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Zustandekommen und Uberprifungsmoglichkeiten
von Beschlussen

Das Wohnungseigentumsgesetz verlangt fur das Zustandekommen von Beschlissen
in Wohnungseigentumerversammlungen unterschiedliche Mehrheiten. Je nach dem,
was beschlossen werden soll, liegt die Melilatte fur das Zustandekommen eines Be-
schlusses hoher. Je intensiver der Eingriff in die Rechtspositionen anderer Eigentumer
ist, um so hodher sind die Anforderungen an eine Mehrheit fur das Zustandekommen
eines Beschlusses.

. Bei der Abstimmung mit einfacher Mehrheit missen mindesten
51 % aller anwesenden und vertretenden Stimmen Uber den Beschluss abstimmen.
Diese Form der Mehrheit wird fur die meisten Beschllsse in einer Wohnungseigentu-
mergemeinschaft bendtigt.

Beispiele: Hausmeisterwechsel, Abschluss eines neuen Versicherungsvertrages, Ver-
anderung eines Verteilerschlussels, ...

: Bei der Abstimmung mit qualifizierter Mehrheit missen min-

desten 51 % aller Stimmen im gesamten Obijekt (z.B. bei 19 Eigentimern somit mind.
10 Eigentiimer) Uber den Beschluss abstimmen.

Diese Form der Mehrheit wird nach Wohnungseigentumsgesetz nur fur die Entziehung
von Wohnungseigentum benotigt. Sollte ein Eigentimer mit mehr als acht Monaten
im Wohngeldriickstand sein oder sich nicht an die Hausordnung halten bzw. beleidi-
gend gegenuber der Gemeinschaft oder den Verwalter auftreten, ist eine Entzie-
hung des Wohnungseigentums beschlielRbar.

Beispiel: Entziehung von Wohnungseigentums

: Bei der Abstimmung mit doppelt qualifizierter Mehr-
heit miussen mindesten 50 % aller anwesenden und vertretenden Miteigentumsantei-
le und mindestens 75 % aller Eigentumer (Kopfprinzip) tber den Beschluss abstim-
men. Diese Form der Mehrheit wird meisten flur Instandsetzungsbeschliisse mit Mo-
dernisierungsanteilen benétigt.
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Beispiele: Baumalinahmen, die im Objekt technisch notwendig sind (modernisieren-
de Instandhaltung)

: Bei der Abstimmung mit Allstimmigkeit missen alle im Grundbuch
eingetragenen Eigentumer zu 100 % tber den Beschluss abstimmen. Diese Form der
Mehrheit wird sehr selten in einer Wohnungseigentimergemeinschaft bendtigt und ist
auch kaum zu erreichen.

Beispiele: Veranderung des auBeren Erscheinungsbildes des Gebaudes

: Bei der Abstimmung aller Betroffenen miussen alle
Stimmen tber den Beschluss abstimmen, die von der jeweiligen Sache betroffen sind.
Diese Form der Mehrheit wird bendtigt, wenn z. B. eine Markise am Ladengeschéaft
(Gewerbe) im Erdgeschoss angebracht wird und die anderen darlber liegenden
Hausbewohner im Vorderhaus sich evtl. davon in Ihrer Sicht auf den Blrgersteig oder
die FuRganger gestort fuhlen.

Beispiele: Anbringung einer Markise bzw. Jalousie von aulien, Aufstellen eines Gar-
tenhauses, VergroRerung oder Verkleidung einer Dachterrasse, ...

: Die Abstimmung mit Umlaufbeschluss erfolgt nur, wenn keine Ei-

gentumerversammlung stattfindet bzw. auch keine Einladung zu einer Versammlung
erfolgen soll, aber trotzdem ein Beschluss gefasst werden muss.

Bei dieser Form der Beschlussfassung werden alle Eigentimer per Post angeschrie-
ben und es mussen alle im Grundbuch eingetragenen Eigentimer zu 100 % Uber
den Beschluss einheitlich abstimmen, damit er wirksam wird. Diese Form der Mehrheit
wird sehr selten in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft bendétigt und ist auch
kaum zu erreichen.

Beispiele: kurzfristige, notwendige und kostenintensive Reparatur am Gebaude
durchfihren (z. B. defektes Dach erneuern) oder Beschluss Gber die Handhabung
eines Rechtsstreits fassen.

: Bei der Beschlussfassung mit Vereinba-
rungscharakter mussen alle im Grundbuch eingetragenen Eigentumer zu 100 % uber
den Beschluss abstimmen. Diese Form der Mehrheit wird sehr selten in einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft benotigt und ist auch kaum zu erreichen. Dieser ge-
fasste Beschluss muss danach noch von einem Notar beurkundet werden, damit die
Hinterlegung in der Grundbuchakte vorgenommen werden kann.
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Beispiele: Veranderung der Teilungserklarung oder Gemeinschaftsordnung, LO6-
schung einer Sondereigentumseinheit

: Mit welchem Inhalt ein Beschluss zustande gekommen ist, hangt von
der Verkiindung des Versammlungsleiters ab!!! Fehlt daher einem Beschluss die not-
wendige Mehrheit und der Versammlungsleiters verkiindet dementgegen, dass ein
Beschluss zustande gekommen ist, gilt der Inhalt der Verkindung. Umgekehrt ist eine
Beschluss trotz erforderlicher Mehrheit dann nicht zustande gekommen, wenn der
Versammlungsleiters dieses verkiindet.

. Beschlusse, mit denen ein Eigentimer nicht einverstanden ist, missen
gem. 8 46 WEG binnen eines Monats nach der Beschlussfassung gerichtlich angegrif-
fen werden. Der Widerspruch beim Verwalter oder in der Versammlung oder gegen-
Uber allen anderen Miteigentumern sind bedeutungslos. Ausnahme: Nur nichtige
Beschlisse missen nicht gerichtlich angegriffen werden, denn sie entfalten keine
Rechtwirkung. Das sind Beschlusse, die entweder gegen ein gesetzliches Verbot ver-
stolRen oder fir die den Wohnungseigentimern die Beschlusskompetenz fehlt. Die
Unterscheidung ist fur den juristischen Laien kaum maoglich.
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