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Die drei Prinzipien des Stimmrechts

Armin Nowak erklirt, wonach sich das Ergebnis auf Eigentiimerversammlungen richtet

Berchtesgaden - Jedes
Jahr finden auch im Berch-
tesgadener Land Eigentii-
merversammlungen statt, in
welchen iiber zahllose Be-
schliisse zur Regelung des
Gemeinschaftseigentums
einer  Wohnungseigentii-
mergemeinschaft abge-
stimmt wird. Ob ein Be-
schlussantrag in der Eigen-
tiimerversammlung durch
entsprechende Mehrheit
iiberhaupt zustande kommt,
hingt entscheidend vom Er-
gebnis ab. Doch wonach
richtet sich das Stimmrecht
der Eigentiimer iiberhaupt?
Diese Frage beantwortet der
Vorstand Armin Nowak der
Nowak Immobilien AG aus
Berchtesgaden.

Grundsitzlich gilt das
Kopfprinzip. Hiernach steht
jedem  Wohnungseigentii-
mer nur eine Stimme zu.
Dabei spielt es keine Rolle,
wie viele Wohneinheiten der
Eigentiimer besitzt. Sofern
eine Wohnung jedoch meh-
rere Eigentiimer aufweist, so
kionnen diese nur gemein-
schaftlich iiber eine Stimme
verfiigen. Insofern miissen

sich gemeinschaftliche
Eigentiimer im Vorfeld aus-
tauschen, wie sie gemein-
schaftlich ihr alleiniges
Stimmrecht ausiiben.

Etwas anderes kann sich
zum Beispiel aus der Tei-
lungserklirung ergeben, in
welcher eine andere aus-
driickliche Regelung zum
Stimmrecht vereinbart
wurde. Dabei ist entweder
das Wertprinzip oder das
Objektprinzip die Alternati-
ve. Oft werden die Kopfe
auch mit den echten Képfen
verwechselt, was hier nicht
gilt. Es handelt sich viel-
mehr um sogenannte recht-
liche Kdpfe.

So kionnte ein Ehepaar,
wenn es drei Wohnungen
besitzt, tatsdchlich drei
Stimmen haben, wenn eine
Wohnung im Eigentum der
Ehefrau ist, die andere
Wohnung im Eigentum des
Ehemanns und die dritte
beiden zu gleichen Teilen
gehort. Bei dem Objektprin-
zip entfillt auf jede Woh-
nung oder jedes Teileigen-
tum eine entsprechende
Stimme. Ist ein Mitglied der

Wohnungseigentiimerge-
meinschaft also Eigentiimer
von drei Wohnungen, so ste-
hen ihm bei der Abstim-
mung insgesamt auch drei
Stimmen zu. Sofern in der
Teilungserkldrung das
Wertprinzip beziiglich des
Stimmrechts vereinbart
wurde, findet ausschlieBlich
dieses Stimmrecht Anwen-
dung - nicht mehr das ge-
seizlich vorgesehene Kopf-
prinzip. Nach dem Wert-
prinzip bestimmt sich der
Wert des Stimmrechts an-
hand der Anzahl der Mit-
eigentumsanteile des ent-
sprechenden Eigentiimers.
Diese (MEA) Miteigentums-
anteile stehen in der Tei-
lungserklirung. Bei dem
Wertprinzip wird daher zur
Bemessung der -entspre-
chenden Miteigentumsan-
teile insbesondere oft auf die
im Eigentum stehende Qua-
dratmeterfliche des einzel-
nen Eigentiimers abgestellt.
Damit wird der Miteigen-
tumsanteil im Vergleich zur
gesamten Wohnflédche
samtlicher Eigentiimer pro-
zentual berechnet.

Einen Zwang, die tatséch-
liche Quadratmeterfliche zu
wiihlen, gibt es aber nicht.
Die Miteigentumsanteile
konnen von der anteiligen
Quadratmeterfliche abwei-
chen, wenn es dafiir sachli-
che Griinde wie eine Gar-
tenfliche gibt. Lediglich eine
extreme Abweichung wire
unzuléssig.

Die Verteilung der Stim-
men konnte wie folgt aus-
sehen: Ein Eigentiimer hat
sechs Wohnungen in einer
1200 Quadratmeter Lie-
genschaft. Sie besteht aus
zwolf Wohnungen. Dem
Eigentiimer gehoren jeweils
sechs Wohnungen je 100
Quadratmeter. Also be-
kommt er 50 Prozent der
Stimmen, bei dem Kopfprin-
zip bekime er nur 14,28
Prozent (1 Stimme von 7).

Das Wertprinzip bietet
grundsitzlich die gerech-
testen Abstimmungen und
hat daher am wenigsten
Konfliktpotenzial fiir Eigen-
tiimerversammlungen. Hier
gilt das Prinzip: »Wer zahlt,
schafft an«, so der Immobi-
lienexperte Armin Nowak.fb



