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Zum Nicht-Offentlichkeitsgebot in der
Eigentimerversammliung

I. Vorbemerkung
Bereits 1993 hat der BGH' zur Frage der Nicht-Offentlichkeit der

Eigentimerversammlung Stellung genommen. In einer vielbeachteten und
haufig auch kritisierten Entscheidung’ stellte der BGH den Grundsatz der
Nicht-Offentlichkeit der Versammlung fest. Man kdnnte meinen, dass
angesichts dieser schon weit Uber ein Jahrzehnt zurtckliegenden
Entscheidung die Folgeprobleme geldst seien. Dies ist aber gerade nicht der
Fall. Im Gegenteil. Viele Fragen sind nach wie vor offen und das zentrale
Problem - Minderheitsrecht oder Mehrheitsrecht - wird noch nicht einmal in
den GroRkommentaren angesprochen bzw. begrindet. Grund genug, diese
Frage zu untersuchen.

II. Ursache des Grundsatzes
Der Grundsatz der Nicht-Offentlichkeit der Eigentiimerversammlung hat

seinen Hintergrund darin, dass das Interesse des einzelnen
Wohnungseigentiimers an einem ungestérten und unbefangenen Ablauf der
Versammlung geschitzt werden muss. Zudem soll kein Wohnungseigentiimer
beflirchten missen, dass seine oder die Meinung eines anderen
Wohnungseigentiimers in der Offentlichkeit ohne sein Wissen verbreitet wird
und deshalb ungeschitzt ist. Kein Wohnungseigentimer muss Stdérungen
etwa durch Dritte dulden. Letztlich soll auch verhindert werden, dass durch die
Einflussnahme eines oder mehrerer fremder Dritter der Versammlungsablauf
gestort wird. Die Gemeinschaft soll sich eine unvorbelastete Meinung bilden
kénnen. Die Meinungsbildung innerhalb der Versammlung soll nur durch den
Einfluss der Berechtigten und nicht durch auRerhalb der Gemeinschaft
Stehende Dritter erfolgen. Die Wohnungseigentimer missen nur die
MeinungséulRerungen der anderen Eigentimer der Anlage respektieren.
Andere Meinungen, seien sie abstrakt oder konkret, missen die
Wohnungseigentiimer weder héren, noch bericksichtigen.

Im Extremfall kénnte bei Nichtbeachtung der Nicht-Offentlichkeit der
Versammlung die Beschlussfassung und damit die Willensbildung von aul3en
vorgenommen werden, und damit mit dem tatsachlichen Wille der

Wohnungseigentiimer nichts zu tun haben.
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