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Das ,,Kopfprinzip* gilt bei Eigentiimerversammlungen

Armin Nowak, Vorstand der Immobilien AG aus Berchtesgaden, beantwortet grundlegende Fragen zu dieser Thematik

Berchtesgadener Land. Jedes
Jahr finden auch im Landkreis
Eigentiimerversammlungen statt,
in denen tiber zahllose Beschliisse
zur Regelung des Gemeinschafts-
eigentums einer Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft abgestimmt
wird. Grundsétzliche Fragen rund
um dieses Thema beantwortet
Immobilienexperte Armin No-
wak, Vorstand der Immobilien AG
aus Berchtesgaden.

Ob ein Beschlussantrag in der
Eigentiimerversammlung durch
entsprechende Mehrheit {iber-
haupt zustande kommt, hingt
entscheidend vom Abstimmungs-
ergebnis ab, so Nowak. ,Hierbei
stellt sich die Frage, ob richtig ab-
gestimmt wurde und ob die
Stimmverteilung der einzelnen
Eigentiimer richtig beriicksichtigt
wurde. Der Verwalter soll ja den
Beschluss nach der Abstimmung
verkiinden.“ Doch wonach richtet
sich das Stimmrecht der Eigentii-
mer {iberhaupt?

1. Das ,,Kopfprinzip“:

Wie die Uberschrift vermuten
lasst, gilt laut Nowak grundsitz-
lich immer das ,Kopfprinzip*,
welches in Paragraf 25 Abs. 2 des
Wohneigentumsmodernisie-
rungsgesetzes (WEMoG) bertick-
sichtigt wird. Nach diesem , Kopf-
prinzip“ steht jedem Wohnungs-
eigentiimer, unabhingig davon,
wie viele Wohnungen bzw. Ein-
heiten in seinem Eigentum ste-
hen, nur eine Stimme zu. Sofern
also mehrere Wohnungen im
Eigentum einer Person stehen, so
hat dieser ,nur” den gleichen Ein-
fluss auf das Abstimmungsergeb-
nis wie der Wohnungseigentii-
mer, der ausschlieRlich Eigentii-
mer einer Wohnung ist.

Sofern eine Einheit bzw. Woh-
nung jedoch mehrere Eigentiimer
aufweist, wie zum Beispiel bei
Ehepartnern, einer GbR et cetera,
so konnen diese nur gemein-
schaftlich {iber eine Stimme ver-
fiigen. Insofern miissen sich ge-

meinschaftliche Eigentiimer im
Vorfeld austauschen, wie sie ge-
meinschaftlich ihr alleiniges
Stimmrecht ausiiben.

Etwas anderes kann sich zum
Beispiel aus der Teilungserkli-
rung ergeben, in welcher eine an-
dere ausdriickliche Regelung zum
Stimmrecht vereinbart wurde.
Dabei kommt entweder das
~Wertprinzip“ oder das ,Objekt-
prinzip“ als Alternative zum
~Kopfprinzip“ in Betracht. Oft
werden die Kopfe auch mit den
echten Kopfen verwechselt, was
hier nicht gilt. Es handelt sich viel-
mehr um sogenannte rechtliche
Kopfe. So kénnte eine Ehepaar,
wenn es drei Wohnungen besitzt,
tatséchlich drei Stimmen haben,
wenn eine Wohnungim Eigentum
der Ehefrau ist, die andere Woh-
nung im Eigentum des Ehemanns
und die dritte beiden zu gleichen
Teilen gehort.

_ 2.Das ,Objektprinzip*:

Bei dem ,Objektprinzip“ entfallt
aufjedes ,Objekt” bzw. Wohnung
oder Teileigentum eine entspre-
chende Stimme. Ist ein Mitglied
der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft also Eigentiimer von
drei Wohnungen, so stehen auch
drei Stimmen zu.

3. Das ,,Wertprinzip":

Sofern in der Teilungserklirung.

das ,Wertprinzip" im Hinblick auf
das Stimmrecht vereinbart wurde,
findet ausschlieflich dieses An-
wendung und nicht mehr das ge-
setzlich vorgesehene ,Kopfprin-
zip“. In der Praxis findet dabei das
»Wertprinzip“ mittlerweile am
héufigsten Anwendung. Nach die-
sem bestimmt sich der ,,Wert“ des
Stimmrechts anhand der Anzahl
der Miteigentumsanteile des
Eigentlimers. Diese (MEA) Mit-
eigentumsanteile stehen in der
Teilungserklairung, Bei dem
»Wertprinzip“ wird daher zur Be-

messung der entsprechenden
Miteigentumsanteile inshesonde-
1e oft auf die im Eigentum stehen-
de Quadratmeterfliche des ein-
zelnen Eigentlimers abgestellt,
um sodann prozentual den Mit-
eigentumsanteil im Vergleich zur
gesamten Wohnfldche samtlicher
Eigentlimer zu berechnen. Einen
Zwang, die tatsichliche Quadrat-
meterfliche zu wihlen, gibt es
aber nicht. Die Miteigentumsan-
teile konnen tatsdchlich von der
anteiligen  Quadratmeterfliche
abweichen, wenn es dafiir sachli-
che Griinde gibt, wie eine Garten-
fliche oder eine bessere Lage der
Wohnung im Haus. Lediglich eine
extreme Abweichung wire unzu-
ldssig.

Sofern also zugunsten eines
Eigentiimers mit sechs Wohnun-
gen in einer 1200-Quadratmeter-
Liegenschaft, bestehend aus
zwolf Wohnungen zu jeweils 100
Quadratmetern, sechs Wohnun-
gen gehoren, stehen ihm

500/1000 MEA beziiglich seines
Stimmrechts zu. Also gut die Half-
te der Stimmen. Bei dem Kopf-
prinzip wiren es nur 14,28 Pro-
zent (eine Stimme von sieben).
Dies hitte entsprechend zur Fol-
ge, dass seine Stimme einen deut-
lich héheren Einfluss im Hinblick
auf ein Abstimmungsergebnis
hétte als ein Eigentiimer einer
Wohnung.

Im Gegenzug hétte jedoch auch
ein Eigentiimer einer einzelnen
und groReren Wohnung einen
entsprechend groferen Einfluss
auf das Abstimmungsergebnis im
Vergleich zu einem Eigentiimer
von insgesamt zwei in der Summe
kleineren Wohnungen. Das Wert-
prinzip bietet grundsitzlich die
gerechtesten ,Abstimmungen®
und hat daher am wenigsten Kon-
fliktpotenzial. Hier gilt: ,Wer zahlt
schafft an“, so der Inmobilienex-
perte Armin Nowak. - red



