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Kann eine Eigentumergemeinscharft
Ferienwohnungen verbieten?
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Wir befassen uns im heutigen Be-
richt mit folgenden Fragestellungen:
Kann man innerhalb einer Eigent-
mergemeinschaft die Vermietung
von Ferienwohnungen verbieten?
Muss ein solches Verbot explizit in
den Statuten der Eigentlimergemein-
schaft geregelt sein? Kann ein Ver-
bot nachtraglich durch einen Be-
schluss der Eigentiimergemeinschaft
erwirkt werden?

Eines der Merkmale des spanischen
Wohnungseigentums besteht darin,
dass die von der Eigentiimerversamm-
lung genehmigten Statuten angewen-
det werden kdnnen, sofern sie nicht
im Widerspruch zu den Bestimmun-
gen des Gesetzes, welches das Woh-
nungseigentum regelt, stehen.

Das Gesetz erlaubt, dass durch den
Willen der Eigentimer bestimmte
Rechte und Pflichten konkretisiert,
erganzt und sogar geandert werden
koénnen, sofern diese nicht gegen gel-
tendes Recht verstofen.

Daher kdnnen in den Statuten ei-
ner Eigentimergemeinschaft auch
gesonderte, nicht gesetzlich vorge-
sehene, Bestimmungen zur Nutzung
der dort befindlichen Wohnungen

und Gemeinschaftsbereiche gere-
gelt werden, die selbstverstandlich
fur alle Miteigentimer gelten und
einzuhalten sind.

Die Statuten konnen Beschrankun-
gen oder Regelungen beinhalten, die
der Allgemeinheit dienen. Die daraus
resultierenden Rechte und Pflichten
beziehungsweise Verbote miissen
indes ausdriicklich benannt werden.

Grundsatzlich besteht also vol-
lige Freiheit bei der Bestimmung der
Nutzung einer Immobilie im Bereich
des Wohnungseigentums, sodass
den Miteigentimern die Nutzung ih-
res Eigentumsrechts an der Immo-
bilie nicht entzogen werden kann, es
sei denn, diese Nutzung ist gesetz-
lich verboten oder ihre Nutzung ist
durch den Griindungstitel oder die
Statuten der Eigentiimergemeinschaft
ausdricklich eingeschrankt.

Geschiftliche Nutzung von
Wohnungen

Seit 2019 sieht das spanische Recht
vor, dass ein Beschluss der Eigen-
timergemeinschaft die Nutzung als
Ferienwohnung verbieten oder ein-
schranken kann, unabhangig da-

von, ob diesem Beschluss eine An-
derung des Griindungstitels oder
der Statuten zugrunde liegt.

Es ist wichtig, zwischen der Nut-
zung als Wohnraum oder der ge-
schaftlichen Nutzung zu unterschei-
den. Unter der geschaftlichen Nut-
zung einer Wohnung versteht man
deren Nutzung, zum Beispiel als Biiro
oder Arztpraxis. Ebenso erfiillt die
Nutzung einer Wohnung zum Zwe-
cke der Ferienvermietung den Tat-
bestand der geschaftlichen Nutzung.

Die Vermietung einer Wohnung
als Feriendomizil gilt deshalb als
geschaftliche Nutzung, da die Kurz-
zeitvermietung mit einer Reihe von
Dienstleistungen einhergeht: So
muss die Ferienwohnung ausrei-
chend mébliert und mit den fiir die
sofortige Nutzung notwendigen Elek-
trogeraten und Einrichtungsgegen-
standen ausgestattet sein. Diese
muissen sich, entsprechend der An-
zahl der verfligbaren Schlafplatze,
in einem einwandfreien Wartungs-
, Sauberkeits- und Hygienezustand
befinden. Die Vermieter von Feri-
enunterkilinften missen alle Vorfal-
le im Zusammenhang mit der Fe-
rienvermietung unverziglich kla-

ren, so dass die verantwortliche Per-
son praktisch rund um die Uhr
erreichbar sein muss, etc.

In Andalusien mussen Ferienwoh-
nungen zudem in ein spezielles Re-
gister der andalusischen Regierung
eingetragen werden, um als solche
betrieben werden zu diirfen. Selbst-
verstandlich sind die Einnahmen
durch Ferienvermietung im Rahmen
der jahrlichen Einkommensteuer-
erklarung zu versteuern.

Ein entsprechender Beschluss
der Eigentimergemeinschaft, um
ein Verbot der Urlaubsvermietung
durchzusetzen, bedarf einer Stim-
menmehrheit von drei Fiinfteln,
die wiederum mindestens drei
Flinftel oder 60 Prozent der Betei-
ligungsquote reprasentieren.

Die gleiche Mehrheit ist fiir den
Beschluss zur Festlegung einer er-
hohten Beteiligung der Gemein-
schaftskosten notwendig, falls eine
bestimmte Wohnung zum Beispiel
als Ferienwohnung genutzt wird.
Die Erhéhung der Gemeinschafts-
kosten darf dabei nicht mehr als
20 Prozent betragen und der Be-
schluss darf nicht riickwirkend zur
Anwendung gelangen.
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Fazit: Wenn jemand eine Wohnung
erwerben will, mit der Absicht die-
se als Ferienwohnung zu vermieten,
sollte vor dem Kauf unbedingt ge-
prift werden, ob aus den Statuten
der Eigentiimergemeinschaft her-
vorgeht, dass die Nutzung der Woh-
nungen zu geschaftlichen Zwecken,
sei es zur Nutzung als Biiro oder zur
Vermietung als Ferienimmobilie, aus-
driicklich verboten ist.

Sollte in den Statuten weder eine
Erlaubnis noch ein Verbot formuliert
sein, kann ein Verbot dennoch je-
derzeit beschlossen werden, sofern
sich eine Mehrheit von drei Flinfteln
daflir ausspricht.
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