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l. Organschatftliche Stellung des Verwaltungsbeirates
1. Fakultative gesetzliche Regelungen
a) Einrichtung eines Verwaltungsbeirats

Der Verwaltungsbeirat ist gemafll § 20 Abs. 1 WEGenetten Wohnungseigentiimern und dem
Verwalter das dritte vorgesehene standige OrgarSdHystverwaltung, dem das Wohnungseigen-
tumsgesetz die Verwaltung des gemeinschaftlichgerifums Ubertragt. Im Gegensatz zum Ver-
walter ist die Einrichtung des Verwaltungsbeiraatierdings fakultativ und § 29 WEG im vollen
Umfang dispositiv. Die Bestellung des Verwaltungsides kann daher durch die Gemeinschafts-
ordnung oder eine Vereinbarung ausgeschlossen wefile Mehrheitsbeschlul3 ware hierftr aller-
dings nicht ausreichend, da dieser auf eine Abamdeder gesetzlichen Regelung zielen wirde,
was eine Nichtigkeit zur Folge hat. Wird im umgetkeh Fall die Errichtung eines Verwaltungsbei-
rates in der Gemeinschaftsordnung ausgeschlosaen gin solcher nicht mit Mehrheit beschlossen
werden, da dies auf eine Anderung der Teilungserkiiihinaus liefe. Ein solcher AusschluR muR
allerdings ausdricklich bestimmt sein.

Fall 1: Die Streichung einer im Vordruck fir eineilingserklarung vorgesehenen Verpflichtung
der spateren Wohnungseigentimer, einen Verwaltengslzu wéhlen, kann die Wohnungseigen-
timer nicht rechtswirksam daran hindern, spaterhdemen Verwaltungsbeirat zu wahlen (OLG
Kdln, 18.12.1972, 16 Wx 124/71).

Fur den Fall eines wirksamen Ausschlusses derdbitumg eines Verwaltungsbeirates steht es den
Wohnungseigentiimern gleichwohl offen, die Uberpnigfwon Jahresabrechnung und Wirtschafts-
plan oder andere Aufgaben des Verwaltungsbeiratekien Wohnungseigentimern zu tbertragen.
Ein Individualanspruch der Wohnungseigentimer ast&8lung eines Verwaltungsbeirates besteht
anders als beim Verwalter jedoch nicht.

b) Erweiterte und eingeschrankte Befugnisse

Die dispositive Natur des Verwaltungsbeirates latFolge, dal? ihm durch Gemeinschaftsordnung
oder Vereinbarung samtliche gesetzlich zugewieséadgaben auch genommen bzw. gar nicht
erst eingerdumt werden kdnnen. Demgemal kdénnee diefgaben auch anderen Gremien (wie
z.B. Bauausschussen) ubertragen werden. Wenn eciigmde Gremien neben dem Verwaltungs-
beirat bestellt sind, dirfen die Mitglieder der @ren nicht an Sitzungen des Verwaltungsbeirates
teilnehmen und dort auch keine Stimme abgeben.

Der Verwaltungsbeirat kann auch mit weitreicheren&efugnissen, als ihm dies das Gesetz ei-
gentlich gestattet, ausgestaltet werden. Es kagarsaufgrund der Abdingbarkeit von § 28 WEG

durch die Gemeinschaftsordnung oder eine entspndeh¥ereinbarung selbst die Genehmigung
von Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung dem Vemgdbeirat Ubertragen werden. Dariiber
hinaus kdnnen dem Verwaltungsbeirat auch Kontrallip@sse, wie etwaige Zustimmungsvorbe-

halte, zugewiesen werden. Allerdings kdnnen dibdmgbar den Eigentimern zugewiesenen Be-
fugnisse und Beschlul3kompetenzen nicht dem Vemgdtoeirat zugewiesen werden, so etwa die
Bestellung und Abberufung des Verwalters oder dighAbung und/oder Ab&nderung von Be-

schlissen der Eigentimerversammlung. Dies giltpeatbiend fur die nach 8§ 27 Abs. 4 WEG u-
nentziehbaren Aufgaben des Verwalters. Mal3geblighgsrium ist dabei immer, dal} es sich bei

der weitergehenden Ubertragung um abdingbare Regefuhandelt.
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Durch Beschliisse der Eigentimerversammlung konmerBefugnisse des Verwaltungsbeirates
grundsatzlich nicht erweitert oder eingeschranktee. Hierbei wirde es sich regelmaliig um eine
Anderung der gesetzlich geregelten Aufgaben hanaedfiir der Wohnungseigentiimerversamm-
lung schlicht die BeschlulRBkompetenz fehlt. Dies ajiich aus Griinden der Praktikabilitat, wenn die
Wohnungseigentimer auf diesem Wege zur Vereinfaghlen Verwaltung Aufgaben der Eigenti-
merversammlung auf den Verwaltungsbeirat Gbertragéchten.

Fall 2:

Es ist nicht zulassig, dem Verwaltungsbeirat dianidetenz zu Ubertragen, Uber die von einem
Verwalter vorgeschlagenen MalRhahmen zur Instandhgltoder Instandsetzung zu entscheiden
(OLG Dusseldorf ZMR 2001, 304)

Fall 3:
Ebenso wenig kann dem Verwaltungsbeirat die Entdechg Uber die Entlastung des Verwalters
durch Mehrheitsbeschluf3 Gbertragen werden (BayOMbLI®&/-RR 1988, 1168).

2. Erg&nzungsfunktion

Nach der gesetzlichen Konzeption nimmt der Verwajtibeirat neben der Wohnungseigentiimer-
versammlung und dem Verwalter — zumindest rein thebhbetrachtet — ,nur‘ eine erganzende
Funktion wabhr.

Der Verwaltungsbeirat soll als Vermittler zwischéarwalter und Wohnungseigentiimer fungieren,
er ist aber nicht Vertreter der Gemeinschaft gegendem Verwalter oder gegeniber Dritten. Der
Verwaltungsbeirat kann den Verwalter auch nichteigenem Recht etwa zum Abschlul? von Ver-
trAgen ermachtigen, entlasten, abberufen, sonstgeage im Namen der Wohnungseigentimer
schlieen oder gar Beschliisse der Wohnungseigentéreammlung aufheben.

Die wesentlichen Pflichten und Rechte des Verwatbeirats ergeben sich aus 8§ 29 Abs. 2 und
Abs. 3 WEG. 8 29 Abs. 2 WEG hat folgenden Regeluntngst:

»Der Verwaltungsbeirat unterstitzt den Verwalter dbei Durchfiihrung seiner Aufgaben.”

§ 29 Abs. 3 WEG lautet wie folgt:
.pDer Wirtschaftsplan, die Abrechnung tUber den Wihaftsplan, Rechnungslegungen und
Kostenanschlage sollen, bevor tber sie die Wohraiggstimerversammlung beschliel3t,
vom Verwaltungsbeirat gepruft und mit dessen Stgllahme versehen werden.”

Inhalt und Umfang wird unter IV. behandelt.

Der Verwaltungsbeirat ist trotz seiner Unterstugafanktion jedoch nicht verpflichtet, die laufen-
de Verwaltungstatigkeit des Verwalters zu tiberwache
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I. Bestellung, Abberufung und sonstiges Ausscheiden
1. Bestellung
a) Bestellungsbeschlul

Gemal § 29 Abs. 1 S. 1 WEG beschliel3en die Woheiggggiimer mit Stimmenmehrheit Gber die
Bestellung eines Verwaltungsbeirates, soweit n@hé abweichende Vereinbarung (gemanr § 10
Abs. 2. S. 2 WEG) vorliegt. Die Wahl des Verwaltabgirats erfolgt dabei nach wohl tberwiegen-
der Rechtsauffassung durch Bestellung der einzédegratsmitglieder mittels Einzelbeschlul3. Er-
forderlich ist dabei jeweils ein Mehrheitsbeschl&ihe Blockwahl, nach der bei mehreren Bewer-
bern drei Bewerber mit den meisten Stimmen als b#wgelten sollen, war nach bisheriger
Rechtsauffassung nur dann zulassig, soweit diesigerilungserklarung bzw. Gemeinschaftsord-
nung vorgesehen war. In diesen Féllen war jedooh Biockwahl durch Mehrheitsbeschlul3 im
konkreten Fall nicht nichtig, sondern nur anfechtlda es sich in diesem Fall nur um einen geset-
zeswidrigen Mehrheitsbeschlul3 handelte.

Fall 4: Inzwischen wird jedoch auch Uberwiegendder obergerichtlichen Rechtssprechung die
Auffassung vertreten, dal die Bestellung des B=risih Wege der Blockwahl erfolgen kann, wenn
von keinem Wohnungseigentiimer eine Einzelabstimwentgngt wird (so u. a. HansOLG Ham-
burg, 28.01.2005, 2W x 44/04).

Unabhangig vom Wahlmodus ist mit der Wahl von dégihnungseigentiimern zu Mitgliedern des
Verwaltungsbeirates der Verwaltungsbeirat als Védomgsorgan rechtswirksam bestellt. Ein ge-
sonderter Beschlul tGiber die ,Bestellung” ist netibrderlich.

Sofern ein Mehrheitsbeschlul? Uber die BestellungeVerwaltungsbeirates nicht zustande kommt,
kann die bei der Abstimmung etwaig unterlegene Mihdit auch im Rahmen ihres Anspruchs auf
ordnungsmalfige Verwaltung nicht verlangen, dal3 Bestellung durch das Gericht vorgenommen
wird, wie es in solchen Fallen bei der Verwaltetblisng mdglich ist. Ein Anspruch auf Bestellung
eines Verwaltungsbeirates besteht immer nur daemnwieilungserklarung oder Gemeinschafts-
ordnung dies vorschreiben. Kommt der fir die Bastgl erforderliche Mehrheitsbeschlul? jedoch
nicht zustande oder finden sich keine Wohnungséigeer, die sich als Verwaltungsbeirat wéahlen
lassen wollen und eine entsprechende Tatigkeitbrunghmen bereit sind, kann auch die nach der
Teilungserklarung vereinbarte Verpflichtung nicktightlich durchgesetzt werden.

Fall 5: Wie bei der Wahl des Verwalters bedarf Wahl des Verwaltungsbeirates der einfachen
Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Ist die einfbtdterheit etwa bei der Nachwahl eines Kandi-
daten erreicht, ist dieser bestellt, ohne dal} esAtestimmung Uber weitere Mitbewerber bedarf
(OLG Disseldorf NJW-RR 1991, 595).

Fall 6: Nach den allgemeinen wohnungseigentumsliebleh Regeln ist fir das Ergebnis der Ab-
stimmung die Verkindung des Versammlungsleiters amd-alle ihrer Unrichtigkeit maf3geblich,
so dald ein unrichtig verkindeter Beschlul3 in diesath angefochten werden mul3 (BGH ZMR
2001, 811).

Die Bestellung des Verwaltungsbeirates ist wie b@enwalter zunachst ein interner Akt der Wil-

lensbildung. Erst mit der Annahme durch den Vemwalsbeirat erlangt der Gewéhlte die organ-
schaftliche Stellung als Mitglied des Verwaltungsites.
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b) Weitere Regelungen und Dauer der Bestellung

Neben dem Bestellungsbeschluf’ kann die Eigentumsamvenlung weitere Regelungen zur organ-

schaftlichen Stellung des Verwaltungsbeirats treffeas aufgrund der insoweit fehlenden gesetzli-
chen Regelungen auf3erst ratsam sein kann. DaszGaebt eine gesetzliche Regelung Uber die
Dauer des Bestellungszeitraumes fir den Verwalteigst nicht vor. Daher sollte neben dem

Bestellungsbeschluld grundsatzlich auch eine Regedlber die Amtsdauer des Verwaltungsbeira-

tes getroffen werden. Diese kann auch dem BestgheschluR enthalten sein. Gerade bei der
Erstbestellung eines Verwaltungsbeirates sollte @efristung der Amtszeit erfolgen, um nach

.Bewahrung” Uber eine Neubestellung oder Verlanggrder Amtszeit zu entscheiden. Ohne néhe-
re Bestimmung ist der Verwaltungsbeirat auf unbastie Zeit bestellt. Eine Regelung lber die

Amtsdauer ist jedoch immer dann nicht durch Bedemhoglich, wenn die Gemeinschaftsordnung

abweichende Bestimmungen hierzu enthalt. Zumingést eine solche anfechtbar.

Fur den Fall einer wirksamen Befristung des Bastgiézeitraumes endet die organschaftliche Stel-
lung automatisch mit dem Ablauf der Bestellungszeit

Es sollte stets besonders darauf geachtet werd@nkeln Gleichlauf mit der Amtszeit des Verwal-
ters vorliegt, da die Kontinuitat wenigstens eil@gans die Effektivitdt der Unterstitzung und
auch die Kontrolle des Verwalters erleichtert. Zundeestiinde sonst die Gefahr, dal3 kein Organ
mehr vorhanden ist, welches die zur NeubestelllorgWerwalter und Verwaltungsbeirat erforder-
liche Wohnungseigentiimerversammlung einberufen tednMdglichst sollte in diesem Zusam-
menhang auch die bedingte Bestellung eines weitésewaltungsbeirates etwa fur den Fall des
Ausscheidens eines amtierenden Mitgliedes des \lemgsbeirats erfolgen.

Fehler bei dem Bestellungsbeschlul3 fihren in &kegel nicht zur Nichtigkeit sondern allenfalls
zur Anfechtbarkeit der Wahl zum Verwaltungsbeirat.

Fall 7: Eine Nichtigkeit kommt nur in seltenen Aalsmeféllen in Betracht, etwa bei sittenwidriger
Ausnutzung der Stimmenverhéltnisse durch einen Wagseigentimer (OLG Schleswig ZMR
2006, 315).

In allen anderen Fallen ist die Bestellung nacfeafieinen Grundsatzen des Beschlussrechtes an-
fechtbar. Dies kommt zum Beispiel dann in Betraal#mnn nicht ordnungsgemald eingeladen wurde
oder wenn die Bestellung ordnungsmafiiger Verwaltidgrspricht.

Fall 8: Dies ist wie beim Verwalter wohl dann anebmen, wenn ein wichtiger Grund gegen die
Bestellung des Gewabhlten spricht, der eine Zusararbeit mit ihm unzumutbar macht (BayObLG
ZMR 2003, 439).

Insoweit kommt auch ein schadigendes Verhaltenagidn der Gemeinschaft oder einzelner Woh-
nungseigenttiimer in Betracht.

Fall 9: Ausreichend sind nach wohl zutreffenderfAsgung auch gravierende Schadigungen Drit-
ter, etwa bei Vermdgensdelikten (OLG Frankfurt NQ®/2001, 1669).

Allerdings sind an das Vorliegen solcher Umstani¢ssstrengere Anforderungen zu stellen als
beim Verwalter, da dem Verwaltungsbeirat in der ékdgeine eigenen Entscheidungsbefugnisse
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zukommen. So kdnnen an die Eignung flur die Mitglawhft im Verwaltungsbeirat auch nicht die-
selben Anforderungen gestellt werden wie beim VéexraAnders als bei dem Verwalter bestehen
bei dem Verwaltungsbeirat keine Neutralitatspfieshtso dald die Vertretung einzelner Wohnungs-
eigentumer in Verfahren gegen die Gemeinschatft egerelne Wohnungseigentiimer nicht gegen
die Ordnungsgemalfheit der Bestellung sprechen.

Fall 10: Auch ein Streit mit einigen Miteigentimesder auch mit der tberstimmten Minderheit
genugt insoweit nicht (KG ZMR 2004, 459).

Fall 11: Ebenso wenig das voraussichtliche Aussi#eiaus der Eigentimergemeinschaft (Bay-
ObLG ZMR 2001, 996).

Die Verfolgung eigener Interessen steht der Bestglebenfalls nicht grundsatzlich entgegen. Der
Wohnungseigentimergemeinschaft steht im RahmenAdswahl der zu bestellenden Verwal-
tungsbeirate ein erhebliches Ermessen zu.

Hat die Anfechtung eines Bestellungsbeschlussesidzr$o ist der Bestellungsbeschluld ungiltig.
Fiar den Fall, daf3 kein aufschiebend bedingt béstdirsatzmann zur Verfiugung steht, mul3 die
Eigentimerversammlung eine neue Wahl durchfihrefer® mit der Wahl des Verwaltungsbeira-
tes Uber andere Regelungsgegenstande mitbeschliegsds 1413t deren Anfechtbarkeit die ansons-
ten mangelfreie Bestellung unberthrt. Die Ungutkitgrung des Bestellungsbeschlusses fuhrt nicht
zu ruckwirkenden Unwirksamkeit aller von diesemrBevorgenommenen Rechtshandlungen, weil
dies (z.B. bei der Einberufung nach 8§ 24 Abs. 3 WitIer bei weiteren in der Gemeinschaftsord-
nung vorgesehenen Befugnissen) zu einer erhebli€emmtsuntersicherheit fuhren wirde. Wie
beim Verwalter ist auch diesem Zusammenhang dausnugehen, dal3 die bis zur Ungultigerkla-
rung der Bestellung ergriffenen Mallnahmen wirkséatbbn.

2. Abberufung
a) Ordentliche Abberufung

Ist eine befristete Bestellung nicht ausgesproaherden, kann die Abberufung des Verwaltungs-

beirates jederzeit mit einfacher Mehrheit im Rahrden Wohnungseigentimerversammlung erfol-

gen, wobei dies sowohl fir einzelne Mitglieder deswaltungsbeirates als auch fir den gesamten
Beirat gilt. Die Abberufung bedarf insoweit keirerBegrindung.

Bei der Abstimmung Uber seine (ordentliche) Abbengf ist der betroffene Verwaltungsbeirat
stimmberechtigt. Die sogenannte ordentliche Abhergfohne besondere Grinde ist jederzeit mog-
lich, wenn keine bestimmte Amtsdauer vorgesehen di@eMdglichkeit der Abberufung nicht auf
Falle eingeschrankt wurde, in denen ein wichtigem@ vorliegt.

Die ordentliche Abberufung kann wie jeder BeschimdVerfahren nach § 43 Nr. 4 WEG ange-
fochten werden. Allerdings verspricht insoweit g Riige formeller Fehler (zum Beispiel wegen
Ladungsmangeln) Erfolg. Das Fehlen von Griinderdi@rAbberufung rechtfertigt die Ungultiger-
klarung des Beschlusses dagegen nicht, da die Ahingy eben gerade keines Grundes bedarf.
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b) Abberufung aus wichtigem Grund

Der Verwaltungsbeirat kann auch dann abberufen everdienn eine bestimmte Mindestdauer als
Amtszeit vorgesehen ist. Dies allerdings nur beilié¢gen eines wichtigen Grundes. Ob ein solcher
vorliegt, ist stets eine Frage des Einzelfalls.raichend ist:

- das Hinwirken auf eine in wesentlichen Belangenchtige Versammlungsniederschrift,
- Téauschungen hinsichtlich der Jahresabrechnungen,

- vermobgensschadigende Handlungen und auch

- gerichtliche Falschaussagen zu Lasten der Wohnigeggémer.

Bei der Entscheidung Uber die auRerordentliche &igang seiner organschaftlichen Stellung aus
wichtigem Grund ist der betroffene Wohnungseigemimicht stimmenberechtigt. Die sofortige

Befassung des Gerichts mit dem Abberufungsverlangfeohne vorherige Antragsstellung in der

Eigentimerversammlung in der Regel unzuléssig,rsafiécht von vornherein feststeht, dal3 ein
entsprechender Antrag abgelehnt werden wirde.

Die Abberufung aus wichtigem Grund kann nicht niagen formaler Fehler (zum Beispiel La-
dungsmangeln), sondern auch wegen des Fehlens widegen Grundes angegriffen werden.
DarlUber hinaus kann — in der Praxis haufig relevadte Nichteinhaltung der Frist analog § 626
Abs. 2 BGB gerugt werden.

Die Anfechtung der Abberufung allein hat aber nalbpemeinen Grundsétzen keine aufschiebende
Wirkung, so dass die Abberufung zunachst einmaktwim Falle ihres Erfolges stellt sich die or-
ganschatftliche Stellung des betroffenen Beirateghdtickwirkend wieder her.

In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, oll¢a Fall der rickwirkenden Wiederherstel-

lung der organschatftlichen Stellung ein zwischargeirfolgter Bestellungsbeschlul? fir einen Er-

satzverwaltungsbeirat nichtig ist. Dies wurde zWwestzeitig Gberwiegend vertreten, dirfte jedoch
falsch sein. Anders als beim Verwalter existieitder Anzahl der Verwaltungsbeiréte keine zwin-

gende Beschrankung auf eine bestimmte Anzahl votstkagern. Bestellen die Wohnungseigen-
tumer also von vornherein einen Wohnungseigentimehr zum Beirat, ist dieser Beschlul3 zwar
anfechtbar, aber nicht nichtig. Folglich kann amiathts anderes gelten, wenn die Wahl gar nicht
angefochten wurde, die Abberufung eines Mitglieds ®erwaltungsbeirates aber fur ungultig er-
klart wird. Selbstverstandlich haben es die Wohseigentiimer dann allerdings in der Hand, die
Situation durch entsprechende Neuwahlen zu begginig

3. Sonstiges Ausscheiden

Unabhangig von einem Abberufungsbeschlusses, aseidohne oder aus wichtigem Grund erfolgt,
endet die organschaftliche Stellung Ublicherweise Ablauf der vorgesehenen Bestellungsdauer
oder aber durch entsprechende Amtsniederlegundn diec Verwaltungsbeirat. Die Amtsniederle-

gung ist nach 8§ 27 Abs. 3 Nr. 1 WEG gegenuber demv¥iter bzw., wenn ein solcher nicht be-

stellt oder zum Empfang der Erklarung nicht berngthst, nach 8 27 Abs. 3 S. 2, 3 WEG den

Wohnungseigentimern oder ihrem Vertreter mit Witkkwegen den Verband zu erkléaren. Eine
Amtsniederlegung ist jederzeit mdglich, kann jedoglnn sie zur Unzeit erfolgt, Schadensersatz-
anspriche begriunden.
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Daneben wird noch vertreten, dal3 das AusscheiderdauEigentimergemeinschaft zur Beendi-
gung der Mitgliedschaft im Verwaltungsbeirat fulté nach § 29 Abs. 1 S. 2 WEG nur Wohnungs-
eigentimer Beiratsmitglieder sein kbnnen. DiesehBaeiffassung durfte allerdings unter Bertck-
sichtigung der Entscheidung des Bundesgerichtshaies 29.09.2000 (V ZB 58/99) nicht zuzu-
stimmen sein, da im konkreten Fall auch Nichtwolgs@ngentiimer dann als rechtswirksam bestellt
anzusehen sind, wenn der Bestellungsbeschlu3 amgefochten und nicht far ungultig erklart
wird. Aus diesem Grunde durfte das Ausscheidenséigwaltungsbeiratsmitgliedes aus der Woh-
nungseigentimergemeinschaft auch nicht zwangslaufig Ausscheiden aus dem Amt als Verwal-
tungsbeirats fiihren, es sei denn, dal eine Abbmguftegen des Ausscheidens erfolgt. Uberwie-
gend wird allerdings noch die Rechtsauffassungeten, daf3 mit dem Ausscheiden aus der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft automatisch auch ganschaftliche Stellung beendet ist.

Neben dem Ausscheiden aus der Eigentimergemeingthaf auch der Verlust der Geschaftsfa-
higkeit oder der Tod eines VerwaltungsbeiratesBaendigung seiner organschaftlichen Stellung.

Auf die Funktionsfahigkeit des Verwaltungsbeirateg das Ausscheiden eines Verwaltungsbei-
ratsmitglieds keinen Einfluf3, sofern nicht ohnedim Ersatzmitglied bestimmt ist. Die Wohnungs-
eigentimer kénnen aber ein neues Mitglied bestellen

lll.  Zusammensetzung und Organisation
1. Zusammensetzung des Verwaltungsbeirates
a) Anzahl der Beiratsmitglieder

Der Verwaltungsbeirat besteht gemaf § 29 Abs. 2 WEG aus einem Wohnungseigentimer als
Vorsitzenden und zwei weiteren WohnungseigenttinaésrBeisitzern, von denen einer wiederum

als Vertreter des Vorsitzenden fungieren soll. Rahl der Beiratsmitglieder kann jedoch durch

Teilungserklarung oder Vereinbarung abgeandert everdicht aber durch Mehrheitsbeschlul3, da
dieser die gesetzliche Regelung abandern wirded&kesogleich Ersatzleute gewahlt, ist dies kein
Verstold gegen 8§ 29 Abs. 1 S. 2 WEG, da sie noatel@itglieder des Gremiums sind. Vielmehr

ist diese Wahl im Hinblick auf die Funktionsfahigkeées Verwaltungsbeirates sogar mehr als sinn-
voll.

Der Mehrheitsbeschlul3 Uber die Bestellung von maéhdrei Wohnungseigentiimern oder auch die
Wahl von Nicht-Wohnungseigentimern in den Verwaigbeirat stellt lediglich einen gesetzes-

widrigen Mehrheitsbeschlul? dar, der nicht nichsigndern lediglich anfechtbar ist. Danach kann
also auch ein aus funf Mitgliedern bestehender démgsbeirat, der sich aus Wohnungseigenti-
mern und Nicht-Wohnungseigentiimern zusammensaehtswirksam durch Mehrheitsbeschlul3

bestellt werden. Ein solcher ,Zitterbeschlul3* letgch nur dann Bestandskraft, wenn er nicht bin-
nen der Monatsfrist angefochten wird. Ebenso ishaein nur aus einer Person bestehender Ver-
waltungsbeirat als rechtswirksam bestellt anzuselienn der Bestellungsbeschlul? nicht angefoch-
ten und nicht fur ungultig erklart wird.

b) Wahlbare Personen

Nach § 29 Abs. 1 S. 2 WEG konnen nur Wohnungseigeett in den Verwaltungsbeirat gewahlt
werden. Entsprechendes gilt gemal 8 1 Abs. 6 WEB fu Teileigentimer. Ausreichend ist da-
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bei die formale Eigentimerstellung, so dal3 auchufi@aader dem Verwaltungsbeirat angehdren
konnen. Nicht jedoch Testamentsvollstrecker, Zwamngker Insolvenzverwalter, da ihnen nur die
Verwaltung der aus dem Eigentum resultierenden fechicht aber die Eigentimerstelle selbst
zukommt. Entsprechendes gilt auch fur Nie3brauehd-Dauerwohnberechtigte.

8 29 Abs. 1 S. 2 WEG kann jedoch durch Gemeinsstvafhung oder Vereinbarung abbedungen
werden.

Fall 12: Wie bereits ausgeflhrt allerdings nichtrclu Mehrheitsbeschluf3, da dieser auf eine dau-
erhafte Anderung des Gesetzes zielen wirde und dattgig ware (BayObLG NJW-RR 1992,
211).

Die Gemeinschaftsordnung kann auch weitere Vorgaiberzusammensetzung des Verwaltungs-
beirates aufweisen. So etwa zur Vertretung jedesémin einer Mehrhausanlage oder zur obliga-
torischen Mitgliedschaft von Interessenvertretern.

Sofern Personengesellschaften Wohnungseigentimey lsbnnen ihre personlich haftenden Ge-
sellschafter dem Verwaltungsbeirat angehdren. B&tjschen Personen kann ihr gesetzlicher Ver-
treter bestellt werden, aus Bruchteilsgemeinschaider Bruchteilsinhaber. Anderenfalls wéren
diese Wohnungseigentiimer gegeniber natirlichemmaErsohne rechtlichen Grund benachteiligt,
da ihnen die Mitwirkung im Verwaltungsbeirat verwtebliebe.

Wegen der grundsatzlichen Interessenkollision kamnVerwalter jedoch nicht in den Verwal-
tungsbeirat gewahlt werden. Entsprechendes gilid¢iir Geschaftsfiihrer bzw. persénlich haftenden
Gesellschafter der Verwaltungsgesellschatt.

Fall 13: Ein entsprechender Beschlul3 zur Bestellalsgverwaltungsbeirat ware daher nichtig und
bedarf keiner Anfechtung, da sich der zu kontn@iiele nicht selbst kontrollieren kann (OLG
Zweibrticken 22.09.1983, 3 W 76/83).

Allerdings ist der Verwalter, der gleichzeitig Walmgseigentimer ist, bei der Bestellung des Ver-
waltungsbeirates stimmenberechtigt.

Das Amt als Verwaltungsbeirat ist ein hochstpelisties und eigenverantwortliches Amt, welches
nicht auf Dritte Gbertragen werden kann.

Fall 14: Auch eine Vertretung durch Dritte ist utéssig (HansOLG Hamburg, Der Betrieb 1986,
1381).

Eine Ubertragung einzelner Aufgaben an oder dertadigung durch Dritte, beispielsweise durch
die Ehefrau, kann durch Vereinbarung — wohl aucttldiehrheitsbeschluld — gestattet werden.
Allerdings berthrt das nicht die personliche Hadtuies Beirates.

2. Innere Organisation des Verwaltungsbeirates

a) Vorsitzender des Verwaltungsbeirats

Dem Vorsitzenden des Verwaltungsbeirates werden@esetz bestimmte Funktionen zugewiesen,
so daf’ dieser auch als Person gewahlt bzw. bestitten mul3. Die Wahl bzw. Bestellung des
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Vorsitzenden kann bereits bei der Wahl des Verwgkbeirates durch die Wohnungseigentiimer-
versammlung geschehen, kann andererseits jedobhdancgewahlten drei - oder auch mehreren —
Mitgliedern des Verwaltungsbeirates Uberlassen grerBabei ist auch eine Regelung zuléssig, dald
sich die Mitglieder des Beirates im Vorsitz abweths Eine solche Regelung ist jedoch im Hin-
blick auf die dem Vorsitzenden nach dem Gesetzgbhden Rechte und Pflichten zwingend hin-
sichtlich der jeweils befugten bzw. berechtigtensBeen eindeutig und bestimmt zu regeln.

Eine klare Regelung muf? auch hinsichtlich des &dheters des Vorsitzenden bestehen, da auch
ihm das Gesetz eine bestimmte Funktion zuweisteilsé Vertreterbenennung weder bei der
BeschluRfassung Uber die Bestellung des Verwalheigges noch durch die Verwaltungsbeirats-
mitglieder selbst vorgenommen worden, wird man gedier beiden tbrigen Beiratsmitglieder das
Vertretungsrecht einrGumen mussen.

b) Organisation des Verwaltungsbeirats

Das Gesetz regelt die innere Organisation des femgsbeirates nicht. Der Verwaltungsbeirat ist
daher befugt, selbst entsprechende Regelung tUbbeitifung, Vorsitz, Stimmrecht, Niederschrif-
ten Uber Sitzungen und BeschluR3fassungen zu treffenn nicht in der Gemeinschaftsordnung
oder durch Versammlungsbeschlul3 (einfacher Melsineschlu3) bereits eine entsprechende ,Ge-
schaftsordnung” fir den Verwaltungsbeirat gescimaffarde.

C) Einberufung des Verwaltungsbeirates

Gemal § 29 Abs. 4 WEG wird der Verwaltungsbeirat seinem Vorsitzenden nicht regelméaRig
sondern nach Erfordernis und Bedarf einberufen. Bdiderufung durfte keinen Formvorschriften
unterliegen, kann also auch telefonisch oder dancfaches ,Vorbeikommen* erfolgen.

Den Wohnungseigentimern steht kein Einberufungsreehauch nicht in einer entsprechenden
Anwendung des 8§ 24 Abs. 2 WEG. Auch der Verwaltamkeine Einberufung des Verwaltungsbei-
rates nicht verlangen. Das Gesetz rdumt auch waebelar Verwalter noch den Wohnungseigenti-
mern die Befugnis ein, an Beiratssitzungen teilbomen. Dies wirde auch die Moglichkeit des
Beirates zur Kontrolle des Verwalters erheblichitegchtigen und dartber hinaus zu einer ganzli-
chen Unpraktikabilitat fihren, wenn sdmtliche Eigi@mer zuzulassen waren. In einem solchen Fall
ware sinnvolle Beiratstatigkeiten wie Belegprufumdeaum mehr moglich. Das heil3t aber nicht,
daf3 nicht im Einzelfall eine Teilnahme sinnvollrs&ann.

Auch wenn weder dem Verwalter noch den Wohnungséigeern das Recht zur Einberufung des

Verwaltungsbeirates zusteht, fuhrt eine ganzlich&tigkeit und insbesondere eine Verletzung der
aus 8 29 Abs. 2 und 3 WEG obliegenden Pflichteruddal? die Wohnungseigentimer jederzeit

von ihrem Recht zur Abberufung des Verwaltungshes&ebrauch machen kénnen. Dies gegebe-
nenfalls sogar aus wichtigem Grund.

d) Anwendung der Vorschriften zur Eigentimerversammliurg

Im Schrifttum wird die Auffassung vertreten, daR diie Einberufung selbst die Vorschriften des §
24 Abs. 4 WEG entsprechend anzuwenden sind. Wietedieser Auffassung folgen, wirde dies
bedeuten, dal3 die Einberufung in Textform zu edoldat, zuldssigerweise aber auch durch Fax
erfolgen koénnte, wenn alle Beiratsmitglieder Ubexanschluld verfigen. Zudem miufite die Frist
von mindestens zwei Wochen entsprechend 8 24 ABs24ANVEG eingehalten werden.
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Angesichts der lickenhaften gesetzlichen Regelsingsi verstandlich und nachvollziehbar, dal3 die
analoge Anwendung der Vorschriften in 8 24 erwoged. Eine pauschale Analogie dieser Rege-
lungen durfte gleichwohl nicht geboten erscheirganihnen teilweise ein nicht vergleichbarer Re-
gelungszusammenhang zugrunde liegt. Die Formvafsahizur Person des Einberufenen und zur
Form der Einberufung samt Ankiindigung von Beschiuldgen soll einerseits die Mitwirkungsbe-
fugnisse der Wohnungseigentimer sicherstellen ndérarseits sollen die formellen Anforderun-
gen und somit Anfechtungsgrtinde verbindlich festgielverden. Beides ist bei Sitzung des Ver-
waltungsbeirates allerdings nicht oder nur in wggtingerem Umfang erforderlich. Das kleine
Gremium des Verwaltungsbeirates wird sich Ublicleese im Gegensatz zur Eigentimerversamm-
lung durch personliche Absprache oder zumindesiriéndlich Gber Ort, Termin und gegebenen-
falls Tagesordnung einer erforderlichen Versammieinggen kénnen.

Gerade dann, wenn dem Verwaltungsbeirat Sonderbisiayetwa zur Uberwachung von Baumaf-
nahmen oder zur Kontrolle der laufenden Verwaltaimgeraumt sind, ist eine flexiblere Méglich-
keit der Zusammenarbeit nicht nur geboten sondeenl&flich.

Zur Fehlerhaftigkeit fihrende Formvorschriften wliejenigen des 8 24 WEG wirden eine effekti-
ve Téatigkeit des Verwaltungsbeirates behinderneathal? sie zur Sicherung von Mitwirkungsrech-
ten erforderlich wéaren. Eine analoge Anwendungtdiafso nur sehr beschrankt in Betracht kom-
men. Dies durfte zum Beispiel bei einer pflichtugén Weigerung zur Einberufung durch den
Vorsitzenden zu bejahen sein, so dal} das Reclzuheeralog § 24 Abs. 3 WEG auch den anderen
Beisitzern zustehen durfte. Auch bei Fragen decllagfahigkeit kommt eine entsprechende An-
wendung von § 25 Abs. 3 WEG in Betracht, da dies@midung tber wichtige Fragen der Gemein-
schaft hier wie in der Eigentimerversammlung grétagh nicht einer kleinen Minderheit Uber-
lassen bleiben soll.

Den Vorsitz in Sitzungen des Verwaltungsbeiratéstfatets der Vorsitzende bzw. bei dessen Wei-
gerung oder Verhinderung dessen Stellvertreter ddemweitere Mitglied des Verwaltungsbeirates.
Im letzteren Fall durfte hierfir jedoch ein Besdhlder Beiratsmitglieder erforderlich sein.
Beschlul3fahig ist der Verwaltungsbeirat mit der khelit der anwesenden Mitglieder, wobei sich
vorbehaltlich abweichender Vereinbarungen das Sémecht nach der Kopfzahl richtet.

Die Beschlusse des Verwaltungsbeirates werden alberbrbehaltlich entgegenstehender Verein-
barungen mit einfacher Stimmenmehrheit gefal3t. Awehn das Wohnungseigentumsgesetz die
Anfertigung einer Niederschrift GUber die vom Veruvalgsbeirat gefaldten Beschlisse nicht vorsieht
und auch insoweit eine analoge Anwendung nicht gernd geboten erscheint, ist es sinnvoll, ent-
sprechende Beschlu3niederschriften anzufertigemliet®e zum einen Beweiszwecken dienen und
zum anderen fur nachfolgende Verwaltungsbeiratdimatgr sehr hilfreich sein kbnnen.

Dies gilt insbesondere flr die nach der PrifungJdéwesabrechnung gegeniber der Wohnungsei-
gentimerversammlung abzugebende Stellungnahmentsefirechender BeschlulZempfehlung.
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IV. Rechte und Pflichten

1. Schuldrechtliche Beziehung zwischen Verwaltungsbeat und Wohnungseigentiimern bzw.
Verband

Die Beziehungen zwischen Verwaltungsbeirat und \&hnungseigentimern und dem Verband
sind im Gesetz nicht geregelt. Sofern der Verwgsleirat unentgeltlich tatig wird, ist in der Regel
von einem Auftragsverhaltnis gemald 88 662 ff. BG&Bzaigehen. Sofern ausnahmsweise mal ein
Entgelt vereinbart wurde, drfte ein Dienstvertioagy. ein Geschéftsbesorgungsvertrag vorliegen.

Vertragspartner der Mitglieder des Verwaltungsliegast stets der teilrechtsfahige Verband, da
Schwerpunkt der Tatigkeit des Verwaltungsbeiratedshterstiitzung des Verbands ist. Sofern und
soweit den Verwaltungsbeirat auch gegentber dennfaiseigentimern entsprechende Pflichten
treffen, ist von einem Vertrag zugunsten Dritteszaugehen.

Das Angebot zum Abschlul? eines entsprechendenagedrliegt in der Bekanntgabe des Bestel-
lungsbeschlusses. Die Annahme erfolgt durch dendBken selbst durch die Annahme der Bestel-
lung. Anders als beim Verwalter ist bei der Beendm der Téatigkeit als Verwaltungsbeiratsmit-
glied von einer konkludenten Verknupfung von Abllengsbeschlul3 und Beendigung der schuld-
rechtlichen Beziehung auszugehen.

2. Anspriche des Beirats gegen den Verband

Unabhangig von der Frage der Unentgeltlichkeit B@igkeit des Verwaltungsbeirates bestehen
Aufwendungsersatzanspriche des Beirates gegen ddmiNd. Ohne zusatzlichen Eigentimer-
beschlul? diirfte der Verwaltungsbeirat einen Andpraud Ersatz der ihm tatsachlich entstandenen
Kosten etwa fur Telefon, Kopien und Briefmarken érabsofern der Verwaltungsbeirat diese den
Umstanden nach fur erforderlich halten durfte. Geaas diesem Grund sind Beschlisse lber eine
bestimmte Aufwandsentschadigung nicht als Obergreles Aufwendungsersatzes zu verstehen.

Lediglich eine der Vereinfachung dienende angenmessden tatséchlichen Aufwand abdeckende
Pauschale ist zuléassig. Anderenfalls wirde die Hdessene Aufwandsentschadigung gesetzliche
Regelungen, aus 8§ 670 BGB, abandern und wére ehgdén Rechtsgeschéaft zu Lasten Dritter, was
nicht moglich ist.

8§ 670 BGB: Macht der Beauftragte zum Zwecke defihusng des Auftrages Aufwendun-
gen, die er den Umstanden nach fir erforderlichtdraldarf, so ist der Auftraggeber zum
Ersatz verpflichtet.

Es durfte nur in Einzelfallen zuldssig sein, Vertwagsbeirdten Kosten fur Fachliteratur oder Fort-
bildungsveranstaltung zu ersetzten.

Fall 15: Dies allenfalls dann, wenn dies zur Loswgiges konkreten Problems im Rahmen der Ta-
tigkeit des Verwaltungsbeirates zwingend erfordarivird (BayObLG WE 1983, 123).

Ansonsten gehoren derartige Aufwendungen, welclkeepérsonlichen Voraussetzungen fir die

Amtstatigkeit erst schaffen, nicht zu den Kosteie, wvbn der Wohnungseigentiimergemeinschaft
gesondert zu ersetzen sind. Dies gilt selbstveitBtdnauch fir Kosten, die dem Verwaltungsbei-
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ratsmitglied im Rahmen der einfachen Eigentimdustgl entstehen wirden, wie etwa die Teil-
nahme an Eigentimerversammlungen.

3. Anspriiche des Verbands und der Eigentimer gegen ddeirat

Der Verwaltungsbeirat hat seine Tatigkeit und issioelere seine Aufgaben grundsatzlich person-
lich zu erbringen, 8 664 Abs. 1 BGB. Zu den wicktgn Pflichten aus dem Auftragsverhaltnis ge-
hort dabei der Anspruch auf Auskunft und Recherfsditzer die ausgetibte Tatigkeit sowie auf
Einsicht in die Unterlagen des Verwaltungsbeirage66 BGB. Dies sind jedoch gemeinschaftsbe-
zogene Anspriche, so dal3 einzelne Wohnungseigentfikteneinsicht, Auskunft oder sonstige
Tatigkeit des Verwaltungsbeirates nur dann verlangann, wenn er hierzu durch Mehrheits-
beschlul® entsprechend erméachtigt wurde. Kommtrespeechender Beschluld nicht zustande, muf3
der einzelne Eigentimer dies gegebenenfalls gédechgegentber der Wohnungseigentimerge-
meinschaft durchsetzen. Ein Individualanspruch sigi@zelnen Eigentimers auf Auskunftsertei-
lung kann jedoch gemald § 242 BGB bestehen, wenbergchtigtes und akutes Interesse hieran
besteht. Dies ist jedoch stets nur in einem Ausmdaliranzunehmen.

Nach Beendigung der Verwaltungsbeiratstéatigkeitjadér Verwaltungsbeirat gemal § 667 BGB
seine Unterlagen und alles Ubrige, was er im Rahse@mer Tatigkeit erlangt hat, herauszugeben,
wobei es auf die Eigentumslage ausdriicklich niokbenmt.

4. Aufgaben und Befugnisse des Beirats aus spezifisstohnungseigentumsrechtlichen Rege-
lungen

Neben den vorstehend dargestellten burgerlichdrebbh Rechten und Pflichten regelt auch das
Wohnungseigentumsgesetz — insbesondere in § 29 Wkéitere Aufgaben und Befugnisse des
Verwaltungsbeirates. Hierbei sind insbesonderefogdnde Aufgaben und Befugnisse zu nennen:

a) Unterstutzung des Verwalters, § 29 Abs. 2 WEG

Wie dem Wortlaut von § 29 Abs. 2 zu entnehmenhiat,der Verwaltungsbeirat den Verwalter bei
der Durchfiihrung seiner Aufgaben zu unterstiitzearabs ist zunachst zu schlief3en, dal3 er selbst
nicht verpflichtet ist, Verwaltungstatigkeiten zbdinehmen. Art und Umfang sind gesetzlich nicht
weiter umschrieben, so dal3 diese von Fall zu Fadirachiedlich und auch vom Verhaltnis des Bei-
rats zum Verwalter abhangig sind.

Den Verwaltungsbeirat trifft allerdings nicht di#i€ht und auch nicht die Befugnis, von sich aus in
die laufende Verwaltung einzugreifen oder diesebeaufsichtigen. Vielmehr mufd der Verwalter
ein Bedurfnis hierflr erkennen lassen. Dabei ehkteelliistdnde hat der Verwaltungsbeirat unauf-
gefordert der Wohnungseigentimerversammlung miteate

Unabhangig davon wird die Unterstitzungstatigke# Werwaltungsbeirats bestehen bei

- der Uberwachung der Einhaltung der Hausordnung;

- der Vorbereitung der WohnungseigentimerversamgnaiB. Aufstellung der Tagesordnung),

- der Beratung der Verwaltung bei der Anlage gesehaftlicher Gelder,

- der Einholung und Unterbreitung von VorschlaggnMalinahmen zur Instandsetzung, Instand-
haltung und gegebenenfalls auch zur Modernisierung.

13
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Soweit der Verwalter gemanR 8§ 27 Abs. 2 Nr. 3 WEGgarichtlichen oder aul3ergerichtlichen Gel-
tendmachung von Anspriichen der Wohnungseigentimeh dvereinbarung oder Beschlul3 er-
machtigt ist, kann eine solche Tatigkeit auch venjdweiligen Zustimmung des Verwaltungsbei-
rates abhangig gemacht werden, wobei die Zustimmrongedem Mitglied einzeln erklart werden

kann. Eine dem Verwalter allgemein von den Wohnemgntimern erteilte Prozel3fihrungsbe-
fugnis — regelmaRig im Verwaltervertrag enthaltdrarn der Verwaltungsbeirat nicht eigenstandig
einschranken, ohne hierzu erméachtigt zu sein.

Im Ubrigen sind die unterstiitzenden Funktionen \desvaltungsbeirates ganz allgemein auf das
Innenverhaltnis zwischen ihm und dem Verwalter beiukt.

b) Prufungsrecht und Prifungspflicht, 8 29 Abs. 3 WEG

Gemal 8§ 29 Abs. 3 WEG soll der Verwaltungsbeirat\§rtschaftsplan, die Abrechnung tber den
Wirtschaftsplan, die Rechnungslegung und die Kestemschlage prifen und mit Stellungnahmen
versehen, bevor lUber diese von den Wohnungseigemiimm Rahmen einer Wohnungseigenti-
merversammlung beschlossen wird. Dieses Rechtriifiui®) bzw. die daraus resultierende Pflicht
ist mit der jederzeitigen Befugnis des Verwalturegsiies und dem Recht verbunden, von dem
Verwalter Auskunft Gber die laufende Verwaltunggiéit sowie Einsicht und Prifung der Unter-
lagen, insbesondere der Abrechnungsunterlagenerzangen. Diese Ermachtigung steht dem Ver-
waltungsbeirat Kraft Gesetzes zu.

Fall 16: Dabei ist allerdings zu beachten, daf3 Bigifung regelmafig in den Raumen des Verwal-
ters zu erfolgen hat, da der Verwaltungsbeirat &aiAnspruch auf Uberlassung der Originalunter-
lagen hat (OLG Celle WE 1985, 24).

Erflllt der Verwaltungsbeirat diese Pflicht nickgnn daraus ein Schadensersatzanspruch resultie-
ren, der dariber hinaus einen wichtigen Grund igiAdberufung darstellen kann.

Fall 17: Es besteht kein durchsetzbarer Anspruchdie Prifungstatigkeit des Verwaltungsbeira-
tes, der etwa mit entsprechenden Zwangsmittelnhdesetzt werden konnte (KG ZMR 1997, 545).

Die fehlende Prifung von Wirtschaftsplan und Jayeschnung fiihrt nicht zur Anfechtbarkeit der
entsprechend gefaliten Beschlisse. Es ware puraaksmus, nicht zu beanstandende und deshalb
sofort wieder zu genehmigende Wirtschaftsplane Bahresabrechnungen fur ungiltig zu erklaren,
nur weil es an der Prifung durch den Verwaltungsbéhlt.

Der von dem Verwaltungsbeirat geschuldete Prafumdsing bezieht sich bei der Beschlul3vorlage
zum Wirtschaftsplan und zur Jahresabrechnung auf di

- rechnerische Schlissigkeit,

- Vollstandigkeit der Einnahmen und Ausgaben,

- korrekte Zuordnung der Ausgaben zu den Kostenpositi,
- Richtigkeit der Verteilungsschlussel, sowie

- die Ausweisung der Instandhaltungsriicklage

Fir die Prafung der sachlichen Richtigkeit der einen Abrechnungspositionen durfte die stich-

probenartige Kontrolle der Belege ausreichen. Eikidder Verwaltungsbeirat bei dieser Prifung
allerdings Fehler, ist er zu einer intensiven Nacsthung verpflichtet.
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DarUber hinaus hat der Verwaltungsbeirat auch zepr ob Ausgaben berechtigt waren, selbst
wenn dies nicht zur Unrichtigkeit der Jahresgeshreténnung fiihrt, da diese sédmtliche Ausgaben
— seien diese auch unberechtigt — ausweisen mudich@fohl besteht die Mdglichkeit etwaiger
Ersatzanspriiche gegentber dem Verwalter, die 8ilG#imeinschaft von erheblicher Bedeutung
sind, so dal3 diese von der Prifung nach § 29 AWS#EG umfal’dt sind.

Nach wohl Uberwiegender Rechtsauffassung ist dsedaser Prifung resultierende Stellungnahme
gemal § 29 Abs. 3 WEG nicht an eine Form gebundef, aber Art und Umfang der Prufung er-

kennen lassen. Sie kann insbesondere vorab sichrifdber auch noch mundlich in der Versamm-
lung erfolgen.

Fall 18: Die Wohnungseigentimer mussen sich beidfehn der Jahresabrechnung die Kenntnis
und sogar das Kennenmiuissen seitens des Verwaleiragss zurechnen lassen (OLG Diusseldorf
ZMR 2002, 294).

Fall 19: Nach Auffassung des HansOLG Hamburg (Ble€cliom 22.08.1988, 2 W 84/86) soll der
Verwalter jedoch verpflichtet sein, den Wohnungssigmern das Protokoll des Verwaltungsbeira-
tes Uber die Prifung der Abrechnung spatestensdemnitEinladung zur Versammlung zuzusenden
und nicht erst auf der Versammlung bekannt zu gdbeiinklang mit der iberwiegenden Rechts-
sprechung durfte dies jedoch falsch sein, es se,d#al} dies ausdricklich vereinbart ist.

C) Einberufung der Versammlung, 8 24 Abs. 3 WEG

Sollte der bestellte Verwalter die ihm obliegendarpflichtung zur Einberufung einer Wohnungs-

eigentimerversammlung nicht nachkommen, raumt dset@ gemal 8§ 24 Abs. 3 WEG dem Vor-
sitzenden des Verwaltungsbeirates bzw. seinem afertdas Recht ein, eine Wohnungseigentu-
merversammlung einzuberufen. Hierbei spricht man der sogenannten ,Reservebefugnis® des
Verwaltungsbeirates zur Einberufung der Wohnungsgignerversammlung.

Das Fehlen eines Verwalters liegt immer dann vennver nicht bestellt, abberufen oder seine Be-
stellungszeit abgelaufen ist und des weiteren, vegrgeschaftsunfahig oder sonst wie auf Dauer an
der Austbung seines Amtes gehindert ist.

Die pflichtwidrige Weigerung liegt zunéchst vor, nmeder Verwalter die Einberufung offen ab-
lehnt. Dies kann aber auch bei mehrfacher Verlegndey sonstigen Verhalten, daf auf eine Ver-
hinderung der Eigentimerversammlung hinauslau#ya@hmen sein.

Im Ubrigen kommt das Einberufungsrecht sowohl demnsifzenden als auch seinem Stellvertreter
gleichberechtigt zu, so dal3 der Vertreter aucly t&rden kann, ohne dald der Vorsitzende verhin-
dert ist oder die Einberufung verweigern wirdeelstVertreter nicht benannt, kann jeder Beisitzer
nach 8 24 Abs. 3 WEG einberufen.

Fall 20: Ist weder ein Vorsitzender noch ein Veregewahlt, kann die Einberufung durch Unter-

zeichnung des Einladungsschreibens durch alle &wratsmitglieder rechtswirksam erfolgen
(OLG Kdln NZM 2000, 676).
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Fall 21: Entsprechendes gilt auch, wenn nach Ausisiim der Gbrigen Mitglieder nur noch ein
Mitglied verblieben ist, da das Bestehen auf eBelbstbestellung zum Vorsitzenden eine tberflis-
sige Férmelei ware (OLG Munchen ZMR 2005, 981).

Die Befugnis zur Einberufung schliel3t auch die Niikeit ein, weitere Beschlu3gegenstande auf
die vom Verwalter aufgestellte Tagesordnung zuesetwenn dieser deren Aufnahme pflichtwidrig
verweigert. Es kann dann selbsttatig eine Ergédndend agesordnung erfolgen.

d) Unterzeichnung der Versammlungsniederschrift, § 24bs. 6 S. 2 WEG

Die Niederschrift tber die in einer Versammlungaffgén Beschlusse ist, falls ein Verwaltungsbei-
rat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden ddssen Vertreter zu unterschreiben. Da der Un-
terzeichnende mit seiner Unterschrift auch erktfaf} er fir deren Richtigkeit einsteht, geht mit de
vorgesehenen Unterschrift unter die Niederschuatthaeine Prufungspflicht einher. Dies umfal3t
sogar die Befugnis, erkannte Unrichtigkeiten imatasmenwirken mit den anderen Unterzeichnern
nach Anhérung der Wohnungseigentimer zu korrigiefnd der Vorsitzende und der Vertreter
des Verwaltungsbeirates auf der Versammlung niclgegen, scheidet die Unterzeichnung oder
Berichtigung der Niederschrift demgemalR aus, ddisiaie Richtigkeit von Ursprungstext und
Berichtigung nicht einstehen kdnnen.

Ist der Beiratsvorsitzende zugleich Versammlungstzender, durfte es gentigen, dald er und ein
Wohnungseigentiimer die Niederschrift unterzeichnen.

e) Sonstige Rechte und Pflichten

Sofern keine gesetzlichen oder in der Gemeinsdraitsing enthaltenen Regelungen verletzt wer-
den, kdnnen dem Verwaltungsbeirat weitere Aufgalmeth Befugnisse eingerdumt werden. Dies
kann durch Vereinbarung oder auch durch Beschligfgen.

Fall 22: Dies betrifft etwa auch die Entscheidurgetiden Abschluld bestimmter, von der EigentU-
merversammlung vorberatener Vertrage wie dem Véenadrtrag (OLG Kdln ZMR 2002, 155).

Die Bestellung und die Abberufung des Verwaltensl siber nicht auf den Verwaltungsbeirat tUber-
tragbar, weil damit in die grundlegenden Beschlufjetenzen der Wohnungseigentimergemein-
schaft in unzulassiger Weise eingegriffen werdendeiiEin Beschlul3, durch den die Verwalterbe-
stellung dem Verwaltungsbeirat Ubertragen wird stg#$t daher gegen die zwingende Vorschrift
des 8§ 26 Abs. 1 S. 1 WEG und ist deshalb nichtig.

Das Aushandeln der einzelnen vertraglichen Inhddte Verwaltungsvertrages, der zwischen der
teilrechtsfahigen Wohnungseigentimergemeinschaftdem Verwalter abzuschliel3en ist, ist nach
inzwischen herrschender Meinung jedoch durch eatfignde Vollmacht moéglich. Voraussetzung
ist allerdings, daf} die Wohnungseigentimer im Rahder konkreten Bestellung auch tber den
maldgeblichen Inhalt des Verwaltungsvertrages besséh haben, namentlich Gber den Bestel-
lungszeitraum und die Verwaltungsvergutung.

Vom Aushandeln vertraglicher Inhalte zu unterscéeist die Befugnis zum Abschluf® des von den
Wohnungseigentimern mehrheitlich beschlossenenages durch Unterzeichnung durch die von
der Wohnungseigentimerversammlung durch Mehrheitsibhe? bevollméachtigten Mitglieder des
Verwaltungsbeirates. Dies ist rechtlich wohl nigkghr umstritten.
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DarlUber hinaus kann der Verwaltungsbeirat auchsicimaus tatig werden und etwa fir eine anste-
hende Verwalterbestellung Angebote einholen unerudiesen eine Vorauswahl treffen, sofern
dies die Moglichkeit der Eigentimer, eigene Kantidazu prasentieren, nicht beeintrachtigt. Letz-
ten Endes ist dies aber eine Befugnis, die auatmeeinzelnen Wohnungseigentimer nicht abzu-
sprechen sein durfte, zumindest soweit es um dascWlagsrecht geht.

Fall 26: Auch wenn die Verwalterbestellung als kelmicht dem Verwaltungsbeirat Gbertragen
werden kann, so kann er doch vor der Verwalterliiesig eine Auswahl unter den Kandidaten tref-
fen, die zur Vorstellung in die Wohnungseigentiisrsammlung eingeladen werden (OLG Duissel-
dorf, ZWE 2002, 185).

Zu der Frage der Abnahme des gemeinschaftlicheeniighs durch den Verwaltungsbeirat ist fest-
zuhalten, daf3 dies ebenso wie die Geltendmachum@ewahrleistungsanspriichen zu einer Ange-
legenheit der gemeinschaftlichen Verwaltung durcdhMeitsbeschluld gemacht werden kann. Dies
kann neben einem Mehrheitsbeschluf® auch durchrentgnde Regelung in der Teilungserklarung
oder der Gemeinschaftsordnung erfolgen. Auch emtgpeechende Regelung im Kaufvertrag durfte
ausreichend sein, sofern sdmtliche Kaufvertrage emsprechende Regelung enthalten.

Fall 24: Auf den Verwaltungsbeirat kann auch digdeheidung tber die Zustimmung zu baulichen
Veranderungen, Anderung der Nutzung oder die Abeatiom Bauleistungen delegiert werden
(OLG Frankfurt NJW 1975, 2297).

Fall 23: Moglich ist auch der Abschluld von Vertesigfiir vorab von der Eigentiimerversammlung
naher bestimmte Bauvorhaben (KG ZMR 2004, 623).

Fall 25: Schlief3lich kann dem Verwaltungsbeirat Htscheidung tber die Ermachtigung zur au-
Bergerichtlichen oder gerichtlichen Durchsetzung Ymsprtchen tbertragen werden (OLG Zwei-
briicken DWE 1987, 137).

Rechtlich uneinheitlich wird die Frage beurteilh dem Verwaltungsbeirat das Recht Ubertragen
werden kann, nicht nur den Wirtschaftsplan undJdieresabrechnung aufzustellen, sondern beide
auch zu genehmigen. Nach wohl vorherrschender Mgikann dem Verwaltungsbeirat sowohl die
Aufstellung als auch die Genehmigung von Wirts@dmén und Jahresabrechnung durch Vereinba-
rung tbertragen werden. Ein Mehrheitsbeschluf3 e @iferdings nicht ausreichen, um den Verwal-
tungsbeirat die Beschlul3kompetenz tber die Jamadaiung und den Wirtschaftsplan einzurau-
men. Ein solcher ware als gesetzeséndernder Méstshechlul? nichtig.

AbschlieRend kommt dem Verwaltungsbeirat eine wejtan der Praxis sehr erhebliche Funktion
zu. Der Verwaltungsbeirat soll als schlichtended uermittelndes Organ nicht nur Konflikte der
Eigentimer untereinander vermeiden, sondern sch als Vermittler zwischen Wohnungseigen-
timern und Verwalter fungieren.

Die generelle Ubertragung weiterer, tber § 29 Ab8VEG hinausgehende Aufgaben bedarf als
Anderung der gesetzlichen Vorgaben stets eineridMemeung. Des Weiteren findet die Ubertrag-
barkeit von Aufgaben an den Verwaltungsbeirat dog¢ Grenzen, wo die Verwaltungskompeten-
zen und BeschluRkompetenzen der Wohnungseigentémemgschaft eindeutig tberschritten wer-
den (88 21, 23 WEG) oder die Aufgaben dem VerwdBe27 Abs. 1 — 3 WEG) unabdingbar zu-
gewiesen sind. Der Verwaltungsbeirat ist z.B. aiigdich nicht befugt, von der Wohnungseigen-
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tumerversammlung gefaldte Beschlisse aufzuhebenibzandernder Weise in diese Beschlisse
einzugreifen. Dies gilt fur sdmtliche Beschlisse\Wehnungseigentiimer.

V.  Haftung
1. Vertragliche und deliktische Haftung

Die Verwaltungsbeiratsmitglieder haften aus demtragisverhaltnis (8 662 BGB) gegenuber dem

teilrechtsfahigen Verband und gegebenenfalls awsh \Wohnungseigentiimern aus dem Vertrag

zugunsten Dritter bei schuldhafter Pflichtverletgwauf Schadensersatz. Hierbei gentigt regelmaRig
jede Form von Fahrlassigkeit.

Malfl3stab ist dabei die im Geschéftsverkehr erfoidterl(nicht Gbliche) Sorgfalt, § 276. Die Sorg-
falt in eigenen Angelegenheiten dirfte nach inzhescvorherrschender Rechtsauffassung nicht
mehr ausreichen. Wenn Mitglieder des Verwaltungsbes aufgrund ihrer besonderen Fachkennt-
nis bestellt werden, so wird von diesen Beiratskeitigrn die berufsibliche Kenntnis und Sorgfalt
zu erwarten und als Haftungsmal3stab zugrunde &nlegin. Dies beinhaltet insbesondere flr
Rechtsanwalte und Steuerberater sowie Architekieeneim Rahmen der Tatigkeit als Verwal-
tungsbeirat erhohten Haftungsmalfistab. Dies gilsammehr, wenn ausnahmsweise eine Vergutung
fur die Tatigkeit vereinbart ist.

Eine Beschrankung des Haftungsmalistabes sieht afiagsrecht zunachst nicht vor. Da eine
Haftung aus dem Auftragsverhaltnis resultiert urebes nicht mit dem Verwaltungsbeirat als Ge-
samtorgan sondern zwischen dem einzelnen Verwabaigtsmitglied und dem teilrechtsfahigen
Verband besteht, haftet jedes einzelne Mitglied \deswvaltungsbeirates gesamtschuldnerisch, 8
421 S. 1 BGB. Dies gilt nicht nur fur die gesetalitbertragenen Pflichten sondern auch fir zusétz-
lich Ubertragene Aufgaben. Anderes kann nur geleweit die Aufgabenbereiche auf die Mitglie-
der des Beirates ausdriicklich aufgeteilt wurders graindsatzlich zuléassig sein durfte. Allerdings
treffen die anderen Beiratsmitglieder auch insovesitsprechende Uberwachungspflichten. Der
Verwaltungsbeirat haftet also grundsatzlich gegenisler Wohnungseigentiimergemeinschaft fir
die pflichtgemal3e Erfillung der ihm Ubertragenerfgaben. Im Falle einer Verletzung solcher
Pflichten haftet er zum einen fir Schaden, die @nsitigkeit oder mangelhafter Erflillung seiner
Aufgaben entstehen. Beispielsweise kann dies deirehunterlassene oder fehlerhafte Prifung der
Jahresabrechnung geschehen. Zum anderen auchradisridg¢ézung der ihm obliegenden Informa-
tions- oder Hinweispflichten, beispielsweise beimiordnungsmaliger Kontenfiihrung des Verwal-
ters oder bei Verwendung gesetzeswidriger Vertggsohlissel in der Jahresabrechnung.

Voraussetzung fur jede Haftung ist jedoch stetsSeinaden, der durch schuldhaftes Handeln oder
Unterlassen des Beirates verursacht worden sein Eaifhul3 also auch ein ursachlicher Zusam-
menhang zwischen dem Schaden und dem Handeln brerlassen des Beirates bestehen.

Fall 26: Grob fahrlassig handelt ein Verwaltungsiaiin jedem Fall dann, wenn er sich nicht an
ausdrickliche Weisungen der Wohnungseigentimemventang halt. Dies ist regelmaldig dann
der Fall, wenn er beim Abschlul3 des Verwaltungsagess den Verwalter entgegen der ausdriickli-
chen Weisung der Wohnungseigentimergemeinschafindiageschrankte Verfligungsmacht tber
ein Eigentimer-Ricklagenkonto von erheblicher HéineAumt oder wenn er bei der Prifung der
Jahresabrechnung auf eine Kontrolle der Kontobelggrzichtet (OLG Dusseldorf, 24.09.1997,
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3Wx 221/97, dort zur Verurteilung eines Beiratsiteesnden zum Schadensersatz in Hohe von DM
100.000,00).

Besonders regresstrachtig sind die Falle, in deleam Verwaltungsbeirat bestimmte Entscheidun-
gen in eigener Kompetenz (zum Beispiel tber baeli¢branderungen oder tber Mal3hahmen des
Verwalters) ubertragen worden sind. Sofern zeithobglich, empfiehlt sich hier in zweifelhaften
Féllen die Vorlage an die Eigentimerversammlung.

Ist dies nicht moglich, verbleibt ein Antrag aufsEellung der Rechtmalfigkeit bzw. Unrechtma-
RBigkeit der betroffenen Malinahme nach § 43 Nr.er dbt. 2 WEG i.V.m. einem Antrag auf Erlald
einer einstweiligen Verfigung nach 88 935 ff. ZROdas Gericht. Wird dann etwa die Aussetzung
der Vollziehung angeordnet, trifft den Verwaltungsht durch den Aufschub kein Verschulden, da
er den Anordnungen des Gerichts nicht zuwiderhankighn. Folglich scheidet dann auch ein Re-
gress aus.

In besonderen Fallen ist auch eine Haftung gegeriitiiéeen moglich, wenn der Verwaltungsbeirat
die im Innenverhéltnis erteilte Vollmacht im Aul3envaltnis Gberschreitet.

Als Haftungstatbestdnde kommen neben der vertregli¢iaftung die Haftung als vollmachtsloser
Vertreter gemal} 88 177, 179 BGB sowie aus unedaltdndlung gemalr § 823 ff. BGB hinzu.

2. Haftungsbegrenzung und Haftungsausschluf3

Da Verwaltungsbeiréte regelméiig unentgeltlich ehenamtlich tatig werden, stellt sich die Fra-
ge, ob es geboten ist, das Haftungsrisiko der Bam#glieder dadurch zu mindern, dal3 eine per-
sonliche Haftung auf Vorsatz und grobe Fahrlassidleschrankt wird.

Die Gemeinschaftsordnung kann eine generelle unddgétzliche Haftungsbeschrankung vorse-
hen. Eine nachtragliche Haftungsbeschrankung, idee generelle Herabsetzung des Haftungsmal3-
stabes fur samtliche kiinftigen Verwaltungsbeiréte egenstand hat, kann jedoch nur durch eine
Vereinbarung erfolgen, da damit von der gesetzticRegelung abgewichen wird. Mehrheitlich
beschlossen werden kann aber eine Haftungserleicigtélir einen konkreten Verwaltungsbeirat,
da dies ein Einzelfall ware und damit nicht gerleveh der gesetzlichen Regelung abgewichen
wird. Eine solche Haftungserleichterung im Wege M&=hrheitsbeschlusses kann jedoch ord-
nungsmaliger Verwaltung widersprechen. Dies dinftleesondere dann der Fall sein, wenn es sich
um eine vergutete Tatigkeit handelt. Allerdings rkaauch bei unentgeltlicher Tatigkeit ein geset-
zeswidriger Mehrheitsbeschlul? vorliegen, der zueshdanfechtbar ist. Es kann jedem Verwal-
tungsbeiratsmitglied nur dringend angeraten werdese durchaus haftungstrachtige Tatigkeit nur
unter der Bedingung eines Haftungsausschlussedrangen.

3. Entlastung
Ein Beschlu3 Gber die Entlastung des Verwaltungates widerspricht nicht grundsatzlich ord-
nungsmalfiger Verwaltung. Anderes wirde nur danemelvenn ein Schadensersatzanspruch mog-

lich erscheint.

Fall 27: Dies ist regelmaldig dann anzunehmen, waienvorgelegte Jahresabrechnung nicht ord-
nungsmalfiger Verwaltung entspricht und Ersatzardprigegen den Verwaltungsbeirat im Zu-
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sammenhang mit der von ihm vorgenommenen Prifung ausgeschlossen werden kdnnen (Bay-
ObLG ZMR 2001, 909, HansOLG Hamburg ZMR 2003, 773).

Aus dem Umstand, dal3 die Entlastung des Verwalheigges nicht ordnungsméafiiiger Verwaltung
widerspricht, folgt jedoch nicht, dal3 jeder Verwaljsbeirat einen Anspruch auf Entlastung hatte.
Dies gilt nur dann, wenn entsprechende Regelungatei Gemeinschaftsordnung enthalten sind
oder eine entsprechende Vereinbarung getroffenevuid beachten ist, dafl? die Verwaltungsbeira-
te bei der Beschlul3fassung Uber die eigene Entigsticht stimmberechtigt sind.

Fall 28: Wird in einem Beschlul tber die Genehmggdar Jahresabrechnung und die Entlastung
des Verwaltungsbeirats abgestimmt, sind desseridtiay insgesamt nicht stimmberechtigt (OLG

Zweibriicken ZMR 2002, 787). Allerdings durfte emspgxuch dahingehend bestehen, getrennte
BeschluR3fassungen verlangen zu kdnnen.

Die Frage der Reichweite der Entlastung des Veunglbeirates ist bisher in der Rechtssprechung
wenig thematisiert worden. Diese Frage stellt sedelmaRig dann, wenn dem Verwaltungsbeirat
Uber die gesetzlichen Befugnisse hinaus weitergeh&efugnisse von den Wohnungseigentiimern
eingerdumt worden sind. Da die Tatigkeit des Vetuvaysbeirates grundsatzlich enger gefal3t und
leichter zu Uberblicken ist als diejenige des Vdisva, durfte beim Verwaltungsbeirat wohl nicht
nur diejenige Tatigkeit von der Entlastung umfafiihsdie in irgendeiner Weise ihren Niederschlag
in der von ihm zu prifenden Jahresabrechnung gefuhdt, sondern von einer Entlastung fur die
gesamte Tatigkeit auszugehen sein. Anderenfallsl@vdie etwa tbertragene Zustimmung zur bau-
lichen Veranderungen oder der gewerblichen NutazumgWohnungseigentum oder weitergehende
Befugnisse grundsatzlich von der Entlastung ausdessen sein, da diese fur die Jahresabrechnung
unerheblich sind. Dies dirfte im Ergebnis zu verarisein. Rechtssprechung hierzu gibt es aller-
dings noch nicht.

4. Vermogensschadenshaftpflichtversicherung

Dringend zu empfehlen ist unabhéngig von der Fedger Haftungsbegrenzung fur die Tatigkeit
des Verwaltungsbeirates der Abschluld einer Verngsggdradenshaftpflichtversicherung verbunden
mit der Kosteniibernahme durch den Verband. Da diestritten verantwortungsvolle und nicht
ganz risikolose und in den meisten Féllen unerligedt Tatigkeit des Verwaltungsbeirates auf ein
vertretbares Mald der Haftung zu beschranken sdiite,swird nach allgemeiner Auffassung der
Abschlul3 einer Vermogensschadenshaftpflichtversicigefir die Mitglieder des Verwaltungsbei-
rates als forderlich und im Interesse der Gemeadsd¢iegend angesehen. Der Abschlul? einer sol-
chen Versicherung entspricht im Falle der konkr&estellung eines Verwaltungsbeirates als na-
here Ausgestaltung des mit dem Beirat zustandengelemen Vertragsverhaltnisses regelmafiig
ordnungsmalfiger Verwaltung, weil das Haftungsrisitkgonsten interessierte Kandidaten von der
Ubernahme dieses Amts abschrecken kann und létzlich Schaden fiir die Gemeinschaft ver-
mieden werden.

Zu beachten ist allerdings, dal3 die Freistellungldulie Versicherung selbstverstandlich nur fir
den Fall fahrlassigen Handelns wirkt, da Vorsathnversicherbar ist.

Unabhangig von der Frage des Tatigwerdens der Gespoi&ft empfiehlt sich fur Mitglieder des

Verwaltungsbeirates stets der Abschlul3 einer Vieesig fur die Risiken der Tatigkeit in diesem
Amt, auch wenn der Verwaltungsbeirat die diesbezkigh Kosten notfalls allein tragt.
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5. Verjahrung

Ersatzanspriiche gegentiber Verwaltungsbeirdtenhvenjgnach jetzt geltendem Recht spatestens
nach drei Jahren, wobei die regelmaliige Verjahifusgmit dem Schlul3 des Jahres beginnt, indem
der Ersatzanspruch entstanden und der Glaubigedeoren Anspruch begriindenden Umstanden
und der Person des Schuldners Kenntnis erlangtader grobe Fahrlassigkeit hatte Kenntnis er-
langen mussen.
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