Wie viele Stimmen stehen einem Wohnungseigentliimer zu, wenn er ein Sondereigentum allein halt
und ein weiteres Sondereigentum zusammen mit einem anderen Wohnungseigentimer? -
Anmerkung zu Urteil des Landgerichts Frankfurt/Main (LG Frankfurt/Main) vom 13.02.2020,2-13 S
133/19

Das entscheidende Organ einer Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) zur Willensbildung ist die
Eigentimerversammlung. Hier werden die Probleme geregelt, welche innerhalb einer WEG auftreten.
Maligeblich ist dabei, wie die Mehrheit zu berechnen ist und wie viele Stimmen auf die jeweiligen
Wohnungseigentiimer entfallen. Die Entscheidung des LG Frankfurt/Main beschéaftigt sich mit der
Frage, welche Stimmen einem Wohnungseigentlimer zustehen, der einmal Alleineigentiimer einer
Sondereigentumseinheit ist und gleichzeitig zusammen mit einem anderen Eigentiimer
Bruchteilseigentiimer einer weiteren Einheit.

Klager und Beklagte sind Wohnungseigentiimer in einer aus drei Einheiten bestehenden WEG: Die
Klager sind zusammen Eigentimer der Einheit Nr. 2. Die Beklagte zu 1 ist Alleineigentimerin der
Einheit Nr. 3 und zusammen mit der Beklagten zu 2 je zur Halfte Eigentlimer der Einheit Nr. 1. Im
Dezember 2018 luden die Beklagten nur einen der beiden Klager zu einer
Wohnungseigentliimerversammlung ein. An dieser nahm der eingeladene Klager nicht teil. Auf der
Eigentimerversammlung wurde ein Verwalter gewahlt und beschlossen, dem Verwaltervertrag
zuzustimmen. Sowohl das erstinstanzlich angerufene Amtsgericht, als auch das mit der Berufung
angerufene LG Frankfurt/Main haben die hiergegen angestrengte Anfechtungsklage abgewiesen. Der
Beklagte zu 1 habe zwei Stimmrechte: einmal fiir die Einheit Nr. 3 und zum anderen fiir die Einheit Nr.
3. Das Stimmrecht fiir die Einheit Nr. 1 kénne aber nur zusammen mit der Beklagten zu 2 ausgeiibt
werden. Somit sei die Abstimmung ordnungsgemal’ erfolgt und auch der Fehler bei der Einladung
wirke sich nicht aus.

[
1.

Fir den einzelnen Wohnungseigentiimer ist die Eigentiimerversammlung das malRgebliche Organ, auf
dem er sich an der Willensbildung der WEG beteiligen kann. Daher missen auch die wesentlichen
Fragen von der Eigentlimerversammlung entschieden werden. Es ist unzulassig, Entscheidungen auf
den Verwalter oder den Verwaltungsbeirat oder sonstige Dritte zu verlagern.

Entscheidend ist daher, wie viele Stimmen der einzelne Wohnungseigentiimer bei der Abstimmung in
der Eigentimerversammlung ausiiben kann. Sofern die Wohnungseigentiimer wie im vorliegenden Fall
nichts anderes bestimmt haben, gilt nach der gesetzlichen Regelung, dass jeder Wohnungseigentiimer
eine Stimme hat (§ 25 Abs. 2 WEG). Den Wohnungseigentliimern steht es aber frei durch Vereinbarung
(etwain der Teilungserklarung) eine andere Berechnung der Stimmen zu vereinbaren. Daher kann auch
vereinbart werden, dass die Anzahl der Miteigentumsanteile entscheidend sein soll oder die Anzahl
der Einheiten.

Beispiele:

1) Kopfprinzip: Die WEG besteht aus flinf Einheiten. Von diesen finf Einheiten halt A 3 Einheiten
und B und C jeweils eine Einheit.

2) Wertprinzip: Die WEG hat insgesamt 1000 Miteigentumsanteile (MEA). A halt 500 von 1000
MEA, B 300 von 1000 MEA und C 200 von 1000 MEA.



3) Objektprinzip: die WEG besteht aus flinf Einheiten. A halt drei Einheiten und B und C jeweils
eine Einheit.

In Beispiel 1 hat A nicht etwa drei Stimmen, sondern nur eine Stimme. Auch B und C haben
jeweils eine Stimme. Demgegeniiber hat aber in Beispiel 3 A 3 Stimmen, da er drei Einheiten
hélt und diese entscheidend sind. B und C haben wieder nur eine Stimme. In Beispiel 2 hat A
500 Stimmen, wahrend B 300 Stimmen hat und C 200 Stimmen.

In der Praxis ergeben sich immer wieder Problematiken, wenn wie im Beispiel 3 oder auch im Beispiel
2 ein Eigentiimer so viele Stimmen auf sich vereinigen kann, dass er ein Ubergewicht gegeniiber den
anderen Eigentlimern hat. Probleme ergeben sich auch, wenn eine Einheit in zwei oder mehrere
kleinere Einheiten aufgeteilt wird oder wenn Einheiten zusammengelegt werden. Hier stellt sich dann
die rechtliche Problematik, wie sich das Stimmrecht verdndert (s. hierzu meinen Beitrag , Vorsicht bei
der Zusammenlegung von Einheiten in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft”).

2.

Im vorliegenden Fall hatte die WEG keine vom Gesetz abweichenden Regelung getroffen. Daher galt
das Kopfprinzip. Da allerdings der Beklagte zu 1 nicht nur Alleineigentimer der Einheit Nr. 3 war,
sondern auch hélftiger Miteigentlimer der Einheit Nr. 1 stellte sich die Frage, wie viele Stimmen ihm
zustehen. Sowohl das erstinstanzlich angerufene Amtsgericht, wie auch das LG Frankfurt/Main haben
sich daflr entschieden, ihm zwei Stimmen zuzubilligen, wobei eine Stimme nur gemeinsam mit der
Miteigentiimerin der Einheit Nr. 1 ausgelbt werden kann. Die vom LG Frankfurt/Main dafir
angefiihrten Griinde sind auch tiberzeugend, sodass davon auszugehen ist, dass zukiinftig auch andere
Gerichte dem folgen.

3.

Erwerber und auch Personen, die bereits Eigentlimer in einer WEG sind, miissen daher genau prifen,
wie die Stimmrechtslage in einer WEG ist. Gerade ein Interessent, der sich in einer relativ kleinen WEG
einkaufen mochte, sollte genau prifen, welche Moglichkeiten er hat auf die Geschicke der WEG
Einfluss zu nehmen. So muss ein Erwerber der sich in eine WEG einkaufen mochte, bei der das
Kopfprinzip gilt und ein Eigentliimer (noch) mehrere Einheiten halt, damit rechnen, dass dieser
Mehrheitseigentiimer einzelne Einheiten verkauft und sich damit das Stimmenverhaltnis fir den
Erwerber verschlechtert.

V.

Ist ein Wohnungseigentiimer nicht nur Alleineigentiimer einer Sondereigentumseinheit, sondern auch
Miteigentiimer einer weiteren Einheit, hat er nicht nur die Stimme fir sein Alleineigentum. Er kann
auch zusammen mit den anderen (Bruchteils)eigentimern fiir das zusatzliche Sondereigentum
abstimmen. Im Zusammenhang mit der Frage, welche Stimmen einem einzelnen
Wohnungseigentiimer zustehen kdnnen sich auch weitere rechtliche Fragen auftun. Hier ist dann
juristische Beratung empfehlenswert. Hierfiir stehe ich gerne zur Verfiigung.

Diese Ausflihrungen stellen eine erste Information dar, die zum Zeitpunkt der Erstveroffentlichung
aktuell war. Die Rechtslage kann sich seitdem gedndert haben. Die Ausfiihrungen kénnen und sollen
eine individuelle Beratung nicht ersetzen.
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