscheidung.
Grundlage fiir die Festsetzung der Quote
sind die Nutzflache der einzelnen Wohnung
oder des Geschéftsraumes im Verhéltnis zur
Gesamtfliche der Immobilie, ihre Anord-
nung nach Innen oder Auflen hin, ihre Lage
und die vermutete Nutzung der Dienste oder
des Gemeinschaftseigentums.

Der Griindungstitel kann ferner Regeln ent-
halten, die die Ausiibung von Rechten und
gesetzlich nicht verbotenen Bestimmungen
begriinden in Bezug auf den Gebrauch und
Zweck des Gebdudes, der verschiedenen
Wohnungen und Geschiftsrdume, der Ein-
richtungen und Dienste, Kosten, Verwaltung
und Leitung, Versicherungen, Instandhal-
tung und Reparaturen, wobei dies ein Pri-
vatstatut darstellt, das Dritte nicht beein-
trachtigt, wenn es nicht im Grundbuch ein-
getragen ist.

Bei jeder Anderung des Eigentumstitels sind
vorbehaltlich der Vorschriften fiir die Giil-
tigkeit von Beschliissen dieselben Anforde-
rungen zu beachten wie bei der Begriindung.

Artikel 6 [Hausordnung]

Um die Einzelheiten des Zusammenlebens
und den zweckmaéBigen Gebrauch der Ge-
meinschaftsdienste und -einrichtungen zu
regeln, kann die Eigentlimergemeinschaft im



propietarios podrd fijar normas de régimen
interior que obligaran también a todo titular
mientras no sean modificadas en la forma
prevista para tomar acuerdos sobre la
administracion.

Articulo 7

1. El propietario de cada piso o local podra
modificar los elementos arquitectonicos, in-
stalaciones o servicios de aquél cuando no
menoscabe o altere la seguridad del edifi-
cio, su estructura general, su configuracion
o estado exteriores, o perjudique los dere-
chos de otro propietario, debiendo dar cuen-
ta de tales obras previamente a quien repre-
sente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podré realizar
alteracion alguna y si advirtiere la
necesidad de reparaciones urgentes debera
comunicarlo sin dilacion al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local
no les esta permitido desarrollar en él o en
el resto del inmueble actividades prohibidas
en los estatutos, que resulten dafiosas para
la finca o que contravengan las
disposiciones generales sobre actividades
molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o
ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa
propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerird a quien realice las
actividades prohibidas por este apartado la
inmediata cesacion de las mismas, bajo
apercibimiento de iniciar las acciones
judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el
Presidente, previa autorizacion de la Junta

Rahmen des vorliegenden Gesetzes und der
Satzung eine Hausordnung erlassen, die
auch fiir jeden Eigentiimer verbindlich ist,
solange sie nicht in der fiir Verwaltungsbe-
schliisse vorgesehenen Form geéndert wird.

Artikel 7 [Bauliche Verdnderungen, Repa-
raturen; erlaubte Nutzung]

1. Jeder Eigentiimer darf in seiner Wohnung
oder seinem Geschéftsraum die darin vor-
handenen baulichen Bestandteile, Ein-
richtungen oder Anlagen verdndern,
wenn dadurch die Sicherheit des Gebéu-
des, seine Grundstruktur, sein &duleres
Gesamtbild oder sein &dullerer Zustand
nicht beeintrdchtigt oder verdndert und
die Rechte andere Eigentlimer nicht ver-
letzt werden; allerdings muss der Vertre-
ter der Eigentiimergemeinschaft iiber die-
se Bauarbeiten vorab unterrichtet werden.

Im iibrigen Teil des Immobilie darf ein
Eigentiimer keinerlei  Verdnderungen
vornehmen; wenn er die Notwendigkeit
dringender Reparaturen feststellt, muss er
dies unverziiglich dem Verwalter mittei-
len.

2. Dem Eigentimer oder Bewohner der
Wohnung oder des Geschiftsraumes ist
es nicht gestattet, weder in diesen Réu-
men noch in dem restlichen Teil der Im-
mobilie Tatigkeiten zu entfalten, die nach
der Satzung verboten sind und dem
Grundstiick schaden oder gegen die all-
gemeinen Vorschriften iiber belédstigende,
gesundheitsschidliche, gefdhrliche oder
unerlaubte Tétigkeiten verstof3en.

Der Vorsitzende der Eigentiimergemein-
schaft kann auf eigene Initiative oder auf
Betreiben eines jeden Eigentiimers oder
Bewohners unter Androhung entspre-
chender gerichtlicher Malnahmen die so-
fortige Einstellung der in diesem Absatz
genannten verbotenen Titigkeiten von
demjenigen verlangen, der sie ausfiihrt.

Bei Fortdauer der Stoérung darf der Vor-
sitzende nach vorheriger Erméchtigung
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de propietarios, debidamente convocada al
efecto, podra entablar contra ¢l accion de
cesacion que, en lo no previsto
expresamente por este articulo, se
sustanciard a través del juicio ordinario.

Presentada la demanda, acompanada de la
acreditacion del requerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacion del acuerdo
adoptado por la Junta de propietarios, el
juez podrad acordar con caracter cautelar la
cesacion inmediata de la actividad
prohibida, bajo apercibimiento de incurrir
en delito de desobediencia. Podréd adoptar
asimismo cuantas medidas cautelares
fueran precisas para asegurar la efectividad
de la orden de cesacion. La demanda habra
de dirigirse contra el propietario y, en su
caso, contra el ocupante de la vivienda o
local.

Si la sentencia fuese estimatoria podra
disponer, ademas de la cesacion definitiva
de la actividad prohibida y la
indemnizacion de dafios y perjuicios que
proceda, la privacion del derecho al uso de
la vivienda o local por tiempo no superior a
tres afios, en funcion de la gravedad de la
infraccion y de los perjuicios ocasionados a
la comunidad. Si el infractor no fuese el
propietario, la sentencia podra declarar
extinguidos definitivamente todos sus
derechos relativos a la vivienda o local, asi
como su inmediato lanzamiento.

durch eine hierzu ordnungsgemél einbe-
rufene Eigentlimerversammlung gegen
den Zuwiderhandelnen Unterlassungskla-
ge einreichen, die - soweit es in diesem
Artikel nicht ausdriicklich geregelt ist -
als ordentliches Zivilverfahren gefiihrt
wird.

Nach Einreichung der Klage, der ein
Nachweis liber die Abmahnung des Zu-
widerhandelnden und die Bescheinigung
iiber den Beschluss der Eigentiimerver-
sammlung beizufligen sind, kann der
Richter durch einstweilige Anordnung die
sofortige Einstellung der verbotenen
Handlung anordnen unter Hinweis auf die
Strafbarkeit der Nichtbefolgung. Er kann
gleichzeitig alle erforderlichen einstwei-
ligen Mafnahmen anordnen, um die
Rechtswirkung der Unterlassungsverfii-
gung sicherzustellen. Die Klage ist gegen
den Eigentiimer und ggf. gegen den Be-
wohner der Wohnung oder des Ge-
schiftsraums zu richten.

Wird der Klage stattgegeben, kann - je
nach Schwere des Verstofles und den der
Eigentiimergemeinschaft zugefligten
Schiaden - auBer der endgiiltigen Unter-
lassung hinsichtlich der verbotenen Té-
tigkeit und der gebotenen Entschadi-
gungsleistung auch der Entzug des Nut-
zungsrechts an der Wohnung oder dem
Geschéftsraum fiir einen Zeitraum von
nicht mehr als 3 Jahren angeordnet wer-
den. Ist die zuwiderhandelnde Person
nicht der Eigentiimer, kann durch Urteil
das endgiiltige Erloschen seiner gesamten
Rechte in Bezug auf die Wohnung oder
den Geschiftsraum festgestellt sowie de-
ren bzw. dessen sofortige Rdumung an-
geordnet werden.

Articulo 8 (Derogado) Artikel 8 ¢ (weggefallen)

Articulo 9 Artikel 9 [Pflichten der Eigentiimer]

1. Son obligaciones de cada propietario: 1. Die Pflichten eines jeden Eigentiimers

sind:

¢ GemaiB der einzigen Aufhebungsbestimmung Absatz 1 des Gesetzes 8/2013 v. 26. Juni 2013 wur-
de Artikel 8 aufgehoben.



a) Respetar las instalaciones generales de la
comunidad y demas elementos comunes, ya
sean de wuso general o privativo de
cualquiera de los propietarios, estén o no
incluidos en su piso o local, haciendo un
uso adecuado de los mismos y evitando en
todo momento que se causen dafios o
desperfectos.

b) Mantener en buen estado de conservacion
su propio piso o local e instalaciones priva-
tivas, en términos que no perjudiquen a la
comunidad o a los otros propietarios, resar-
ciendo los dafios que ocasione por su des-
cuido o el de las personas por quienes deba
responder.

c) Consentir en su vivienda o local las
reparaciones que exija el servicio del
inmueble y permitir en €l las servidumbres
imprescindibles  requeridas  para la
realizacion de obras, actuaciones o la
creacion de servicios comunes llevadas a
cabo o acordadas conforme a lo establecido
en la presente Ley, teniendo derecho a que
la comunidad le resarza de los danos y
perjuicios ocasionados.

d) Permitir la entrada en su piso o local a los
efectos prevenidos en los tres apartados
anteriores.

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de
participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos
generales para el adecuado sostenimiento
del inmueble, sus servicios, cargas Yy
responsabilidades que no sean susceptibles

a) die allgemeinen Einrichtungen der Eigen-
timergemeinschaft und das Gemein-
schaftseigentum zu beachten, unabhéngig
davon, ob diese im allgemeinen Gebrauch
oder in Sondernutzung einzelner Eigen-
tiimer stehen oder ob sich diese innerhalb
oder aulerhalb seiner Wohnung bzw. sei-
nes Geschiftsaumes befinden, wobei sie
stets angemessen zu nutzen und Bescha-
digungen zu vermeiden sind;

b) die eigene Wohnung oder den Geschifts-
raum wie auch die der Sondernutzung un-
terliegenden Einrichtungen sind in einem
guten Zustand zu erhalten, ohne dass die
Eigentiimergemeinschaft oder andere Ei-
gentiimer beeintrachtigt werden. Scha-
den, die durch Unachtsamkeit verursacht
werden oder durch Personen, fiir die der
Eigentiimer einzustehen hat, sind von
diesem zu ersetzen;

c) in seiner Wohnung oder seinem Ge-
schiaftsraum Reparaturen zu dulden, die
fiir den Betrieb der Immobilie notwendig
sind sowie unerldssliche Dienstbarkeiten
fir die Durchfiihrung von Bauarbeiten,
MaBnahmen oder die Einrichtung von
Gemeinschaftsdiensten zu gestatten, die
gemil den Bestimmungen dieses Geset-
zes ausgefiihrt oder beschlossen werden,’
wobei er gegeniiber der Eigentiimerge-
meinschaft einen Anspruch auf Schaden-
ersatz fiir verursachte Schiden und Be-
eintrachtigungen hat;

d) den Zutritt zu seiner Wohnung oder sei-
nem Geschéftsraum fiir die in den drei
vorhergehenden Absétzen vorgesehenen
Zwecke zu gestatten,;

e) sich gemél der Beteiligungsquote, die in
der Griindungsurkunde oder besonders
festgesetzt wurde, an den allgemeinen
Kosten fiir die angemessene Unterhaltung
der Immobilie, ihren Diensten, Belastun-
gen und solchen Verpflichtungen zu be-

7 Absatz 1, Buchstaben ¢), ) und f) und Absatz 2 werden durch die Schlussbestimmung 1.3 des Ge-

setzes 8/2013 v. 26. Juni 2013 gedndert.
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de individualizacidn.

Los créditos a favor de la comunidad
derivados de la obligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales
correspondientes a las cuotas imputables a
la parte vencida de la anualidad en curso y
los tres afos anteriores tienen la condicion
de preferentes a efectos del articulo 1.923
del Codigo Civil y preceden, para su
satisfaccion, a los citados en los numeros
3.°,4.°y 5.° de dicho precepto, sin perjuicio
de la preferencia establecida a favor de los
créditos salariales en el texto refundido de
la Ley del Estatuto de los Trabajadores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/1995, de 24 de marzo.

El adquirente de una vivienda o local en
régimen de propiedad horizontal, incluso
con titulo inscrito en el Registro de la
Propiedad, responde con el propio inmueble
adquirido de las cantidades adeudadas a la
comunidad de propietarios para el
sostenimiento de los gastos generales por
los anteriores titulares hasta el limite de los
que resulten imputables a la parte vencida
de la anualidad en la cual tenga lugar la
adquisicion y a los tres afios naturales
anteriores. El piso o local estara legalmente
afecto al cumplimiento de esta obligacion.

En el instrumento publico mediante el que
se transmita, por cualquier titulo, la
vivienda o local el transmitente, debera
declarar hallarse al corriente en el pago de
los gastos generales de la comunidad de
propietarios o expresar los que adeude. El
transmitente debera aportar en este
momento certificacion sobre el estado de
deudas con la comunidad coincidente con
su declaracion, sin la cual no podra
autorizarse el otorgamiento del documento
publico, salvo que fuese expresamente
exonerado de esta obligacion por el
adquirente. La certificacion sera emitida en

teiligen, die nicht einzelnen Eigentiimern
gesondert zugerechnet werden koénnen;

Forderungen der Gemeinschaft, die sich
aus der Verpflichtung zur Beteiligung an
den allgemeinen Kosten geméf den zure-
chenbaren Quoten fiir das laufende Jahr
sowie den drei vorhergehenden Jahren
ergeben, sind im Sinne des Artikels 1923
spanisches Zivilgesetzbuch vorbechtigt
und haben hinsichtlich ihrer Erfiillung
Vorrang vor den Forderungen gemail3
Absatz 3, 4 und 5 dieser Vorschrift, un-
beschadet des Vorrangs von Arbeitsent-
geldforderungen, der in der konsolidier-
ten Fassung des Gesetzes iiber das Ar-
beitnehmerstatut, genehmigt durch das
Konigliche Gesetzesgebungsdekret
1/1995 vom 24.Mirz 1995, festgelegt ist.®

Der Erwerber einer Wohnung oder eines
Geschéftsraums in einer Eigentumsanla-
ge, auch mit entsprechender Eintragung
des Eigentumstitels im Grundbuch, haftet
mit seiner erworbenen Immobilie gegen-
iiber der Gemeinschatft fiir die geschulde-
ten Betrdge der Gemeinschaftskosten der
vorherigen Eigentiimer bis zur Hohe der
aufgelaufenen Betrdge in dem Jahr des
Erwerbs und den drei vorhergehenden
Kalenderjahren.” Die Wohnung oder der
Geschéftsraum haftet gesetzlich fiir die
Erfiillung dieser Verpflichtungen.

In der offentlichen Urkunde, mit der die
Wohnung oder der Geschéftsraum gleich
aus welchem Rechtsgrund {ibertragen
wird, hat der Ubertragende zu erkliren,
dass er seine Zahlungsverpflichtungen
hinsichtlich der allgemeinen Kosten der
Eigentiimergemeinschaft erfiillt hat bzw.
in welcher Hohe er diese Kosten schul-
det. Der Ubertragende muB zu diesem
Zeitpunkt eine mit seiner Erkldrung iiber-
einstimmende Bescheinigung iiber den
Stand der Schulden gegeniiber der Ge-
meinschaft vorlegen; ohne diese Beschei-
nigung kann die Offentliche Urkunde

8 Geiindert durch Schlussbestimmung 1.3 des Gesetzes 8/2013 vom 26. Juni 2013.

? Der Zeitraum wird von einem auf drei Jahre erhoht.



el plazo maximo de siete dias naturales
desde su solicitud por quien ejerza las
funciones de secretario, con el visto bueno
del presidente, quienes responderan, en
caso de culpa o negligencia, de la exactitud
de los datos consignados en la misma y de
los perjuicios causados por el retraso en su
emision.

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota
de participacion, a la dotacion del fondo de
reserva que existird en la comunidad de
propietarios para atender las obras de
conservacion y reparacion de la finca y, en
su caso, para las obras de rehabilitacion.

El fondo de reserva, cuya titularidad
corresponde a todos los efectos a la
comunidad, estara dotado con una cantidad
que en ningin caso podra ser inferior al 5
por ciento de su ultimo presupuesto
ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad
podréd suscribir un contrato de seguro que
cubra los dafios causados en la finca o bien
concluir un contrato de mantenimiento
permanente  del inmueble 'y  sus
instalaciones generales.

g) Observar la diligencia debida en el uso del
inmueble y en sus relaciones con los demas
titulares y responder ante éstos de las
infracciones cometidas y de los dafios
causados.

h) Comunicar a quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su

nicht protokolliert werden, es sei denn,
der Ubertragende wird von dem Erwerber
ausdriicklich von dieser Verpflichtung
freigestellt. Die Bescheinigung ist vom
Sekretér der Eigentiimergemeinschaft in-
nerhalb einer Frist von maximal sieben
Kalendertagen auszustellen und vom
Vorsitzenden gegenzuzeichnen; beide
haften bei Verschulden oder Fahrléssig-
keit fiir die Richtigkeit der in der Be-
scheinigung enthaltenen Daten sowie fiir
Schiden, die sich aus einer verspéteten
Ausstellung ergeben konnen;

f) sich gemiB seiner entsprechenden Beteili-
gungsquote an der Ausstattung des Riick-
lagenfonds zu beteiligen, der in der Ei-
gentiimergemeinschaft besteht, um die
Kosten fiir Instandhaltungs- und Repara-
turarbeiten an der Liegenschaft und ge-
gebenenfalls fiir Sanierungs-
maBnahmen'® zu tragen.

Der Riicklagenfonds, dessen Inhaber fiir
alle  Wirkungen die  Eigentiimer-
gemeinschaft ist, ist mit einem Betrag
auszustatten, der in keinem Fall weniger
als 5% des letzten ordentlichen Wirt-
schaftsplans betragen darf.

Die Gemeinschaft kann zu Lasten des
Riicklagenfonds eine Versicherung zur
Deckung von Schdden an der Liegen-
schaft oder auch einen stindigen War-
tungsvertrag fiir die Immobilie und ihre
allgemeinen Einrichtungen abschliefen;

g) die gebotene Sorgfalt beim Gebrauch der
Immobilie und in den Beziehungen zu
den iibrigen Eigentiimern einzuhalten und
diesen gegeniiber flir Verstof3e und verur-
sachte Schiden einzustehen;

h) dem amtierenden Sekretir der Gemein-
schaft eine Zustellungsanschrift in Spani-
en flir Ladungen und Zustellungen jegli-

10 Eingefligt ,,SanierungsmaBnahmen* gemif der Schlussbestimmung 1.3 des Gesetzes 8/2013 vom

26. Juni 2013.
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recepcion, el domicilio en Espafia a efectos
de citaciones y notificaciones de toda
indole relacionadas con la comunidad. En
defecto de esta comunicacion se tendra por
domicilio para citaciones y notificaciones el
piso o local perteneciente a la comunidad,
surtiendo plenos efectos juridicos las
entregadas al ocupante del mismo.

Si intentada una citacion o notificacion al
propietario fuese imposible practicarla en el
lugar prevenido en el parrafo anterior, se
entenderd realizada mediante la colocacion
de la comunicacién correspondiente en el
tablon de anuncios de la comunidad, o en
lugar visible de uso general habilitado al
efecto, con diligencia expresiva de la fecha
y motivos por los que se procede a esta
forma de notificacidon, firmada por quien
ejerza las funciones de secretario de la
comunidad, con el visto bueno del
presidente. La notificaciéon practicada de
esta forma producirda plenos efectos
juridicos en el plazo de tres dias naturales.

1) Comunicar a quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su
recepcion, el cambio de titularidad de la
vivienda o local.

Quien incumpliere esta obligacion seguira
respondiendo de las deudas con la comunidad
devengadas con posterioridad a la transmision
de forma solidaria con el nuevo titular, sin
perjuicio del derecho de aquél a repetir sobre
éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera de
aplicacion cuando cualquiera de los organos
de gobierno establecidos en el articulo 13 haya
tenido conocimiento del cambio de titularidad
de la vivienda o local por cualquier otro medio
o por actos concluyentes del nuevo
propietario, o bien cuando dicha transmision
resulte notoria.

cher Art beziiglich der Gemeinschaft mit-
zuteilen, und zwar in der Form, dass iiber
den Empfang Gewissheit besteht. In Er-
mangelung dieser Mitteilung gilt die der
Gemeinschaft zugehdrige Wohnung oder
der Geschéftsraum als Anschrift fiir La-
dungen und Zustellungen, wobei die
Ubergabe an den Bewohner unter dieser
Anschrift als rechtswirksam gilt.

Ist eine versuchte Ladung oder Zu-
stellung an dem im vorherigen Absatz
genannten Ort nicht moglich, gilt sie
durch einen entsprechenden Aushang an
der Anschlagtafel der Gemeinschaft oder
an einem sichtbaren Ort, der zu diesem
Zweck allgemein iiblich ist, als durchge-
fihrt, wobei ausdriicklich das Datum und
die Griinde anzugeben sind, weshalb die-
se Art der Zustellung erfolgt. Der Aus-
hang muss von dem Sekretér der Eigen-
tiimergemeinschaft unterzeichnet sein
und den Genehmigungsvermerk des Vor-
sitzenden enthalten. Die auf diese Weise
erfolgte Zustellung wird binnen einer
Frist von drei Kalendertagen rechtswirk-
sam;

1) dem amtierenden Sekretdr der Gemein-
schaft den Eigentiimerwechsel einer
Wohnung oder eines Geschiftsraumes in
der Form mitzuteilen, dass iiber den
Empfang Gewissheit besteht.

Wer diese Verpflichtung nicht einhélt, haftet
weiterhin gegeniiber der Eigentlimergemein-
schaft gesamtschuldnerisch mit dem neuen
Eigentliimer fiir die Schulden, die nach der
Ubertragung  anfallen, unbeschadet des
Rechts, den neuen Eigentiimer in Regress zu
nehmen.

Die Bestimmungen des vorherigen Absatzes
finden keine Anwendung, wenn ein in Arti-
kel 13 bestimmtes Organ der Gemeinschaft
von dem Eigentiimerwechsel der Wohnung
oder des Geschéftsraums durch jedwede an-
dere Art und Weise oder durch entsprechen-
de Handlungen des neuen Eigentiimers
Kenntnis erhalten hat oder auch wenn die
Ubertragung als offenkundig anzusehen ist.



2. Para la aplicacion de las reglas del apartado
anterior se reputaran generales los gastos que
no sean imputables a uno o varios pisos o
locales, sin que la no utilizacion de un servicio
exima del cumplimiento de las obligaciones
correspondientes, sin  perjuicio de lo
establecido en el articulo 17.4.

Articulo 10

1. Tendran caracter obligatorio y no requeriran
de acuerdo previo de la Junta de propietarios,
impliquen o no modificacion del titulo
constitutivo o de los estatutos, y vengan
impuestas por las Administraciones Publicas o
solicitadas a instancia de los propietarios, las
siguientes actuaciones:

a) Los trabajos y las obras que resulten
necesarias para el adecuado mantenimiento y
cumplimiento del deber de conservacion del
inmueble y de sus servicios e instalaciones
comunes, incluyendo en todo caso, las
necesarias para satisfacer los requisitos basicos
de seguridad, habitabilidad y accesibilidad
universal, asi como las condiciones de ornato y
cualesquiera otras derivadas de la imposicion,
por parte de la Administracion, del deber legal
de conservacion.

b) Las obras y actuaciones que resulten
necesarias para garantizar los  ajustes
razonables en materia de accesibilidad
universal y, en todo caso, las requeridas a
instancia de los propietarios en cuya vivienda
o local vivan, trabajen o presten servicios
voluntarios, personas con discapacidad, o
mayores de setenta afios, con el objeto de
asegurarles un uso adecuado a sus necesidades
de los elementos comunes, asi como la
instalacion de rampas, ascensores u otros
dispositivos mecénicos y electronicos que
favorezcan la orientacién o su comunicacion
con el exterior, siempre que el importe

'In der fritheren Fassung: Artikel 11.2 des Gesetzes.

2. Fir die Anwendung der im vorherigen
Absatz enthaltenen Regeln gelten als allge-
meine Kosten solche, die nicht einer oder
mehreren Wohnungen oder Geschéftsriau-
men zuzurechnen sind, wobei die Nichtinan-
spruchnahme einer Dienstleistung nicht von
den entsprechenden Verpflichtungen frei-
stellt, unbeschadet der Regelung in Artikel
17 Abs. 4! dieses Gesetzes.

Artikel 10 /Unterhaltungspflicht]

1. Die folgenden Mafinahmen sind rechts-
verbindlich und bediirfen keines vorherigen
Beschlusses durch die Eigentiimerversamm-
lung, unabhiingig davon, ob sie zur Ande-
rung der Griindungsurkunde oder Satzung
fiihren oder nicht und von der 6ffentlichen
Verwaltung auferlegt oder auf Antrag der
Eigentiimer verlangt werden:

a) Arbeiten und BaumaBnahmen, die fiir die
angemessene Instandhaltung und Erfiillung
der Pflicht zur Erhaltung der Immobilie und
ihrer Gemeinschaftsdienste und -anlagen
notwendig sind, einschlieBlich erforderlicher
Arbeiten zur Erfiillung der grundlegenden
Anforderungen an die Sicherheit, Bewohn-
barkeit und allgemeine Barrierefreiheit so-
wie den Zustand der Ornamente und alle
anderen Arbeiten, die sich aus verwaltungs-
mafigen Auflagen zur gesetzlichen Erhal-
tungspflicht ergeben;

b) Bauarbeiten und MafBlnahmen, die fiir an-
gemessene Vorkehrungen der allgemeinen
Barrierefreiheit erforderlich sind, und in je-
dem Fall MaBnahmen, die auf Antrag der
Eigentiimer verlangt werden, in deren Woh-
nung oder Geschiftslokal Personen mit Be-
hinderungen oder Personen im Alter von
mehr als 70 Jahren leben, arbeiten oder
freiwillige Dienste leisten, um diesen eine
fiir ihre Belange angemessene Nutzung der
Gemeinschaftsanlagen zu gewdhrleisten;
sowie ferner die Errichtung von Rampen,
Aufziigen oder anderen mechanischen oder
elektronischen Vorrichtungen, die die Orien-
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repercutido anualmente de las mismas, una vez
descontadas las subvenciones o ayudas
publicas, no exceda de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes. No eliminara el
caracter obligatorio de estas obras el hecho de
que el resto de su coste, mas alla de las citadas
mensualidades, sea asumido por quienes las
hayan requerido.

c) La ocupacion de elementos comunes del
edificio o del complejo inmobiliario privado
durante el tiempo que duren las obras a las que
se refieren las letras anteriores.

d) La construccion de nuevas plantas y
cualquier otra alteracion de la estructura o
fabrica del edificio o de las cosas comunes, asi
como la constitucion de un complejo
inmobiliario, tal y como prevé el articulo 17.4
del texto refundido de la Ley de Suelo,
aprobado por el Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, que resulten
preceptivos a consecuencia de la inclusion del
inmueble en un &mbito de actuacion de
rehabilitacion o de regeneracion y renovacion
urbana.

e) Los actos de division material de pisos o
locales y sus anejos para formar otros mas
reducidos e independientes, el aumento de su
superficie por agregacion de otros colindantes
del mismo edificio, o su disminucién por
segregacion de alguna parte, realizados por
voluntad y a instancia de sus propietarios,
cuando tales actuaciones sean posibles a
consecuencia de la inclusion del inmueble en
un dmbito de actuacion de rehabilitacion o de
regeneracion y renovacion urbanas.

2. Teniendo en cuenta el cardcter de necesarias
u obligatorias de las actuaciones referidas en
las letras a) a d) del apartado anterior,
procedera lo siguiente:

tierung oder Verbindung nach aulen erleich-
tern, sofern der hierfiir jdhrlich anfallende
Betrag nach Abzug von Subventionen oder
offentlichen Hilfen zwolf gewohnliche Mo-
natszahlungen der Gemeinschaftskosten
nicht iibersteigt; der rechtsverbindliche Cha-
rakter dieser BaumaBnahmen wird nicht
dadurch aufgehoben, dass der Rest der Kos-
ten, der die genannten Monatszahlungen
iibersteigt, etwa von denjenigen iibernom-
men wird, die die MaBnahme gefordert ha-
ben;

c¢) die Belegung von Gemeinschaftsanlagen
des Gebidudes oder der privaten Immobi-
lienkomplexe wihrend der Zeit, in der die
unter den vorgenannten Buchstaben aufge-
fiilhrten Bauarbeiten andauern;

d) die Errichtung neuer Stockwerke und jede
anderweitige Veranderung der Struktur oder
Bauart des Gebdudes oder der Gemein-
schaftsanlagen sowie die Errichtung eines
Immobilienkomplexes, wie es in Artikel 17
Abs. 4 der konsolidierten Fassung des Bo-
dengesetzes [Ley de Suelo], genehmigt
durch das Konigliche Gesetzgebungsdekret
2/2008 vom 20. Juni, vorgesehen ist und die
aufgrund dessen, dass die Immobilie in den
Anwendungsbereich fiir Sanierung, Erneue-
rung und Renovierung von stidtischen Ge-
bieten fillt, vorgeschrieben sind,

e) die Teilung von Wohnungen oder Ge-
schiftsraumen und deren Nebenrdume zur
Bildung weiterer kleinerer und unabhingiger
Einheiten, die VergroBerung ihrer Flichen
durch Zusammenlegung anderer angrenzen-
der Einheiten des gleichen Gebédudes oder
ihre Verkleinerung durch Abtrennung eines
Teilstiicks, die auf Wunsch und auf Antrag
threr Eigentiimer durchgefiihrt werden,
wenn diese MaBnahmen aufgrund dessen,
dass die Immobilie unter den Anwendungs-
bereich fiir Sanierung, Erneuerung und Re-
novierung von stidtischen Gebieten fillt,
moglich sind.

2. Unter Berticksichtigung der Notwendig-
keit oder Verbindlichkeit der in den
Buchstaben a) bis d) des vorstehenden
Absatzes aufgefithrten MaBnahmen ist



a) Seran costeadas por los propietarios de la
correspondiente comunidad o agrupacién de
comunidades, limitandose el acuerdo de la
Junta a la distribucion de la derrama pertinente
y a la determinacion de los términos de su
abono.

b) Los propietarios que se opongan o demoren
injustificadamente la ejecucion de las o6rdenes
dictadas por la autoridad competente
responderan individualmente de las sanciones
que puedan imponerse en via administrativa.

¢) Los pisos o locales quedaran afectos al pago
de los gastos derivados de la realizacion de
dichas obras o actuaciones en los mismos
términos y condiciones que los establecidos en
el articulo 9 para los gastos generales.

3. Requerirdn autorizacién administrativa, en
todo caso:

a) La constitucion y modificacion del
complejo inmobiliario a que se refiere el
articulo 17.6 del texto refundido de la Ley de
Suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, en sus
mismos términos.

b) Cuando asi se haya solicitado, previa
aprobacion por las tres quintas partes del total
de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de
participacion, la division material de los pisos
o locales y sus anejos, para formar otros mas
reducidos e independientes; el aumento de su
superficie por agregacion de otros colindantes
del mismo edificio o su disminucién por
segregacion de alguna parte; la construccion
de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
de la estructura o fabrica del edificio,
incluyendo el cerramiento de las terrazas y la
modificacion de la envolvente para mejorar la
eficiencia energética, o de las cosas comunes,

wie folgt zu verfahren:

a) die Kosten werden von den Eigentiimern
der Gemeinschaft oder des Zusammen-
schlusses der Gemeinschaften getragen,
wobei sich der Beschluss der Eigentii-
merversammlung auf die Verteilung der
entsprechenden Umlage und die Festle-
gung der Zahlungsbedingungen be-
schrénkt.

b) Eigentlimer, die sich der Vollziehung der
Anordnungen der zustindigen Behdrde
ungerechtfertigterweise widersetzen oder
diese hinauszdgeren, haften personlich
fiir die Sanktionen, die im Verwaltungs-
verfahren verhidngt werden konnen.

c) hinsichtlich der Wohnungen und Ge-
schiftsraume unterliegen die Kosten der
Durchfiihrung dieser Bauarbeiten oder
MaBnahmen haftungsméBig den gleichen
Bedingungen, wie sie in Artikel 9 fiir all-
gemeine Kosten festgelegt sind.

3. Folgende Handlungen erfordern in jedem
Fall eine behordliche Genehmigung:

a) die Errichtung und Anderung eines Im-
mobilienkomplexes im Sinne von Artikel
17 Abs. 6 der konsolidiertne Fassung des
Bodengesetzes, genehmigt durch das Ko-
nigliche Gesetzgebungsdekret 2/2008
vom 20. Juni 2008, unter den gleichen
Bedingungen,;

b) soweit dies nach vorheriger Zustimmung
von drei Fiinftel aller Eigentlimer, die zu-
gleich drei Fiinftel der Beteiligungsquoten
vertreten, beantragt wurde: die Teilung der
Wohnungen oder Geschéftsriume und deren
Nebengebdude, um weitere kleinere und
unabhingige Einheiten zu bilden; die Ver-
groBerung ihrer Flichen durch Zusammen-
legung anderer angrenzender Einheiten des
gleichen Gebdudes oder ihre Verkleinerung
durch Abtrennung eines Teilstiicks; die Er-
richtung neuer Stockwerke und jede ander-
weitige Verdanderung der Struktur oder Bau-
art des Gebédudes, einschlieBlich der Abdich-
tung von Terrassen und die Anderung der
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cuando concurran los requisitos a que alude el
articulo 17.6 del texto refundido de la Ley de

Suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio.
En estos supuestos deberd constar el

consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de
comun acuerdo con aquéllos, y por mayoria de
tres quintas partes del total de los propietarios,
la determinacion de la indemnizacion por
dafios y perjuicios que corresponda. La
fijacion de las nuevas cuotas de participacion,
asi como la determinacion de la naturaleza de
las obras que se vayan a realizar, en caso de
discrepancia sobre las mismas, requerira la
adopcion del oportuno acuerdo de la Junta de
Propietarios, por idéntica mayoria. A este
respecto también podrdn los interesados
solicitar arbitraje o dictamen técnico en los
términos establecidos en la Ley.

Articulo 11 (Derogado)

Articulo 12 (Derogado)

Articulo 13

1. Los 6rganos de gobierno de la comunidad
son los siguientes:

a) La Junta de propietarios.

b) El presidente
vicepresidentes.

y, en su caso, los

¢) El secretario.

d) El administrador.

Gebdudehiille zur Verbesserung der Ener-
gieeffizienz oder der Gemeinschaftsanlagen,
wenn die Voraussetzungen vorliegen, auf
die Artikel 17 Abs. 6 der konsolidierten Fas-
sung des Bodengesetzes, genehmigt durch
das Konigliche Gesetzgebungsdekret 2/2008
vom 20. Juni 2008, hinweist.

In diesen Fillen muss die Zustimmung der
betroffenen Eigentiimer vorliegen und die
Eigentiimerversammlung hat im gemeinsa-
men Einvernehmen mit den Betroffenen und
mit der Mehrheit von drei Fiinftel aller Ei-
gentiimer die Entschddigung fiir anfallende
Schiaden festzulegen. Die Festsetzung der
neuen Beteiligungsquoten sowie die Be-
stimmung der Art der durchzufiihrenden
BaumaBnahmen erfordern im Falle von
Meinungsverschiedenheiten einen entspre-
chenden Beschluss durch die Eigentii-
merversammlung mit gleicher Mehrheit.
Die Betroffenen konnen diesbeziiglich auch
ein Schiedsverfahren oder die Erstellung
eines Gutachtens zu den gesetzlich festge-
legten Bedingungen beantragen.'?

Artikel 11'° (weggefallen)

Artikel 12'* (weggefallen)

Artikel 13 /Organe der Eigentiimergemein-
schaft; Aufgaben des Vorsitzenden, des

Sekretdrs und des Verwalters]

1. Die Leitungsorgane der Eigentlimer-
gemeinschaft sind:

a) die Eigentiimerversammlung;

b) der Vorsitzende und gegebenenfalls
die stellvertretenden Vorsitzenden;

c) der Sekretér;

d) der Verwalter.

12 Artikel 10 gedndert durch die Schlussbestimmung 1.4 des Gesetzes 8/2013 vom 26. Juni 2013
13 Artikel 11 wurde durch die 1. Authebungsbestimmung des Gesetzes 8/2013 aufgehoben.
14 Artikel 12 wurde durch die 1. Authebungsbestimmung des Gesetzes 8/2013 aufgehoben.



En los estatutos, o por acuerdo mayoritario
de la Junta de propietarios, podran
establecerse otros 6rganos de gobierno de la
comunidad, sin que ello pueda suponer
menoscabo alguno de las funciones y
responsabilidades frente a terceros que esta
Ley atribuye a los anteriores.

El presidente serd& nombrado, entre los
propietarios, = mediante  eleccion o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio
o sorteo. El nombramiento serd obligatorio,
si bien el propietario designado podra
solicitar su relevo al juez dentro del mes
siguiente a su acceso al cargo, invocando
las razones que le asistan para ello. El juez,
a través del procedimiento establecido en el
articulo 17.3.%, resolvera de plano lo
procedente, designando en la misma
resolucion al propietario que hubiera de
sustituir, en su caso, al presidente en el
cargo hasta que se proceda a nueva
designacion en el plazo que se determine en
la resolucion judicial.

Igualmente podra acudirse al juez cuando,
por cualquier causa, fuese imposible para la
Junta designar presidente de la comunidad.

El presidente ostentard legalmente Ila
representacion de la comunidad, en juicio y
fuera de ¢l, en todos los asuntos que la
afecten.

La existencia de vicepresidentes sera
facultativa. Su nombramiento se realizara

por el mismo procedimiento que el
establecido para la designacion del
presidente.

Corresponde al vicepresidente, o a los
vicepresidentes por su orden, sustituir al
presidente en los casos de ausencia, vacante
o imposibilidad de éste, asi como asistirlo
en el ejercicio de sus funciones en los
términos que establezca la Junta de
propietarios.

In der Satzung oder durch Mehrheitsbe-
schluss der Eigentiimerversammlung
konnen weitere Leitungsorgane der Ge-
meinschaft bestimmt werden, ohne dass
dies fiir Dritte eine Beeintrichtigung der
Aufgaben und Verantwortlichkeiten be-
inhaltet, die den vorgenannten Organen
durch dieses Gesetz iibertragen werden.

2. Der Vorsitzende wird aus den Reihen der
Eigentiimer durch Wahl oder hilfsweise
durch ein Rotations- oder Lossystem be-
stimmt. Die Ernennung ist verbindlich,
wenngleich der ernannte Eigentiimer in-
nerhalb eines Monats nach seinem Amts-
antritt unter Angabe entsprechender
Griinde gerichtlich seine Abberufung ver-
langen kann. Der Richter entscheidet
formlos nach dem in Artikel 17 Abs. 3
vorgesehenen Verfahren und benennt in
derselben Entscheidung denjenigen Ei-
gentiimer, der ggf. das Amt des Vorsit-
zenden zu vertreten hat, bis innerhalb der
in der Gerichtsentscheidung festgelegten
Frist eine neue Bestellung erfolgt.

Das Gericht kann ebenso angerufen wer-
den, wenn es fiir die Versammlung aus
gleich welchem Grund nicht moglich sein
sollte, einen Vorsitzenden der Eigentii-
mergemeinschaft zu bestellen.

3. Dem Vorsitzenden obliegt Kraft Gesetz
die gerichtliche und auBergerichtliche
Vertretung der Gemeinschaft in allen sie
betreffenden Angelegenheiten.

4. Das Bestehen des Amtes von stellvertre-
tenden Vorsitzenden ist fakultativ. Thre
Ernennung erfolgt nach demselben Ver-
fahren wie fiir die Bestellung des Vorsit-
zenden.

Der oder die stellvertretenden Vorsitzen-
den vertreten gemal ihrer Rangfolge den
Vorsitzenden bei dessen Abwesenheit,
Verhinderung oder im Falle der Vakanz
und unterstlitzen ihn bei der Ausiibung
seiner Aufgaben nach den von der Eigen-
timerversammlung festgelegten Bedin-
gungen.
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5.

8.

Las funciones del secretario y del
administrador seran ejercidas por el
presidente de la comunidad, salvo que los
estatutos o la Junta de propietarios por
acuerdo mayoritario, dispongan la provision
de dichos cargos separadamente de la
presidencia.

Los cargos de secretario y administrador
podréan acumularse en una misma persona o
bien nombrarse independientemente.

El cargo de administrador y, en su caso, el
de secretario-administrador podra ser
ejercido por cualquier propietario, asi como
por personas fisicas con cualificacion
profesional  suficiente 'y legalmente
reconocida para ejercer dichas funciones.
También podrd recaer en corporaciones y
otras personas juridicas en los términos
establecidos en el ordenamiento juridico.

Salvo que los estatutos de la comunidad
dispongan lo contrario, el nombramiento de
los 6rganos de gobierno se hara por el plazo
de un afio.

Los designados podran ser removidos de su
cargo antes de la expiraciéon del mandato
por acuerdo de la Junta de propietarios,
convocada en sesion extraordinaria.

Cuando el numero de propietarios de
viviendas o locales en un edificio no exceda
de cuatro podran acogerse al régimen de
administracion del articulo 398 del Codigo
Civil, si expresamente lo establecen los
estatutos.

Articulo 14

Corresponde a la Junta de propietarios:

a) Nombrar y remover a las personas que

5. Die Aufgaben des Sekretérs und des Ver-
walters werden vom Vorsitzenden der
Gemeinschaft wahrgenommen, es sei
denn, die Satzung oder die Eigentiimer-
versammlung bestimmen durch Mehr-
heitsbeschluss, dass die Besetzung dieser
Amter getrennt vom Amt des Vorsitzen-
den erfolgen soll.

6. Die Amter des Sekretirs und des Verwal-

ters konnen einer Person allein iibertra-
gen oder auch unabhingig voneinander
bestellt werden.
Das Amt des Verwalters und gegebenen-
falls das des ,Verwalters und Sekretérs
kann von jedem Eigentiimer sowie von
natlirlichen Personen mit ausreichender
beruflicher Qualifikation und gesetzlicher
Anerkennung fiir die Wahrnehmung die-
ser Aufgaben ausgeilibt werden. Gleich-
falls konnen diese Amter auch auf Ge-
sellschaften und andere juristische Perso-
nen nach den in der Rechtsordnung vor-
gesehenen Bedingungen tibergehen.

7. Soweit in der Satzung der Eigentlimerge-
meinschaft nichts Gegenteiliges bestimmt
ist, werden die Leitungsorgane fiir einen
Zeitraum von einem Jahr bestellt.

Die ernannten Organe konnen vor Ablauf
ihrer Amtszeit durch Beschluss einer au-
Berordentlich einberufenen Eigen-
tiimerversammlung ihres Amtes enthoben
werden.

8. Wenn die Anzahl der Wohnungs- bzw.
Geschéftsraumeigentiimer in einem Ge-
biude nicht mehr als vier betrigt, konnen
diese fiir sich eine Verwaltung nach Arti-
kel 398 spanisches Zivilgesetzbuch wih-
len, sofern dies ausdriicklich in der Sat-
zung festgelegt ist.

Artikel 14 [Aufgaben der Eigentiimerver-
sammlung]

Die Eigentiimerversammlung hat die fol-
genden Aufgaben:

a) die Personen zu ernennen und abzuberu-



ejerzan los cargos mencionados en el
articulo  anterior 'y  resolver las
reclamaciones que los titulares de los pisos
o locales formulen contra la actuacion de
aquéllos.

b) Aprobar el plan de gastos e ingresos
previsibles y las cuentas correspondientes.

c) Aprobar los presupuestos y la ejecucion de
todas las obras de reparacion de la finca,
sean ordinarias o extraordinarias, y ser
informada de las medidas urgentes
adoptadas por el administrador de
conformidad con lo dispuesto en el articulo
20.c).

d) Aprobar o reformar los estatutos y
determinar las normas de régimen interior.

e) Conocer y decidir en los demds asuntos de
interés general para la comunidad,
acordando las medidas necesarias o
convenientes para el mejor servicio comun.

Articulo 15

1. La asistencia a la Junta de propietarios sera
personal o por representacion legal o
voluntaria, bastando para acreditar ésta un
escrito firmado por el propietario.

Si algun piso o local perteneciese «pro
indiviso» a diferentes propietarios éstos
nombraran un representante para asistir y votar
en las juntas.

Si la vivienda o local se hallare en usufructo,
la asistencia y el voto corresponderd al nudo
propietario, quien, salvo manifestacion en

fen, welche die im vorstehenden Artikel
genannten Amter ausiiben sowie iiber die
Beschwerden zu entscheiden, die von den
Wohnungs- bzw. Geschiftsraumeigentii-
mern gegen deren Mallnahmen vorge-
bracht werden;

b) den Haushaltsplan iiber die voraussicht-
lichen Ausgaben und Einnahmen sowie
die entsprechenden Rechnungsabschliisse
zu genehmigen;

c) Kostenvoranschldge und die Durchfiih-
rung samtlicher ordentlicher oder auf3er-
ordentlicher Reparaturarbeiten an der
Liegenschaft zu genehmigen und tiber die
vom Verwalter gemi3 Artikel 20 c) ge-
troffenen SofortmaBnahmen unterrichtet
zu werden;

d) die Satzung zu genehmigen oder zu in-
dern und die Hausordnung zu beschlie-
Ben;

e) sich mit den sonstigen Angelegenheiten,
die fir die Gemeinschaft von allgemei-
nem Interesse sind, zu befassen und dar-
iiber zu entscheiden sowie notwendige
oder zweckméfige MaBBnahmen zur Ver-
besserung der Gemeinschaftsdienste zu
beschlieflen.

Artikel 15 [Teilnahmeberechtigung fiir die
Eigentiimerversammlung]

1. Die Teilnahme an der Eigentiimerver-
sammlung erfolgt entweder personlich oder
durch einen gesetzlichen oder gewillkiirten
Vertreter, wobei zur Legitimation ein vom
Eigentiimer unterzeichnetes Schreiben aus-
reichend ist.

Gehort eine  Wohnung oder ein  Ge-
schéftsraum ,,ungeteilt“ mehreren Eigentii-
mern, so benennen diese einen Vertreter zur
Teilnahme und Abstimmung in den Ver-
sammlungen.

Befindet sich eine Wohnung oder ein Ge-
schiaftsraum im Nielbrauch, so steht die
Teilnahme und das Stimmrecht dem Eigen-
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contrario, se entenderd representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa la
delegacion cuando se trate de los acuerdos a
que se refiere la regla primera del articulo 17 o
de obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de
iniciarse la junta no se encontrasen al corriente
en el pago de todas las deudas vencidas con la
comunidad y no hubiesen impugnado
judicialmente las mismas o procedido a la
consignacion judicial o notarial de la suma
adeudada, podran  participar en  sus
deliberaciones si bien no tendran derecho de
voto. El acta de la Junta reflejard los
propietarios privados del derecho de voto,
cuya persona y cuota de participacion en la
comunidad no serd computada a efectos de
alcanzar las mayorias exigidas en esta Ley.

Articulo 16

1. La Junta de propietarios se reunira por lo
menos una vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas y en las demas
ocasiones que lo considere conveniente el
presidente o lo pidan la cuarta parte de los
propietarios, o un numero de éstos que
representen al menos el 25 por 100 de las
cuotas de participacion.

2. La convocatoria de las Juntas la hara el
presidente y, en su defecto, los promotores de
la reunién, con indicacion de los asuntos a
tratar, el lugar, dia y hora en que se celebrara
en primera 0, en su caso, en segunda
convocatoria, practicandose las citaciones en
la forma establecida en el articulo 9. La
convocatoria contendrd una relacion de los
propietarios que no estén al corriente en el
pago de las deudas vencidas a la comunidad y
advertird de la privacion del derecho de voto si
se dan los supuestos previstos en el articulo
15.2.

timer zu, der - sofern keine gegenteilige
Erklarung vorliegt - von dem Nief3brauchs-
berechtigten vertreten wird, wobei fiir Be-
schliisse nach Artikel 17, erste Vorschrift
oder bei auBlerordentlichen Baumaflnahmen
und Verbesserungen eine ausdriickliche Be-
vollméchtigung erfolgen muss.

2. Eigentiimer, die zu Beginn der Ver-
sammlung nicht vollstindig ihren beste-
henden Zahlungsverpflichtungen gegen-
iber der Gemeinschaft nachgekommen
sind und diese auch nicht gerichtlich ange-
fochten haben oder die geschuldete Summe
nicht gerichtlich oder notariell hinterlegt
haben, konnen an den Beratungen teilneh-
men, haben jedoch kein Stimmrecht. In
dem Versammlungsprotokoll sind die des
Stimmrechts enthobenen Eigentiimer auf-
zufiihren; ihre Person und Beteiligungs-
quote an der Gemeinschaft sind bei den in
diesem Gesetz geforderten Mehrheiten
nicht mitzuberechnen.

Artikel 16 [Zusammentreten und Einbe-
rufung der Eigentiimerver-
sammlung]

1. Die Eigentlimerversammlung tritt mindes-
tens einmal jdhrlich zusammen, um den
Wirtschaftsplan und die Rechnungsab-
schliisse zu genehmigen; ansonsten tritt sie
zusammen, wenn der Vorsitzende dies fiir
zweckmifig erachtet oder wenn ein Viertel
der Eigentiimer bzw. eine Anzahl von Ei-
gentlimern, die mindestens 25 % der Betei-
ligungsquoten vertreten, dies verlangt.

2. Die Einberufung erfolgt durch den Vor-
sitzenden und - falls dieser verhindert ist -
durch die Initiatoren der Versammlung unter
Angabe der zu behandelnden Angelegenhei-
ten sowie des Ortes, einschliefSlich Datum
und Uhrzeit, an dem die Eigentlimerver-
sammlung in erster oder ggf. in zweiter Ein-
berufung abgehalten wird; die Einladungen
erfolgen in der in Artikel 9 bestimmten
Form. Das Einberufungsschreiben enthilt
eine Aufstellung derjenigen Eigentiimer, die
ihre bestehenden Zahlungsverpflichtungen
gegeniiber der Gemeinschaft nicht erfiillt
haben, sowie den Hinweis auf die Entzie-



Cualquier propietario podra pedir que la Junta
de propietarios estudie y se pronuncie sobre
cualquier tema de interés para la comunidad; a
tal efecto dirigira escrito, en el que especifique
claramente los asuntos que pide sean tratados,
al presidente, el cual los incluird en el orden
del dia de la siguiente Junta que se celebre.

Si a la reunion de la Junta no concurriesen, en
primera convocatoria, la mayoria de los
propietarios que representen, a su vez, la
mayoria de las cuotas de participacion se
procedera a una segunda convocatoria de la
misma, esta vez sin sujecion a "quérum".

La Junta se reunird en segunda convocatoria
en el lugar, dia y hora indicados en la primera
citacion, pudiendo celebrarse el mismo dia si
hubiese transcurrido media hora desde la
anterior. En su defecto, sera nuevamente
convocada, conforme a los requisitos
establecidos en este articulo, dentro de los
ocho dias naturales siguientes a la Junta no
celebrada, cursandose en este caso las
citaciones con una antelacion minima de tres
dias.

3. La citacion para la Junta ordinaria anual se
hara, cuando menos, con seis dias de
antelacion, y para las extraordinarias, con la
que sea posible para que pueda llegar a
conocimiento de todos los interesados. La
Junta podra reunirse validamente aun sin la
convocatoria del presidente, siempre que
concurran la totalidad de los propietarios y asi
lo decidan.

Articulo 17

hung des Stimmrechts, wenn die in Artikel
15 Abs. 2 vorgesehenen Voraussetzungen
vorliegen.

Jeder Eigentiimer kann beantragen, dass die
Eigentiimerversammlung iiber jedwedes
Thema, das fiir die Eigentiimergemeinschaft
von Interesse ist, berdt und entscheidet; zu
diesem Zweck hat er ein Schreiben an den
Vorsitzenden zu richten, in dem er die ge-
wiinschten zu behandelnden Angelegenhei-
ten einzelnen auffiihrt, welche der Vorsit-
zende dann in die Tagesordnung der néchs-
ten Eigentiimerversammlung aufnimmt.

Nimmt an der Versammlung in erster Einbe-
rufung nicht die Mehrheit der Eigentiimer
teil, die zugleich die Mehrheit der Beteili-
gungsquoten vertreten, erfolgt eine zweite
Einberufung der Versammlung, die nicht
mehr dem “Quorum* unterliegt.

Die Eigentiimerversammlung tritt in zweiter
Einberufung an dem Ort, Tag und der Uhr-
zeit zusammen, die in der ersten Einladung
angegeben sind. Sie kann am selben Tag ab-
gehalten werden, wenn nach dem ersten
Termin eine halbe Stunde vergangen ist. An-
dernfalls wird die Versammlung geméal3 den
in diesem Artikel bestimmten Voraussetzun-
gen erneut einberufen, und zwar innerhalb
der acht auf die nicht abgehaltene Versamm-
lung folgenden Kalendertage, wobei in die-
sem Falle die Einladungen mindestens drei
Tage vorab zu versenden sind.

3. Die Einladung zur ordentlichen Jahresver-
sammlung erfolgt mit einem Vorlauf von
mindestens sechs Tagen und flir auBleror-
dentliche Versammlungen so rechtzeitig,
dass alle Betroffenen hiervon unterrichtet
werden konnen. Die Versammlung kann
auch ohne Einberufung durch den Vorsit-
zenden rechtswirksam stattfinden, wenn
samtliche Eigentiimer teilnehmen und dies
so bestimmen.

Artikel 17 15 [Beschlussfassung;
erforderliche Mehrheiten]

15 Gedndert durch die 1. Schlussbestimmung Abs. 5 des Gesetzes 8/2013 vom 26.06.2013.
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Los acuerdos de la Junta de propietarios se
sujetaran a las siguientes reglas:

l.

La instalacion de las infraestructuras
comunes para el acceso a los servicios de
telecomunicacion regulados en el Real
Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios
para el acceso a los servicios de
telecomunicacidén, o la adaptacion de los
existentes, asi como la instalacion de
sistemas comunes o0 privativos, de
aprovechamiento de energias renovables, o
bien de las infraestructuras necesarias para
acceder a nuevos suministros energéticos
colectivos, podra ser acordada, a peticion
de cualquier propietario, por un tercio de
los integrantes de la comunidad que
representen, a su vez, un tercio de las
cuotas de participacion.

La comunidad no podré repercutir el coste
de la instalacion o adaptaciéon de dichas
infraestructuras comunes, ni los derivados
de su conservacion y mantenimiento
posterior, sobre aquellos propietarios que
no hubieren votado expresamente en la
Junta a favor del acuerdo. No obstante, si
con posterioridad solicitasen el acceso a los
servicios de telecomunicaciones o a los
suministros energéticos, y ello requiera
aprovechar las nuevas infraestructuras o las
adaptaciones realizadas en las preexistentes,
podré autorizarseles siempre que abonen el
importe que les hubiera correspondido,
debidamente actualizado, aplicando el
correspondiente interés legal.

No obstante lo dispuesto en el parrafo
anterior respecto a los gastos de
conservacion y mantenimiento, la nueva
infraestructura  instalada  tendra la
consideracion, a los efectos establecidos en
esta Ley, de elemento comun.

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo
10.1 b), la realizacion de obras o el
establecimiento de nuevos  servicios
comunes que tengan por finalidad la

Die Beschliisse der Eigentiimer unterliegen
den folgenden Regelungen:

1. Die Errichtung einer gemeinschaftlichen
Infrastruktur fiir den Zugang zu Tele-
kommunikationsdienstleistungen, die im
Koniglichen Gesetzesdekret 1/1998 vom
27. Februar 1998 geregelt sind, sowie die
Anpassung bereits bestehender Systeme
und die Errichtung von gemeinsamen
oder privaten Systemen zur Nutzung er-
neuerbarer Energien oder auch die not-
wendige Infrastruktur fiir den Zugang zu
neuen gemeinschaftlichen Energiever-
sorgungseinrichtungen kann auf Antrag
eines jeden Eigentliimers von einem Drit-
tel der Mitglieder der Gemeinschaft, die
zugleich ein Drittel der Beteiligungsquo-
ten verteten, beschlossen werden.

Die Gemeinschaft darf weder die Kosten
der Einrichtung oder Anpasssung der ge-
nannten gemeinschaftlichen Infrastruktu-
ren noch die entstehenden Kosten fiir die
spitere Unterhaltung und Wartung auf
diejenigen Eigentiimer umlegen, die in
der Versammlung dem Beschluss nicht
ausdriicklich zugestimmt haben. Falls
diese Eigentiimer jedoch zu einem spéte-
ren Zeitpunkt den Zugang zu den Tele-
kommunikationsdiensten oder der Ener-
gieversorgung beantragen, und dies eine
Nutzung der neuen Infrastrukturen oder
der an bereits bestehenden Einrichtungen
vorgenommenen Anpassungen beinhaltet,
kann ihnen dies genehmigt werden, so-
fern sie die Kosten entrichten, die seiner-
zeit auf sie entfallen wéren, wobei der
Betrag unter Hinzurechnung der jeweili-
gen gesetzlichen Zinsen angepasst wird.

Ungeachtet der Bestimmungen in dem
vorhergehenden Absatz hinsichtlich der
Kosten fiir die Erhaltung und Instandhal-
tung gilt die neu errichtete Infrastruktur
fiir die in diesem Gesetz festgelegten
Wirkungen als Gemeinschaftseigentum.

2. Unbeschadet der Bestimmungen in Arti-
kel 10 Absatz 1 b) ist fiir die Durchfiih-
rung von BaumaBnahmen oder die Er-
richtung neuer Gemeinschaftsdienste zur



supresion de barreras arquitectonicas que
dificulten el acceso o movilidad de
personas con discapacidad y, en todo caso,
el establecimiento de los servicios de
ascensor, incluso cuando impliquen la
modificacién del titulo constitutivo, o de los
estatutos, requerird el voto favorable de la
mayoria de los propietarios, que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de
participacion.

Cuando se adopten validamente acuerdos
para la realizacion de obras de
accesibilidad, la comunidad quedara
obligada al pago de los gastos, aun cuando
su importe repercutido anualmente exceda
de doce mensualidades ordinarias de gastos
comunes.

El establecimiento o supresion de los
servicios de porteria, conserjeria, vigilancia
u otros servicios comunes de interés
general, supongan o no modificacion del
titulo constitutivo o de los estatutos,
requeriran el voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios
que, a su vez, representen las tres quintas
partes de las cuotas de participacion.

Idéntico  régimen se  aplicara  al
arrendamiento de elementos comunes que
no tengan asignado un uso especifico en el
inmueble y el establecimiento o supresion
de equipos o sistemas, no recogidos en el
apartado 1, que tengan por finalidad
mejorar la eficiencia energética o hidrica
del inmueble. En éste ultimo caso, los
acuerdos validamente adoptados con
arreglo a esta norma obligan a todos los
propietarios. No obstante, si los equipos o
sistemas tienen un aprovechamiento
privativo, para la adopcion del acuerdo
bastara el voto favorable de un tercio de los
integrantes de la comunidad que
representen, a su vez, un tercio de las
cuotas de participacion, aplicandose, en este
caso, el sistema de repercusion de costes
establecido en dicho apartado.

Beseitigung baulicher Barrieren, die den
Zugang oder die Mobilitidt von Personen
mit Behinderungen erschweren, und in
jedem Fall fiir die Errichtung von Aufzii-
gen, auch wenn diese MafBnahmen eine
Anderung der Griindungsurkunde oder
Satzung beinhalten, die Stimmenmehrheit
der Eigentiimer erforderlich, die zugleich
die Mehrheit der Beteilungsquoten vertre-
ten.

Werden Beschliisse fiir die Durchfithrung
von BaumalBnahmen zur Barrierefreiheit
rechtswirksam gefasst, ist die Eigentii-
mergemeinschaft verpflichtet, die Kosten
zu tragen, auch wenn der jdhrlich umge-
legte Betrag zwolf Monatszahlungen der
Gemeinschaftskosten iibersteigt.

. Die Einrichtung oder Abschaffung von

Pfortner-, Hausmeister- und Wachdiensten
oder anderen gemeinschaftlichen Dienst-
leistungen von allgemeinem Interesse, un-
abhiingig davon, ob dies eine Anderung
der Griindungsurkunde oder Satzung be-
deutet oder nicht, bedarf einer Zustim-
mung von drei Fiinftel der Eigentiimer,
die zugleich drei Fiinftel der Beteili-
gungsquoten vertreten.

Die gleiche Regelung findet Anwendung
auf die Vermietung von Gemeinschafts-
eigentum, dem in der Immobilie keine
besondere Nutzung zugeteilt ist, sowie
auf die Errichtung oder Beseitigung von
Anlagen oder Systemen, die nicht in Ab-
satz 1 aufgefiihrt sind und die Verbesse-
rung der Energie- oder Wassernutzungs-
effizienz der Immobilie zum Ziel haben.
Im letztgenannten Fall sind die im Ein-
klang mit dieser Vorschrift rechtswirk-
sam gefassten Beschliisse fiir alle Eigen-
timer verbindlich. Werden die Anlagen
oder Systeme jedoch privat genutzt,
reicht fiir die Beschlussfassung die Zu-
stimmung von einem Drittel der Eigen-
tiimer der Gemeinschaft, die zugleich ein
Drittel der Beteiligungsquoten vertreten;
in dem Fall findet das in dem besagten
Absatz festgelegte Kostenumlageverfah-
ren Anwendung.
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4. Ningln propietario podrd exigir nuevas

instalaciones, servicios 0 mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion,
habitabilidad, seguridad y accesibilidad del
inmueble, segin su naturaleza 'y
caracteristicas.

No obstante, cuando por el voto favorable
de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las
tres quintas partes de las cuotas de
participacion, se adopten validamente
acuerdos, para realizar innovaciones,
nuevas instalaciones, servicios o mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion,
habitabilidad, seguridad y accesibilidad del
inmueble, no exigibles y cuya cuota de
instalaciéon exceda del importe de tres
mensualidades  ordinarias de  gastos
comunes, el disidente no resultara obligado,
ni se modificara su cuota, incluso en el caso
de que no pueda privarsele de la mejora o
ventaja. Si el disidente desea, en cualquier
tiempo, participar de las ventajas de la
innovacion, habra de abonar su cuota en los
gastos de realizacion y mantenimiento,
debidamente actualizados mediante la
aplicacion del correspondiente interés legal.

No podran realizarse innovaciones que
hagan inservible alguna parte del edificio
para el uso y disfrute de un propietario, si
no consta su consentimiento expreso.

. La instalacion de un punto de recarga de
vehiculos eléctricos para uso privado en el
aparcamiento del edificio, siempre que éste
se ubique en una plaza individual de garaje,
solo requerird la comunicaciéon previa a la
comunidad. El coste de dicha instalacion y
el consumo de electricidad correspondiente
seran asumidos integramente por el o los

4. Kein Eigentiimer kann neue Einrichtun-
gen, Dienste oder Verbesserungen ver-
langen, die nicht fiir die angemessenen
Erhaltung, Bewohnbarkeit, Sicherheit
und Barrierefreiheit der Immobilie geméaf
ihrer Beschaffenheit und Eigenschaften
erforderlich sind.

Wenn dennoch mit einer Zustimmung
von drei Fiinfteln aller Eigentlimer, die
zugleich drei Fiinftel der Beteiligungs-
quoten vertreten, rechtswirksame Be-
schliisse gefasst werden, um Erneuerun-
gen, neue Einrichtungen, Dienste oder
Verbesserungen durchzufiihren, die nicht
fir die angemessene  Erhaltung,
Bewohnbarkeit, Sicherheit und Barriere-
fretheit der Immobilie erforderlich sind,
nicht verlangt werden kénnen und deren
Quote an der Einrichtung den Betrag von
drei Monatszahlungen der Gemeinschaf-
tskosten {ibersteigt, so ist dies fiir den Ei-
gentiimer, der nicht zugestimmt hat, wed-
er bindend noch éndert sich dadurch sei-
ne Beteiligungsquote, auch dann nicht,
wenn ihm die Verbesserung oder der
Vorteil nicht vorenthalten werden kann.
Wenn der andersstimmende Eigentiimer
zu einem spateren Zeitpunkt an den Vor-
teilen der Erneuerungen teilnehmen will,
muss er fiir die Durchfiihrung und Instan-
dhaltung seinen Anteil der Kosten zahlen,
die dann unter Anrechnung der gesetzli-
chen Zinsen entsprechend angepasst wer-
den.

Es konnen keine Erneuerungen durchge-
fihrt werden, die einen Teil des Gebau-
des fiir den Gebrauch und Nutzen eines
Eigentiimers unbrauchbar machen, sofern
nicht dessen ausdriickliche Zustimmung
vorliegt.

5. Die Errichtung einer Ladestation fiir pri-
vat genutzte Elektrofahrzeuge auf dem
Parkplatz des Gebdudes, bedarf lediglich
der vorherigen Mitteilung an die Eigen-
tiimergemeinschaft, sofern die Ladestati-
on sich auf einem Einzelstellplatz befin-
det. Die Kosten dieser Anlage und der
Stromverbrauch werden vollstdndig von



interesados directos en la misma.

6. Los acuerdos no regulados expresamente en

este articulo, que impliquen la aprobacion o
modificacion de las reglas contenidas en el
titulo constitutivo de la  propiedad
horizontal o en los estatutos de la
comunidad, requerirdn para su validez la
unanimidad del total de los propietarios
que, a su vez, representen el total de las
cuotas de participacion.

. Para la validez de los demdas acuerdos
bastara el voto de la mayoria del total de los
propietarios que, a su vez, representen la
mayoria de las cuotas de participacion. En
segunda convocatoria seran validos los
acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su
vez, mas de la mitad del valor de las cuotas
de los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por
los procedimientos establecidos en los
apartados anteriores, el Juez, a instancia de
parte deducida en el mes siguiente a la
fecha de la segunda Junta, y oyendo en
comparecencia los contradictores
previamente citados, resolvera en equidad
lo que proceda dentro de veinte dias,
contados desde la peticion, haciendo
pronunciamiento sobre el pago de costas.

Salvo en los supuestos expresamente
previstos en los que no se pueda repercutir
el coste de los servicios a aquellos
propietarios que no hubieren votado
expresamente en la Junta a favor del
acuerdo, o en los casos en los que la
modificacion o reforma se haga para
aprovechamiento privativo, se computaran
como votos favorables los de aquellos
propietarios ausentes de la  Junta,
debidamente citados, quienes una vez
informados del acuerdo adoptado por los
presentes, conforme al procedimiento
establecido en el articulo 9, no manifiesten
su discrepancia mediante comunicacion a

dem oder den direkten Nutzern getragen.

6. Beschliisse, die nicht ausdriicklich in die-
sem Artikel geregelt sind und die Geneh-
migung oder Anderung der Vorschriften
in der Griindungsurkunde des
Wohnungseigentums oder der Gemein-
schaftssatzung beinhalten, erfordern fiir
ihre Wirksamkeit die Einstimmigkeit aller
Eigentiimer, die zugleich die gesamten
Beteiligungsquoten vertreten.

7. Fir die Wirksamkeit der iibrigen Be-
schliisse gentigt die Stimmenmehrheit der
Gesamtzahl der Eigentiimer, die wiede-
rum die Mehrheit der Beteiligungsquoten
vertreten. In zweiter Einberufung sind die
Beschliisse rechtswirksam, die von der
Mehrheit der Teilnehmer gefasst werden,
sofern diese Mehrheit wiederum mehr als
die Hélfte des Wertes der anwesenden Be-
teiligungsquoten vertritt.

Wenn durch die in den vorhergehenden
Absitzen festgelegten Verfahren keine
Mehrheit erreicht werden kann, entschei-
det ein Richter auf Antrag der Partei,
wenn sie dies in dem nach der zweiten
Eigentiimerversammlung folgenden Mo-
nat begehrt. Nach Ladung und Anhdrung
der widerstreitenden Parteien hat der
Richter innerhalb von zwanzig Tagen, ge-
rechnet ab dem Antrag, nach billigem
Ermessen zu entscheiden, ebenso liber die
Zahlung der Kosten.

8. Vorbehaltlich der Fille, in denen aus-
driicklich vorgesehen ist, dass die Kosten
der Dienste nicht auf jene Eigentiimer
umgelegt werden konnen, die in der Ver-
sammlung dem Beschluss nicht ausdriick-
lich zugestimmt haben, oder in den Fail-
len, in denen die Anderung oder der
Umbau zur privaten Nutzung Einzelner
erfolgt, werden die Stimmen der Eigen-
timer als Jastimmen gezéhlt, die trotz
ordnungsgeméfler Ladung zur Versamm-
lung nicht erschienen sind und die, nach-
dem sie von dem durch die anwesenden
Eigentiimer gefassten Beschluss gemal
dem in Artikel 9 festgelegten Verfahren
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quien ejerza las funciones de secretario de
la comunidad en el plazo de 30 dias
naturales, por cualquier medio que permita
tener constancia de la recepcion.

9. Los acuerdos validamente adoptados con
arreglo a lo dispuesto en este articulo
obligan a todos los propietarios.

10. En caso de discrepancia sobre la naturaleza
de las obras a realizar resolvera lo
procedente la Junta de propietarios.
También podran los interesados solicitar
arbitraje o dictamen técnico en los términos
establecidos en la Ley.

11. Las derramas para el pago de mejoras
realizadas o por realizar en el inmueble
seran a cargo de quien sea propietario en el
momento de la exigibilidad de las
cantidades afectas al pago de dichas
mejoras.

Articulo 18

1. Los acuerdos de la Junta de Propietarios
seran impugnables ante los tribunales de
conformidad con lo establecido en la
legislacion  procesal general, en los
siguientes supuestos:

a) Cuando sean contrarios a la ley o a los
estatutos de la comunidad de propietarios.

b) Cuando resulten gravemente lesivos para
los intereses de la propia comunidad en
beneficio de uno o varios propietarios.

¢) Cuando supongan un grave perjuicio para
algun propietario que no tenga obligacion
juridica de soportarlo o se hayan adoptado
con abuso de derecho.

2. Estaran legitimados para la impugnacion de
estos acuerdos los propietarios que
hubiesen salvado su voto en la Junta, los
ausentes por cualquier causa y los que

in Kenntnis gesetzt worden sind, nicht
innerhalb einer Frist von 30 Kalenderta-
gen dem Sekretédr der Eigentiimergemein-
schaft ihre Ablehnung in einer Weise mit-
teilen, die eine Empfangsbestitigung er-
moglicht.

9. Die gemédl} den Bestimmungen dieses Ar-
tikels rechtswirksam gefassten Beschliis-
se sind fiir alle Eigentiimer verbindlich.

10. Im Falle von Unstimmigkeiten {iber die
Art der durchzufiithrenden BaumafBnah-
men entscheidet die Eigentiimerver-
sammlung {ber das Vorgehen. Die
Betroffenen konnen auch ein Schiedsver-
fahren oder ein technisches Gutachten
nach den gesetzlich festgelegten Bedin-
gungen beantragen.

11. Die Umlagen fiir die Zahlung der an der
Immobilie durchgefiihrten oder durch-
zufiilhrenden Verbesserungen tragen die-
jenigen, die im Zeitpunkt der Falligkeit
der aufgrund der Verbesserungen anfal-
lenden Betrdge Eigentiimer sind.

Artikel 18 /Anfechtung von Beschliissen]

1. Die Beschliisse der Eigentiimerver-
sammlung sind nach den Bestimmungen
des allgemeinen Prozessrechts in den fol-
genden Fillen gerichtlich anfechtbar:

a) wenn sie gesetzwidrig sind oder gegen die
Satzung der Eigentiimergemeinschaft
verstof3en;

b) wenn sie zugunsten eines oder mehrerer
Eigentiimer die Interessen der Gemein-
schaft erheblich verletzen;

c) wenn sie einen erheblichen Schaden fiir
einen Eigentlimer darstellen, der rechtlich
nicht verpflichtet ist, diesen zu tragen,
oder wenn der Beschluss rechtsmiss-
brauchlich gefasst wurde.

2. Zur Anfechtung dieser Beschliisse sind
diejenigen Eigentiimer berechtigt, die in
der Versammlung ihre Stimme mit Vor-
behalt abgegeben haben, die Eigentlimer,



indebidamente hubiesen sido privados de su
derecho de voto. Para impugnar los
acuerdos de la Junta el propietario debera
estar al corriente en el pago de la totalidad
de las deudas vencidas con la comunidad o
proceder previamente a la consignacion
judicial de las mismas. Esta regla no sera de
aplicacion para la impugnacion de los
acuerdos de la Junta relativos al
establecimiento o alteracion de las cuotas
de participacion a que se refiere el articulo
9 entre los propietarios.

3. La accion caducard a los tres meses de
adoptarse el acuerdo por la Junta de
propietarios, salvo que se trate de actos
contrarios a la ley o a los estatutos, en cuyo
caso la accion caducara al afo. Para los
propietarios ausentes dicho plazo se
computara a partir de la comunicacion del
acuerdo conforme al procedimiento
establecido en el articulo 9.

4. La impugnacioén de los acuerdos de la Junta
no suspendera su ejecucion, salvo que el
juez asi lo disponga con caracter cautelar, a
solicitud del demandante, oida 1la
comunidad de propietarios.

Articulo 19

1. Los acuerdos de la Junta de propietarios se
reflejaran en un libro de actas diligenciado
por el Registrador de la Propiedad en la
forma que reglamentariamente se disponga.

2. El acta de cada reunion de la Junta de
propietarios debera expresar, al menos, las
siguientes circunstancias:

a) La fecha y el lugar de celebracion.

b) El autor de la convocatoria y, en su caso,

los propietarios que la hubiesen promovido.

¢) Su caracter ordinario o extraordinario y la

die aus gleich welchem Grund abwesend
waren, sowie diejenigen, denen das
Stimmrecht unrechtméBigerweise entzo-
gen worden ist. Um die Beschliisse der
Versammlung anfechten zu kénnen, muss
der Eigentlimer sdmtliche filligen Zah-
lungen gegeniiber der Gemeinschaft ge-
leistet oder diese zuvor gerichtlich hinter-
legt haben. Diese Vorschrift findet keine
Anwendung auf die Anfechtung von Be-
schliissen der Versammlung hinsichtlich
der Festsetzung oder Anderung der Betei-
ligungsquoten unter den Eigentiimern
gemal Artikel 9.

3. Der Anfechtungsanspruch erlischt drei
Monate nach Beschlussfassung durch die
Eigentiimerversammlung, es sei denn, es
handelt sich um gesetz- oder satzungs-
widrige Handlungen; in diesem Falle er-
lischt der Anfechtungsanspruch nach ei-
nem Jahr. Fir die abwesenden Eigentii-
mer beginnt die Frist ab Mitteilung des
Beschlusses geméll dem in Artikel 9 fest-
gelegten Verfahren.

4. Die Anfechtung der Beschliisse der Ver-
sammlung setzt nicht deren Vollzug aus,
es sei denn, der Richter ordnet auf Antrag
des Klagers und nach Anhorung der Ei-
gentiimergemeinschaft die vorldufige
Aussetzung an.

Artikel 19 /Protokollbuch]

1. Die Beschliisse der Eigentiimerver-
sammlung sind in einem Protokollbuch
niederzulegen, das vom Grundbuchrichter
vorschriftsméfig zu beglaubigen ist.

2. In dem Protokoll jeder Eigentiimer-
versammlung sind mindestens die fol-
genden Punkte anzugeben:

a) Datum und Ort der Versammlung;
b) die Person, die die Einberufung vorge-
nommen hat und gegebenenfalls die Ei-

gentiimer, die sie veranlasst haben;

¢) Angaben dazu, ob es sich um eine ordent-
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indicacion sobre su celebracion en primera
o segunda convocatoria.

d) Relacion de todos los asistentes y sus
respectivos cargos, asi como de los
propietarios representados, con indicacion,
en todo caso, de sus cuotas de participacion.

e) El orden del dia de la reunion.

f) Los acuerdos adoptados, con indicacion, en
caso de que ello fuera relevante para la
validez del acuerdo, de los nombres de los
propietarios que hubieren votado a favor y
en contra de los mismos, asi como de las
cuotas de participacion que respectivamente
representen.

3. El acta debera cerrarse con las firmas del
presidente y del secretario al terminar la
reunion o dentro de los diez dias naturales
siguientes. Desde su cierre los acuerdos
seran ejecutivos, salvo que la Ley previere
lo contrario.

El acta de las reuniones se remitira a los
propietarios de  acuerdo con el
procedimiento establecido en el articulo 9.

Seran subsanables los defectos o errores del
acta siempre que la misma exprese
inequivocamente la fecha y Ilugar de
celebracion, los propietarios asistentes,
presentes o representados, y los acuerdos
adoptados, con indicacion de los votos a
favor y en contra, asi como las cuotas de
participacion que respectivamente suponga
y se encuentre firmada por el presidente y
el secretario. Dicha subsanacion debera
efectuarse antes de la siguiente reunion de
la Junta de propietarios, que debera ratificar
la subsanacion.

4. El secretario custodiara los libros de actas
de la Junta de propietarios. Asimismo
debera conservar, durante el plazo de cinco
afos, las convocatorias, comunicaciones,
apoderamientos y demdas documentos
relevantes de las reuniones.

liche oder auBerordentliche Versamm-
lung handelt und ob sie in erster oder
zweiter Einberufung abgehalten wird,;

d) eine Aufstellung aller Teilnehmer und
ihrer jeweiligen Amter sowie die vertre-
tenen Eigentiimer unter Angabe ihrer Be-
teiligungsquote;

e) die Tagesordnung der Versammlung;

f) die gefassten Beschliisse und, sofern dies
fiir die Giiltigkeit eines Beschlusses von
Bedeutung sein sollte, die Angabe der
Namen der Eigentlimer, die daflir oder
dagegen gestimmt haben, sowie die von
ihnen jweils vertretenen Beteiligungs-
quoten;

3. Das Protokoll wird nach Versammlungs-
ende oder innerhalb der zehn folgenden
Kalendertage mit den Unterschriften des
Vorsitzenden und des Sekretérs geschlos-
sen. Mit Versammlungsschluss sind die
Beschliisse vollziehbar, sofern das Gesetz
nichts Gegenteiliges vorsieht.

Das Versammlungsprotokoll ist den Ei-
gentiimern gemdal dem in Artikel 9 fest-
gelegten Verfahren zu iibersenden.

Im Protokoll enthaltene Mingel oder
Fehler sind heilbar, sofern das Datum und
der Ort der Abhaltung, die teilnehmenden
Eigentiimer, anwesend oder vertreten, die
gefassten Beschliisse mit Angabe der Ja-
und Neinstimmen sowie die jeweiligen
Beteiligungsquoten eindeutig in dem Pro-
tokoll aufgefiihrt sind und dieses vom
Vorsitzenden und Sekretér unterschrieben
ist. Die Berichtigung muss vor der nichs-
ten FEigentiimerversammlung erfolgen,
welche diese sodann genehmigen muss.

4. Der Sekretir verwahrt die Protokollbii-
cher der  Eigentiimerversammlung.
Gleichfalls hat er die Einladungsschrei-
ben, Mitteilungen, Vollmachten und
sonstigen fiir die Sitzungen wichtigen
Unterlagen fiir einen Zeitraum von fiinf
Jahren aufzubewahren.



Articulo 20
1. Corresponde al administrador:

a) Velar por el buen régimen de la casa, sus
instalaciones y servicios, y hacer a estos
efectos las oportunas advertencias y
apercibimientos a los titulares.

b) Preparar con la debida antelacion y someter
a la Junta el plan de gastos previsibles,
proponiendo los medios necesarios para
hacer frente a los mismos.

c¢) Atender a la conservacion y entretenimiento
de la casa, disponiendo las reparaciones y
medidas que resulten urgentes, dando
inmediata cuenta de ellas al presidente o, en
su caso, a los propietarios.

d) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia
de obras y efectuar los pagos y realizar los
cobros que sean procedentes.

e) Actuar, en su caso, como secretario de la
Junta y custodiar a disposicion de los
titulares la documentacion de la comunidad.

f) Todas las demas atribuciones que se
confieran por la Junta.

Articulo 21

1. Las obligaciones a que se refieren los
apartados e) y f) del articulo 9 deberan
cumplirse por el propietario de la vivienda
o local en el tiempo y forma determinados
por la Junta. En caso contrario, el
presidente o el administrador, si asi lo
acordase la junta de propietarios, podra
exigirlo judicialmente a través del proceso
monitorio.

Artikel 20 /Aufgaben des Verwalters]
Die Aufgaben des Verwalters sind:

a) fur eine ordnungsgeméle Verwaltung des
Hauses, seiner Einrichtungen und Dienste
Sorge zu tragen und zu diesem Zweck
sachdienliche Hinweise und Ermahnun-
gen an die Eigentlimer zu richten;

b) rechtzeitig den Plan {iber die voraussicht-
lichen Ausgaben zu erstellen und der Ei-
gentiimerversammlung Vorschldge fiir
die notwendigen Mittel zur Kosten-
deckung vorzulegen;

c¢) sich um die Erhaltung und Instandhaltung
des Hauses zu kiimmern und dringende
Reparaturen und MafBlnahmen zu veran-
lassen sowie den Vorsitzenden oder ggf.
die Eigentiimer unverziiglich dariiber zu
informieren;

d) die Beschliisse hinsichtlich der BaumaB-
nahmen auszufiihren sowie Zahlungen
vorzunehmen und entsprechende Betrige
einzuziehen;

e) gegebenenfalls als Sekretir der Ver-
sammlung zu handeln und die Unterlagen
der Gemeinschaft zur Verfiigung der Ei-
gentiimer aufzubewahren,;

f) alle weiteren Aufgaben, die ihm von der
Versammlung iibertragen werden.

Artikel 21 [Verstofy gegen erlaubte Nut-
zung, beschleunigtes Klage-
verfahren]

1. Der Eigentiimer einer Wohnung oder ei-
nes Geschéftsraumes hat die in Artikel 9
Absatz e) und f) genannten Verpflichtun-
gen in der von der Versammlung festge-
legten Form und Frist zu erfiillen. An-
dernfalls konnen der Vorsitzende oder
der Verwalter den Anspruch im Mahn-
verfahren gerichtlich geltend machen,
wenn die Eigentiimerversammlung dies
beschlieft.
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2. La utilizacion del procedimiento monitorio

requerira la previa certificacion del acuerdo
de la Junta aprobando la liquidacion de la
deuda con la comunidad de propietarios por
quien actue como secretario de la misma,
con el visto bueno del presidente, siempre
que tal acuerdo haya sido notificado a los
propietarios afectados en la forma
establecida en el articulo 9.

3. A la cantidad que se reclame en virtud de lo

dispuesto en el apartado anterior podra
anadirse la derivada de los gastos del
requerimiento previo de pago, siempre que
conste documentalmente la realizacion de
éste, y se acompafiec a la solicitud el
justificante de tales gastos.

Cuando el propietario anterior de la
vivienda o local deba  responder
solidariamente del pago de la deuda, podra
dirigirse contra ¢l la peticion inicial, sin
perjuicio de su derecho a repetir contra el
actual propietario. Asimismo se podra
dirigir la reclamacién contra el titular
registral, que gozard del mismo derecho
mencionado anteriormente.

En todos estos casos, la peticion inicial
podré formularse contra cualquiera de los
obligados o contra todos  ellos
conjuntamente.

. Cuando el deudor se oponga a la peticion
inicial del proceso monitorio, el acreedor
podré solicitar el embargo preventivo de
bienes suficientes de aquél, para hacer
frente a la cantidad reclamada, los intereses
y las costas.

El tribunal acordara, en todo caso, el
embargo preventivo sin necesidad de que el
acreedor preste caucion. No obstante, el
deudor podra enervar el embargo prestando
aval bancario por la cuantia por la que
hubiese sido decretado.

2. Fiir die Durchfiihrung des Mahnverfah-
rens bedarf es der vorherigen Bescheini-
gung des Beschlusses der Versammlung
iiber die bestehenden Schulden gegeniiber
der Gemeinschaft, welche vom Sekretar
ausgestellt und mit dem Zustimmungs-
vermerk des Vorsitzenden versehen wird,
vorausgesetzt, dass der Beschluss den be-
troffenen Eigentiimern in der in Artikel 9
bestimmten Form zugestellt worden ist.

3. Zu dem Betrag, der gemill dem vorherge-
henden Absatz geltend gemacht wird,
konnen bereits angefallene Mahnkosten
hinzugefiigt werden, sofern diese durch
Unterlagen nachgewiesen werden konnen
und der Beleg tliber diese Kosten dem An-
trag beigefligt wird.

4. Haftet der vorherige Eigentiimer der
Wohnung oder des Geschéftsraumes fiir
die Zahlung der Schuld gesamtschuldne-
risch, kann der Anfangsantrag gegen die-
sen gerichtet werden, unbeschadet seines
Rechts, den aktuellen Eigentiimer in Re-
gress zu nehmen. Ebenso kann die For-
derung gegen den grundbuchmafigen Ei-
gentiimer geltend gemacht werden, der
das gleiche zuvor genannte Recht besitzt.

In jedem dieser Fille kann der Erstantrag
gegen jeden der Verpflichteten oder ge-
gen alle gemeinschaftlich gestellt werden.

5. Wenn der Schuldner gegen den Erstantrag
des Mahnverfahrens Widerspruch einlegt,
kann der Glaubiger die vorldufige Pfén-
dung der ausreichend vorhandenen Ver-
mogensgegenstinde des Schuldners bean-
tragen, um den geltend gemachten Be-
trag, die Zinsen und die Kosten zu zah-
len.

Das Gericht ordnet in jedem Fall die vor-
laufige Pfandung an, ohne dass der Glau-
biger eine Sicherheitsleistung erbringen
muss. Gleichwohl kann der Schuldner die
Pfandung abwehren, indem er eine Bank-
biirgschaft in Hohe des angeordenten Be-
trages leistet.



6. Cuando en la solicitud inicial del proceso

monitorio se utilizaren los servicios
profesionales de abogado y procurador para
reclamar las cantidades debidas a 1la
Comunidad, el deudor debera pagar, con
sujecion en todo caso a los limites
establecidos en el apartado tercero del
articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, los honorarios y derechos que
devenguen ambos por su intervencion, tanto
si aquél atendiere el requerimiento de pago
como si no compareciere ante el tribunal.
En los casos en que exista oposicion, se
seguirdn las reglas generales en materia de
costas, aunque si el acreedor obtuviere una
sentencia totalmente favorable a su
pretension, se deberan incluir en ellas los
honorarios del abogado y los derechos del
procurador derivados de su intervencion,
aunque no hubiera sido preceptiva.

Articulo 22.

1. La comunidad de propietarios respondera de

sus deudas frente a terceros con todos los
fondos 'y créditos a su favor.
Subsidiariamente y previo requerimiento de
pago al propietario respectivo, el acreedor
podré dirigirse contra cada propietario que
hubiese sido parte en el correspondiente
proceso por la cuota que le corresponda en
el importe insatisfecho.

. Cualquier propietario podrd oponerse a la
ejecucion si acredita que se encuentra al
corriente en el pago de la totalidad de las
deudas vencidas con la comunidad en el
momento de formularse el requerimiento a
que se refiere el apartado anterior.

Si el deudor pagase en el acto de
requerimiento, seran de su cargo las costas
causadas hasta ese momento en la parte

6. Werden fiir den Erstantrag des Mahnver-
fahrens zur Geltendmachung der gegen-
iiber der Gemeinschaft geschuldeten Be-
trdge die Dienstleistungen eines Anwalts
und Prozessstellvertreters in Anspruch
genommen, hat der Schuldner die auf-
grund deren Mitwirkung anfallenden Ho-
norare und Gebiihren nach Mal3gabe der
in Artikel 394 Abs. 3 der spanischen Zi-
vilprozessordnung [Ley de Enjuiciamien-
to Civil] festgesetzten Grenzen zu zahlen,
sowohl dann, wenn der Schuldner der
Zahlungsaufforderung nachkommt, als
auch dann, wenn er nicht vor Gericht er-
scheint. In dem Fall, dass Widerspruch
eingelegt wird, gelten die allgemeinen
Kostenregeln, wobei in dem Urteil, das
vollstindig zugunsten des Glaubigeran-
spruchs ergeht, auch dann die Kosten des
Anwalts und die Gebiihren des Prozess-
stellvertreters mitaufzunehmen sind, auch
wenn deren Mitwirkung nicht vorge-
schrieben war.

Artikel 22 [Haftung der Eigentiimergemein-
schaft; Subsididre Haftung des
Miteigentiimers]

1. Die Eigentiimergemeinschaft haftet fiir
ihre Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten
mit ihren gesamten Mitteln und Forde-
rungen. Subsididr und nach vorheriger
Zahlungsaufforderung an den betreffen-
den Eigentiimer kann der Glaubiger ge-
gen jeden Eigentlimer, der Partei in dem
Prozess war, in Hohe der auf diesen ent-
fallenden Quote hinsichtlich des nicht be-
zahlten Betrages vorgehen.

2. Jeder Eigentiimer kann gegen die Voll-
streckung Widerspruch einlegen, wenn er
nachweist, dass er alle falligen Zahlungs-
verpflichtungen gegeniiber der Gemein-
schaft gemidB3 dem vorherigen Absatz
zum Zeitpunkt der Anspruchserhebung
erfiillt hat.

Zahlt der Schuldner zum Zeitpunkt der
Zahlungsaufforderung, gehen die bis zu
diesem Zeitpunkt anteilig auf ihn entfal-
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proporcional que le corresponda.

Articulo 23

El régimen de propiedad horizontal se
extingue:

Primero. Por la destruccion del edificio, salvo
pacto en contrario. Se estimara producida
aquélla cuando el coste de la reconstruccion
exceda del cincuenta por ciento del valor de
la finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a
menos que el exceso de dicho coste esté
cubierto por un seguro.

Segundo. Por conversion en propiedad o
copropiedad ordinarias.

CAPITULO III

Del régimen de los complejos
inmobiliarios privados

Articulo 24

1. El régimen especial de propiedad
establecido en el articulo 396 del Cdodigo
Civil sera aplicable aquellos complejos
inmobiliarios privados que retnan los
siguientes requisitos:

a) Estar integrados por dos o mas edificaciones
o parcelas independientes entre si cuyo
destino principal sea la vivienda o locales.

b) Participar los titulares de estos inmuebles, o
de las viviendas o locales en que se
encuentren divididos horizontalmente, con
caracter inherente a dicho derecho, en una
copropiedad  indivisible = sobre  otros
elementos inmobiliarios, viales,
instalaciones o servicios.

2. Los complejos inmobiliarios privados a que
se refiere el apartado anterior podran:

lenden Kosten zu seinen Lasten.

Artikel 23 [Aufhebung des Wohnungsei-
gentums|

Das Wohnungseigentum wird aufgehoben:

Erstens: Durch die Zerstorung des Gebau-
des vorbehaltlich anderslautender Ver-
einbarung. Diese gilt als eingetreten,
wenn die Kosten des Wiederaufbaus
fiinfzig Prozent des Liegenschaftswerts
zum Zeitpunkt des Schadenseintritts
iibersteigen, es sei denn, der diese Kosten
iibersteigende Betrag ist durch eine Ver-
sicherung gedeckt.

Zweitens: Durch Umwandlung in gewdhnli-
ches Eigentum oder Miteigentum.

KAPITEL 111

Rechtsverhidiltnis der privaten Immobilien-
komplexe

Artikel 24 /Begriff der privaten Immobili-
enkomplexe; Anwendbarkeit des
Wohnungseigentumsgesetzes|

1. Die in Artikel 396 des Codigo Civil be-
stimmte Sonderregelung fiir Eigentum ist
auf private Immobilienkomplexe an-
wendbar, wenn sie die folgenden Voraus-
setzungen erfiillen:

a) sie bestehen aus zwei oder mehreren von-
einander unabhdngigen Gebduden oder
Parzellen, die hauptsédchlich fiir Wohnun-
gen oder Geschéftsraume bestimmt sind;

b) die Eigentiimer dieser Immobilien oder
Wohnungen bzw. Geschéftsrdume, die
rechtlich in Wohnungseigentum aufge-
teilt sind, besitzen aufgrund ihres Rechts
ein unteilbares Miteigentum an dem ge-
meinschaftlichen Eigentum der Immobi-
lie, den Wegen, Einrichtungen oder
Diensten.

2. Die privaten Immobilienkomplexe, auf
die sich der vorstehende Absatz bezieht,
konnen:



b) Constituirse

a) Constituirse en una sola comunidad de

propietarios a través de cualquiera de los
procedimientos establecidos en el parrafo
segundo del articulo 5. En este caso
quedaran sometidos a las disposiciones de
esta Ley, que les resultaran integramente de
aplicacion.

en una agrupacion de
comunidades de propietarios. A tal efecto,
se requerird que el titulo constitutivo de la
nueva comunidad agrupada sea otorgado
por el propietario tinico del complejo o por
los presidentes de todas las comunidades
llamadas a integrar aquélla, previamente
autorizadas por acuerdo mayoritario de sus
respectivas Juntas de propietarios. El titulo
constitutivo contendrd la descripcion del
complejo inmobiliario en su conjunto y de
los elementos, viales, instalaciones vy
servicios comunes. Asimismo fijard la
cuota de participacion de cada una de las
comunidades integradas, las cuales
responderdn  conjuntamente  de  su
obligacion de contribuir al sostenimiento de
los gastos generales de la comunidad
agrupada. El titulo y los estatutos de la
comunidad agrupada seran inscribibles en
el Registro de la Propiedad.

. La agrupacion de comunidades a que se
refiere el apartado anterior gozara, a todos
los efectos, de la misma situacion juridica
que las comunidades de propietarios y se
regira por las disposiciones de esta Ley, con
las siguientes especialidades:

a) La Junta de propietarios estard compuesta,

salvo acuerdo en contrario, por los
presidentes de las comunidades integradas
en la agrupacion, los cuales ostentaran la
representacion  del conjunto de los
propietarios de cada comunidad.

a) durch die in Artikel 5 zweiter Absatz
festgelegten Verfahren eine einzige Ei-
gentiimergemeinschaft griinden. In die-
sem Fall unterliegen sie uneingeschrénkt
den Bestimmungen dieses Gesetzes, die
vollstindig auf sie anzuwenden sind;

b) einen Zusammenschluss von Eigentlimer-
gemeinschaften bilden. Zu diesem Zweck
ist es erforderlich, dass der Griindungsti-
tel der neuen zusammengeschlossen FEi-
gentlimergemeinschaft von dem Alleinei-
gentliimer des Immobilienkomplexes oder
von den Vorsitzenden aller zum Zusam-
menschluss aufgerufenen Gemeinschaf-
ten errichtet wird, nachdem diese zuvor
durch Mehrheitsbeschluss der jeweiligen
Eigentiimergemeinschaften hierzu er-
méchtigt wurden. Der Griindungstitel
enthélt die Beschreibung des Immobi-
lienkomplexes in seiner Gesamtheit so-
wie der  Gemeinschaftsbestandteile,
Wege, Gemeinschaftseinrichtungen und
-dienste. Gleichfalls wird darin die Betei-
ligungsquote jeder einzelnen dazugehori-
gen Gemeinschaft festgelegt, die gemein-
schaftlich fiir die Tragung der allgemei-
nen Unterhaltskosten der zusammenge-
schlossenen Gemeinschaft haften. Der
Griindungstitel und die Satzung der zu-
sammengeschlossenen Gemeinschaft sind
im Grundbuch eintragungsfihig.

3. Der im vorigen Absatz genannte Zusam-
menschluss von Gemeinschaften genief3t
fir alle Wirkungen die gleiche Rechts-
stellung wie Eigentiimergemeinschaften
und richtet sich nach den Bestimmungen
dieses Gesetzes mit den folgenden Be-
sonderheiten:

a) die Eigentiimerversammlung setzt sich,
vorbehaltlich abweichender Vereinba-
rung, aus den Vorsitzenden der den Zu-
sammenschluss bildenden Gemeinschaf-
ten zusammen, die die Gesamtheit der
Eigentiimer einer jeden Gemeinschaft
vertreten.
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b) La adopcion de acuerdos para los que la ley

requiera mayorias cualificadas exigird, en
todo caso, la previa obtencion de la mayoria
de que se trate en cada una de las Juntas de
propietarios de las comunidades que
integran la agrupacion.

Salvo acuerdo en contrario de la Junta no
sera aplicable a la comunidad agrupada lo
dispuesto en el articulo 9 de esta Ley sobre
el fondo de reserva.

La competencia de los 6érganos de gobierno
de la comunidad agrupada unicamente se
extiende a los elementos inmobiliarios,
viales, instalaciones y servicios comunes.
Sus acuerdos no podran menoscabar en
ningin caso las  facultades que
corresponden a los o6rganos de gobierno de
las comunidades de propietarios integradas
en la agrupacion de comunidades.

4. A los complejos inmobiliarios privados que

no adopten ninguna de las formas juridicas
sefaladas en el apartado 2 les seran
aplicables, supletoriamente respecto de los

pactos que establezcan entre si los
copropietarios, las disposiciones de esta
Ley, con las mismas especialidades

sefialadas en el apartado anterior.

DISPOSICION ADICIONAL

1. Sin perjuicio de las disposiciones que en uso

de sus competencias adopten las
Comunidades Autonomas, la constitucion
del fondo de reserva regulado en el articulo
9.1.f) se ajustara a las siguientes reglas:

a) El fondo debera constituirse en el momento

de aprobarse por la Junta de propietarios el
presupuesto ordinario de la comunidad
correspondiente  al  ejercicio  anual
inmediatamente posterior a la entrada en
vigor de la presente disposicion.

Las nuevas comunidades de propietarios
constituirdn el fondo de reserva al aprobar

b) Die Beschlussfassung, fiir die gesetzlich
eine qualifizierte Mehrheit erforderlich
ist, verlangt in jedem Falle, dass zuvor in
jeder einzelnen Eigentiimergemeinschaft
des Zusammenschlusses eine Stimmen-
mehrheit erzielt wurde.

c) Sofern nichts anderes in der Versamm-
lung vereinbart ist, finden die Bestim-
mungen in Artikel 9 dieses Gesetzes iiber
Riicklagenfonds auf die zusammenges-
schlossene Gemeinschaft keine Anwen-
dung.

Die Zustindigkeit der Leitungsorgane der
zusammengeschlossenen  Gemeinschaft
erstreckt sich einzig auf die gemein-
schaftlichen Immobilienbestandteile,
Wege, Gemeinschaftsanlagen und -
dienste. Thre Beschliisse diirfen in keinem
Fall die Befugnisse der Leitungsorgane
der einzelnen den Zusammenschluss bil-
denen Eigentiimergemeinschaften beein-
trachtigen.

4. Auf private Immobilienkomplexe, die
keine der in Absatz 2 bezeichneten
Rechtsformen annehmen, sind ergénzend
zu den zwischen den Miteigentiimern ge-
troffenen Vereinbarungen die Bestim-
mungen dieses Gesetzes mit den glei-
chen, im vorstehenden Absatz genannten
Besonderheiten anzuwenden.

ZUSATZBESTIMMUNG
[Ausfiihrungsbestimmung zur Bildung des
Riicklagenfonds gem. Art. 9 Nr. 1 f]

1. Unbeschadet der von den Autonomen Re-
gionen im Rahmen ihrer Zustindigkeit
erlassenen Vorschriften gelten flir die Er-
richtung des Riicklagenfonds gemi Ar-
tikel 9. 1. ) die folgenden Regelungen:

a) Der Fonds ist zu dem Zeitpunkt zu errich-
ten, wenn die Eigentiimerversammlung
den ordentlichen Wirtschaftsplan fiir das
nach Inkrafttreten dieser Vorschrift fol-
gende Wirtschaftsjahr genehmigt hat.

Neue Eigentiimergemeinschaften bilden
den Riicklagenfonds bei Genehmigung



su primer presupuesto ordinario.

b) En el momento de su constituciéon el fondo
estard dotado con una cantidad no inferior
al 2,5 por 100 del presupuesto ordinario de
la comunidad. A tal efecto, los propietarios
deberan efectuar  previamente las
aportaciones necesarias en funcion de su
respectiva cuota de participacion.

c) Al aprobarse el presupuesto ordinario
correspondiente  al  ejercicio  anual
inmediatamente posterior a aquel en que se
constituya el fondo de reserva, la dotacion
del mismo deberda alcanzar la cuantia
minima establecida en el articulo 9.

2. La dotacion del fondo de reserva no podra
ser inferior, en ningin momento del
gjercicio presupuestario, al minimo legal
establecido.

Las cantidades detraidas del fondo durante
el ejercicio presupuestario para atender los
gastos de las obras o actuaciones incluidas
en el articulo 10 se computardn como parte
integrante del mismo a efectos del calculo
de su cuantia minima.

Al  inicio del siguiente ejercicio
presupuestario se efectuaran las
aportaciones necesarias para cubrir las
cantidades detraidas del fondo de reserva
conforme a lo sefialado en el parrafo
anterior.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera.

La presente ley regird todas las comunidades
de propietarios, cualquiera que sea el momento
en que fueron creadas y el contenido de sus
estatutos, que no podran ser aplicados en

thres ersten ordentlichen Wirtschafts-
plans.

b) Im Zeitpukt der Errichtung des Riickla-
genfonds ist dieser mit einem Betrag aus-
zustatten, der nicht weniger als 2,5 % des
ordentlichen Wirtschaftsplans der Ge-
meinschaft betragen darf. Zu diesem
Zweck miissen die Eigentiimer vorab die
erforderlichen Beitrdge im Verhiltnis zu
ihrer jeweiligen Beteiligungsquote ein-
bringen.

¢) Mit Genehmigung des ordentlichen Wirt-
schaftsplans fiir das unmittelbar nach Er-
richtung des Riicklagenfonds folgende
Wirtschaftsjahr ist dieser mit dem in Ar-
tikel 9 festgelegten Mindestbetrag auszu-
statten.

2. Der Riicklagenfonds darf zu keinem Zeit-
punkt des Haushaltsjahres mit einem ge-
ringeren Betrag als der gesetzlich festge-
legten Mindestgrenze ausgestattet sein.

Die wihrend des Haushaltsjahres dem
Riicklagenfonds entnommenen Betrige
zur Deckung der Kosten der in Artikel 10
aufgefiihrten Bauarbeiten oder MaBnah-
men sind als Bestandteil des Fonds fiir
die Berechnung seines Mindestbetrages
anzurechnen. '

Bei Beginn des folgenden Haushaltsjah-
res sind die erforderlichen Beitrdge zur
Deckung der gemidl dem vorstehenden
Absatz entnommenen Betrige aus dem
Riicklagenfonds zu leisten.

UBERGANGSBESTIMMUNGEN
Erste Ubergangsbestimmung

Das vorliegende Gesetz gilt flir alle Eigen-
tiimergemeinschaften, unabhingig von dem
Zeitpunkt ihrer Griindung oder dem Inhalt
ihrer Satzung, die nicht im Widerspruch zu

16 Der 2. Absatz ist durch die Schlussbestimmung 1.6 des Gesetzes 8/2013 vom 26.06.2013 geéindert

worden.
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contradiccion con lo establecido en la misma.

En el plazo de dos afos, a contar desde la
publicacion de esta ley en el «Boletin Oficial
del Estadoy», las comunidades de propietarios
deberan adaptar sus estatutos a lo dispuesto en
ella en lo que estuvieren en contradiccion con
sus preceptos.

Transcurridos los dos afios, cualquiera de los
propietarios podra instar judicialmente la
adaptacion  prevenida en la  presente
disposicion por el procedimiento sefialado en
el nimero segundo del articulo dieciséis.

Segunda.

En los actuales estatutos reguladores de la
propiedad por pisos, en los que esté establecido
el derecho de tanteo y retracto en favor de los
propietarios, se entenderan los mismos
modificados en el sentido de quedar sin eficacia
tal derecho, salvo que, en nueva junta, y por
mayoria que represente, al menos, el 80 por 100
de los titulares, se acordaré el mantenimiento de
los citados derechos de tanteo y retracto en
favor de los miembros de la comunidad.

DISPOSICION FINAL

Quedan derogadas cuantas disposiciones se
opongan a lo establecido en esta ley.

den Bestimmungen dieses Gesetzes ange-
wendet werden diirfen.

In einer Frist von zwei Jahren ab der Verof-
fentlichung dieses Gesetzes im Staatsanzei-
ger miissen die Eigentiimergemeinschaften
ihre Satzungen, soweit sie widerspriichliche
Bestimmungen enthalten, an die Regelungen
des Gesetzes anpassen.

Nach Ablauf der zwei Jahre kann jeder Ei-
gentiimer die in dieser Bestimmung vorge-
schriebene Anpassung gemall dem in Art. 16
Ziff. 2 bezeichneten Verfahren gerichtlich
beantragen.

Zweite Ubergangsbestimmung

Bestehende Satzungen zur Regelung von
Wohnungseigentum, in denen ein Vorkaufs-
recht zugunsten der Eigentiimer festgelegt
ist, gelten in dem Sinne als abgedndert, dass
dieses Recht unwirksam ist, es sei denn,
dass in einer neuen Eigentlimerversammlung
durch Stimmenmehrheit von mindestens
80% der Eigentiimer die Beibehaltung der
genannten Vorkaufsrechte zugunsten der
Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft be-
schlossen wird.

SCHLUSSBESTIMMUNG

Alle Bestimmungen, die den Bestimmungen
dieses Gesetzes entgegenstehen, sind aufge-
hoben.



