Die Gemeinschaftsordnung einer Wohnungseigentiimergemeinschaft unterliegt nicht dem Recht der
allgemeinen Geschéaftsbedingungen - Anmerkung zu Urteil des Bundesgerichtshofs (BGH) vom
20.11.2020, V ZR 196/19

Die maligeblichen Beziehungen der Wohnungseigentimer untereinander werden durch die
Gemeinschaftsordnung einer Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) geregelt. Der BGH hatte sich
mit der Frage zu beschaftigen, ob die Gemeinschaftsordnung denselben Kontrollen zu unterwerfen ist,
wie eine allgemeine Geschaftsbedingung und ob eine Regelung wirksam ist, nach der es bei der
Einladung zu einer Eigentimerversammlung genligt, die Einladung an die letzte mitgeteilte Anschrift
eines Wohnungseigentiimers zu (ibersenden.

2015 fassten die beklagten Wohnungseigentiimer einen Beschluss, die bisherige Verwalterin erneut
zu bestellen. Der Klager hat diesen Beschluss mit der Begrindung angefochten, mehrere
Wohnungseigentiimer seien nicht oder nicht rechtzeitig zu dieser Versammlung eingeladen worden.
In der Gemeinschaftsordnung der WEG findet sich u.a. die folgende Regelung: ,Fir die
OrdnungsgemaBheit der Einberufung geniigt die Absendung an die Anschrift, die dem Verwalter von
dem Wohnungseigentiimer zuletzt mitgeteilt worden ist.”

Erstinstanzlich ist der Beschluss fir ungiltig erklart worden, auch die Berufung hiergegen ist
zuriickgewiesen worden. Auf die Revision hin hat der BGH die Sache zur erneuten Verhandlung an das
Berufungsgericht zurtickverwiesen. Auf die in Rede stehende Regelung seien nicht die Vorschriften des
Rechts der Allgemeinen Geschaftsbedingungen anzuwenden, sondern eine Priifung nach Treu und
Glauben (§ 242 BGB) vorzunehmen. Nach diesem KontrollmaRstab sei die Regelung wirksam. Das
Berufungsgericht misse aber prifen, ob der Beweis der ordnungsgemiRen Absendung der
Einladungen gefiihrt sei. Da hier mehrere Wohnungseigentliimer nicht oder nicht rechtzeitig geladen
worden seien, misse dem ein besonderes Augenmerk gewidmet werden.

[
1.

Die wesentlichen Verhéltnisse der Wohnungseigentiimer untereinander - insbesondere wie ein
Wohnungseigentiimer sein Sondereigentum nutzen darf oder nach welchem VerteilermaRstab die
Kosten unter den Wohnungseigentimern aufgeteilt werden - werden durch die
Gemeinschaftsordnung der WEG geregelt. Auch diese Regelungen kdnnen unwirksam sein. Zum
Beispiel finden sich in nicht wenigen Gemeinschaftsordnungen Regelungen, dass Wasserleitungen
insoweit Sondereigentum seien, wie sie sich im Bereich eines Sondereigentums befinden. Dies hat der
BGH fiir unwirksam erklart, da Wasserleitungen ein Gesamtsystem bildeten und dies insgesamt
Gemeinschaftseigentum sei.

Fir die Frage, ob eine Regelung der Gemeinschaftsordnung wirksam ist, ist entscheidend, welcher
KontrollmaBstab anzuwenden ist. Hier hat der BGH nunmehr klargestellt, dass es sich bei der
Gemeinschaftsordnung nicht um allgemeine Geschaftsbedingungen handle und daher die fir
allgemeine Geschaftsbedingungen vorgesehenen KontrollmaRRstdbe nicht angewandt werden
kénnten. Vielmehr sei eine Kontrolle nach § 242 BGB (Treu und Glauben) vorzunehmen.

Aus der Entscheidung des BGH ergibt sich aber auch, dass dies nicht bedeutet, dass die Kontrolldichte
geringer ware als bei allgemeinen Geschéaftsbedingungen. Vielmehr betont der BGH in der



Entscheidung, dass den jeweiligen Belangen genauso wie bei allgemeinen Geschaftsbedingungen
Rechnung getragen werden misse.

2.

Anlass der Anfechtungsklage war, dass dem Kldger die Einladung zu der malgeblichen
Eigentimerversammlung nicht zuging. In der Gemeinschaftsordnung war die Regelung enthalten, dass
fir die ordnungsgemafRe Einladung die Absendung der Einladung an die letztgenannte Anschrift
ausreichend sei. Der BGH halt dies fir zulassig. Allerdings hat der BGH dem Berufungsgericht fir die
erneute Prifung mit auf den Weg gegeben, dass zu Uberpriifen sei, ob die Zustellung tatsachlich
ordnungsgemall vorgenommen worden sei und hieran Zweifel bestehen kdénnten, da bei mehreren
Eigentliimern die Einladung nicht angekommen sei.

Fir Wohnungseigentimer in deren Gemeinschaftsordnung sich diese Regelung ebenfalls findet
bedeutet dies, dass genau zu priifen ist, ob die Absendung der Einladungen tatsachlich ordnungsgemaR
erfolgt ist.

V.

Gemeinschaftsordnungen einer WEG sind nicht nach dem Recht der allgemeinen
Geschaftsbedingungen zu Gberprifen. Ob im Einzelfall eine Regelung in einer Gemeinschaftsordnung
wirksam ist bedarf ebenso der sorgfaltigen juristischen Priifung wie die Frage, ob ein Beschluss einer
WEG ordnungsgemaR ergangen ist. Hierfiir stehe ich gerne zur Verfligung.

Diese Ausfiihrungen 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.



