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Tras la adquisicion de su casa de ensuefio en la Islas Baleares es probable que
usted ademés de adquirir la condicin de propietario de su ansiada propiedad,
entre a formar parte de la comunidad de propietarios del edificio o complejo resi-
dencial en que se encuentra su nueva adqusicion. Las comunidacles de vecinos es-
tn requladas en Esparia en la Ley 16/2013 de 26 de Julio, de Propiedad Horizontal.
De acuerdo con esta ley, la mayoria de decisiones que afecte a la comunidad seran
adoptadas por todoslos propietarios en junta. En las siguientes lineas ofreceremos
una vision de conjunto sobre el funcionamiento de la misma.

Cuando debe celebrarse la junta de propietarios?
La denominada junta ordinario de propietarios se celebra al menos una vez anu-
almente para la aprobacion del presupuesto de la comunidad. Junto con fa junta
ordinaria podran celebrarse juntas adicionales, esto es, juntas extraordinarios.
Estas juntas extraordinarias pueden ser convocadas por el presidente de la co-
munidad, siempre que lo tenga por necesario, por un cuarto de los propietarios o
por unntmero de propietarios que represente el 25% de as cuotas de participacion.
En ambos casos la ley exige un minimo de participantes para que la junta pu-
eda celebrarse validamente. En este punto pueden distinguirse dos supuestos. Por
un lado, la junta se celebrara en primera convocatoria cuando la mayoria de los
propietarios, que a su vez representen la mayoria de las cuotas de participacion,
asistan a la misma. En caso de que este quorum no sea alcanzado, la junta se cel-
ebraré en segunda convocatoria. En relacion a esta sequnda convocatoria, la ley
no exige un nimero minimo de participantes, esto es, la junta se celebrard con
los propietarios presentes en la convocatoria. Esta junta podrd ser celebrada en la
misma fecha y lugar siempre que haya transcurrido media hora desde la primera
convocatoria. En caso contrario la junta deberé ser convocada dentro del plazo de
8 dias laborales y se vera notificar a todos los propietarios al menos con 3 dias de
antelacion.

Requisitos para la convocatoria de la junta de propietarios.

Para convocarlajunta correctamente deben cumplirse los siguientes requisitos. En
primer lugar, la convocatoria se tendrd que llevar a cabo mediante acta. El acata de
convocatoria debera contener los siguientes aspectos: asuntos que se van a tratar
en lajunta, fecha y lugar de celebracion, lista de propietarios que no estén al cor-
riente del pago de las cuotas de la comunidad. Estos propietarios podran participar
en lajunta, pero no tendran derecho a votar enlamisma.

El acta debera ser notificada en la direccione indicada por el propietario o en
su propio domicilio. Ademas se deberé publicar en el muro de la comunidad. Para
[a notificacion del acta deberan cumplirse los siguientes plazos. La notificacion de
junta ordinaria deberé realizarse como minimo con 6 dias de antelacion a todos los
propietarios. En el caso de juntas extraordinarias, el acta debera notificarse dentro
de un plazorazonable de tiempo para que pueda llegar a todos los propietarios.

Derechos de los propietarios en la junta.
En la junta, todos los propietarios tienen el mismo derecho de voz y voto. Segtin
[a jurisprudencia del Tribunal Supremo cada propietario tiene un voto independi-
entemente de la cuota de participacion ala comunidad.

Los propietarios que por alguna razén no pudieran asistir a la junta podrén

designar a un representante voluntario o legal. En caso de que no fuera nombrado
ninguno, los propietarios ausentes deberan manifestar su desacuerdo en refacion
a una determinada decision dentro del plazo de 30 dias laborales ya que, en caso
contrario, su voto sera considerado como positivo.

Adopcion de acuerdos en la junta de propietarios.
Para la adopcion de acuerdos en la junta de propietarios se prevén en la ley dife-
rentes mayorias:

En primer lugar se requiere unanimidad para la modificacion de los estatutos
de la comunidad.

En sequndolugar se requiere mayoria de un tercio de propietarios, que asu vez
representen un tercio de las cuotas de participacion, parala adopcion de acuerdos
relativos a la instalacion de infraestructuras comunes de acceso a los servicios de
comunicacion, instalacion de sistemas de utilizacion comunes o privados de en-
ergia renovables y la instalacion de sistemas privados de mejora de la eficiencia
energética y uso del agua. En los casos anteriores es importante tener en cuenta
que aquellos propietarios que votaran en contra de alguno de dichos asuntos no
deberan hacer frente al pago de los costes de instalacion y mantenimiento; sin
embargo, si posteriormente desearan hacer uso de dichas instalaciones deberan
satisfacer el pago de los costes de instalaciones y mantenimiento correspondien-
tes, ademds de intereses.

Entercer lugar se requiere mayoria de tres quintos de propietarios, que a su vez
representen tres quintos de las cuotas de participacion, para la adopcion de acuer-
dos relativos a la contratacion o cancelacion de servicios para la comunidad tales
como, servicios de conserjerfa, porteria o vigilancia. Parala instalacion del ascensor,
asf como para el arrendamiento de zonas comunes, se requiere mayoria simple.

Por Gltimo en relacion al resto de asuntos no contemplados en los apartados
anteriores se requiere mayoria simple, que a su vez representen la mayoria de cuo-
tas de participacion.

En caso de que encuentre problemas legales en su junta de propietarios es
aconsejable buscar apoyo profesional. Nuestro equipo de abogados y asesores
fiscales hispano-alemanes altamente cualificado le ayudara en cualquier asunto.
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fter having purchased your dream house in the Balearic Islands, you will not

only become owner of your desired property but also member of the commu-
nity of owners of the building or residential complex where your new acquisition is
located. In Spain community of owners are ruled by the Residential Property Law
16/2013, 26th Juni. According to this law, most decisions concerning the commu-
nity must be taken by all owners at the owners” meeting. In the following lines
we will provide an overview about the usual functioning of the owners” meeting.

When must the owners” meeting be held?
The ordinary owners meeting must be held at least once a yearin orderto approve

the community budget. Alongside the ordinary meeting, extraordinary meetings-
canbe held additionally.

Extraordinary meetings can be convened either by the community s president
whenever he considers it to be necessary or by one quarter of owners as well as a
number of owners representing 25% of the participation quote.

In both cases, i. ordinary and extraordinary meetings, a minium quorum of
participants ttending to the meeting is required in order to be deemed to have
been properly constituted. At this point, two particular situations can be differenti-
ated. On the one hand, the owners” meeting will not be able to validly adopt any
decision unless most owners, which at the same time represent most participation
quotes, take part in it.If this quorum is not reached, the owners” meeting will be
convened for the second time and no minimum quorum will be required in order
to be properly held, i.e. the owners” meeting will be held with those owners at-
tending to it. This meeting will be held on the same date as long as half an hour
has gone by since the first calling otherwise it must be held within the following 8
working days and notified to all owners atleast 3 days in advance.

Requirements to convene the owners’ meeting.

In order to properly covene the owners” meeting following requirement must be
fulfilled. Firstly the calling must be mace by call record. The call record must contain
the following information: issues which will be discussed at the meeting; date and
place where the meeting will be held; list of owners who are not up to date with
the payment of the community costs. These owners will be allowed to take partin
the meeting, but not to vote.

The call record must be notified to the address provided by the owner or to
his domicile. Furthermore, notice must be posted on the community’s bulletin
board. Following deadlines must be observed for notifications. Regarding ordinary
meetings, the call record must be notified to the owners at least 6 days in advance
whereas regarding extraordinary meetings it must be done within a reasonable
period of time as to the call reacord is notified to all owners.

Ownersright at the meeting.

All owners have equal voice and vote at the meeting. According to the jurispru-
dence of the Spanish Supreme Court every owner has one vote regardless his
participation quote.

Those owners, who cannot attend to the meeting for any reason, will be al-
lowed to appoint a either legal or voluntary representative. If no representative is
appointed, owners not participating in the meeting shall oppose to a particular
decision within 30 working days otherwise they will be considered to agree with it.

Decisions at the owners” meeting.
Inorderto adopt decisions at the owners” meeting different voting majorities must
be attained.

Firstly, unanimity is required to modify the community's articles.

Secondly, two-thirds majority equivalent to two-thirds of community’s par-
ticipations is required to adopt any kind of decisions conceming the installation of
common facilities necessary to gain access to communication services, the instal-
[ation of either common o private renewable sources of energy systems or the

installation of either common or private energy and water-use efficiency systems.
Inthe circumstances mentioned above, it is important to point out that those own-
ers, who has voted against any of these decisions,will not be obliged to pay any
installation and maintenance costs; if they want to make use of such facilities later
on, they will be required to pay all corresponding installation and maintenance
costs plus interests.

Thirdly, three-fiths majority equivalent to three-fiths of community’s participa-
tions is required to make the following decisions: installation or cancellation of com-
mon services such as, concierge, doorkeeper or security services. For the installation
of an elevator is required simple majority as well as for renting common areas.

Lastly, simple majority equivalent to the majority of community s participation
is required to adopt the remaining decision.

I you find any kind of legal problem at your community of owners, it s highly
advisable to seek for professional help. Our team of experienced German-English-
Spanish speaking lawyers and tax advisors will assist you in solving your legal is-
sues.
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ach dem Kauf einer Traumwohnung auf den Balearen werden Sie wahrschein-

lich nicht nur Eigenttimer Ihrer begehrten Immobilie, sondern auch Mitglied
der Eigentimergemeinschaft des Gebaudes oder Wohnkomplexes, in dem ihre
Neuanschaffung sich befindet. In Spanien sind Eigentiimergemeinschaften im
Wohnungseigentumsgesetz 16/2013 vom 26. Juni geregelt. Nach diesem Gesetz
sollen die meisten gemeinschaftlichen Entscheidungen von allen Eigentiimer bei
der Eigentiimerversammlung getroffen werden. In den folgenden Zeilen werden
wir einen kurzen Uberblick tiber die tiblichen Ablaufe einer Eigentiimerversamm-
lung bieten.

Wann soll die Eigentiimerversammlung abgehalten werden?

Die ordentliche Eigenttimerversammlung soll mindestens einmal jéhrlich zur Be-
willigung des Gemeinschaftshaushalts abgehalten werden. Neben dieser ordent-
lichen Eigenttimerversammlung kdnnen zusétzliche Eigentimerversammlungen,
dh.auperordentliche Eigentimerversammlungen, einberufen werden.

Diese auferordentlichen Eigentimerversammlungen kénnen entweder vom
Gemeinschaftsprasident, immer wenn er dies fiir angebracht halt oder von einem
Viertel der Eigentiimer oder einer Anzahl von Eigentiimem, die 25% der Beteili-
gungsanteile entsprechen, einberufen werden.

In beiden Fallen wird eine minimale Teilnehmeranzahl vom Gesetz gefordert,
damit die Eigenttimerversammlung gilltig abgehalten werden kann. Hier sind zwei
verschiedene Situationen zu unterscheiden. Einerseits ist die Eigetimerversamm-
lung in erster Einberufung nur beschlussfahig, wenn die meisten Eigentiimer, die
zugleich den meisten Beteiligungsanteilen entsprechen, dabei anwesend sind.
Falls diese Teilnehmeranzahl nicht erreicht wird, wird die Eigenttimerversammlung
inzweiter Einberufung abgehalten. Beztiglich dieser zweiten Einberufung st keine
minimale Teilnehmeranzahl im Gesetz festgelegt, d.h. die Versammlung wird mit
den anwesenden Eigenttimern abgehalten. Diese Versammlung wird am selben
Datum und zum selben Zeitraum abgehalten, sofem eine halbe Stunde nach der
ersten Einberufung vergangen ist. Andernfalls soll die Versammlung innerhalb der
kommenden 8 Kalendartage abgehalten und allen Eigentimern mindestens 3
Tageim Voraus mitgeteilt werden.

Voraussetzungen zur Einberufung der Eigentiimerversammlung.

Zur richtigen Einberufung der Eigentiimerversammlung sollen folgende Voraus-
setzung erfillt werden: Erstens soll die Einberufung durch Ladung erfolgen. In die-
ser sollen die folgenden Angaben enthalten sein: Angelegenheiten, die bei der Ver-
sammlung zu behandeln sind; Datum und Ort der Abhaltung der Versammlung;
Aufstellung der Eigenttimer, die nicht auf dem Laufenden mit den Zahlungen der
Gemeinschaftskosten sind. Diese Eigenttimer konnen an der Versammlung teil-
nehmen, haben jedoch kein Stimmrecht.

Die Ladung soll entweder an die vom Eigentiimer angegebene Anschrift oder
an seine Wohnung zusgestellt werden. Ebenso soll ein Aushang am Schwarzen
Brett der des Hauses erfolgen. Fiir die Zustellung sollen folgende Fristen eingehal-
ten werden: Im Falle einer ordentlichen Eigenttimerversammlung, soll die Ladung
mindestens 6 Tage im Voraus an die Eigentlimer zusgestellt werden. Im Falle einer
auBerordentlichen Eigenttimerversammlung, soll sie innerhalb einer angemessen
Frist zugestellt werden, damit sie allen Eigentimern zugestellt werden kann.

Rechte der Eigentiimer bei der Versammlung.

Bei der Versammlung haben alle Eigentimer das gleiche Rede-und Stimmrecht.
Nach der Rechtsprechung des spanischen Obersten Gerichtshofs hat jede Eigentii-
mer eine Stimme ungeachtet des Beteiligungsanteils.

Nicht-Anwesende Eigentiimer, die aus irgendeinem Grund an der Versamm-
lung nicht teilnehmen, konnen entweder einen rechtlichen oder freiwilligen Ver-
treter benennen. Falls keine Vertreter benannt wurde, sollen die nicht-anwesenden
Eigentiimer innerhalb von 30 Kalendertagen ihre Ablehnung einer bestimmten
Angelegenheit zum Ausdruck bringen, ansonsten wird davon ausgegangen, dass
sie dafiir sind.

Vereinbarungen bei der Eigentiimerversammlung
Fiir die Annahme von Vereinbarungen bei der Eigenttimerversammlung sind im
Gesetz verschiedene Stimmquoten geregelt.

Erstens ist die Einstimmigkeit aller Eigenttimer erforderlich, zur Modifizierung
der Gemeinschaftssatzung.

Zweitens ist eine Eindrittelmehrheit aller Eigentlimer, die zugleich ein Drittel
der Beteiligungsanteile entsprechen, erforderlich fiir die Annahme von Vereinba-
rungen betreffend der Einrichtung gemeinschaftlicher Infrastrukturen zum Zu-
gang zu diversen Kommunikationsdiensten, der Einrichtung gemeinschaftlicher
oder privater Nutzungssysteme von erneuerbaren Energien und der Einrichtung
oder Streichung von privaten Verbesserungssystemen der Energie-oder Wasser-
nutzungseffizienz. In den obengennante Fallen ist es wichtig zu beachten, dass die
Eigenttimer, die gegen eine bestimmte Angelegenheit gestimmt haben, nicht fiir
die Einrichtungskosten oder Wartungskosten aufkommen miissen; wenn sie aber
2u einem spéteren Zeitpunkt die betroffenen Einrichtungen benutzen wollen,
sollen alle entsprechenden Einrichtungs-und Wartungskosten zzgl. Zinsen nach-
bezahlt werden.

Drittensist eine Dreifiinftelmehrheit aller Eigentiimer, die zugleich drei Fiinftel
der Beteiligungsanteile entspricht, fiir die Annahme von Vereinbarungen betref-
fend der Einrichtung oder Streichung gemeinschaftlicher Dienstleistungen, zB.
Hausmeister-, Portier-und Uberwachungsdienste. Zum Einbau des Aufzugs ist
lediglich einfache Merheit erforderlich sowie zur Vermietung gemeinschaftlicher
Elemente.

Zuletzt werden dibrige Vereinbarungen mit einfacher Mehrheit, die zugleich
den meisten Betelligungsanteilen entsprechen, getroffen.

Wenn Sie rechtliche Probleme bei Ihrer Eigentiimergemeinschaft haben, ist
es ratsam sich beraten zu lassen. Unser Team aus erfahrenen deutsch-spanischen
Anwalten und Steuerberatern unterstiitzt Sie gerne dabei.
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