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Mein Verwaltungsbeirat 
– Hemmschuh oder 

Aktivposten?

Fazit:

Es kommt darauf an
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Muss ein einen Verwaltungsbeirat geben? Und aus 
wieviel Mitgliedern besteht dieser?

§ 29 WEG
• (1) Wohnungseigentümer können durch Beschluss zum 

Mitglied des Verwaltungsbeirates bestellt werden. Hat 
der Verwaltungsbeirat mehrere Mitglieder, …
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Wer kann Verwaltungsbeirat werden? (Eignung)
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Wer kann Verwaltungsbeirat werden? (lt. WEG)

§ 29 WEG, Verwaltungsbeirat

• (1) Wohnungseigentümer können durch 
Beschluss zum Mitglied des Verwaltungsbeirates 
bestellt werden
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Können auch Nichteigentümer Beirat sein?

– Wenn es in der Gemeinschaftsordnung vereinbart ist
• Ja

– Wenn es nicht in der Gemeinschaftsordnung vereinbart ist
• strittig, ggf. nichtig (wegen der ‚ewigen‘ Bestelldauer), 

bzw. nur anfechtbar (nach §29 WEG dürfen nur 
Wohnungseigentümer Beirat werden)

Wenn ein Nichteigentümer zum Verwaltungsbeirat gewählt 
wurde, darf dieser nur zu den für den Beirat relevanten 
Tagesordnungspunkten auf der ETV anwesend sein 
(Abrechnung/Wirtschaftsplan)
Beschlüsse zu anderen TOPs sind dann wegen des 
Grundsatzes der Nichtöffentlichkeit erfolgreich anfechtbar

• Blankenstein, WEG-Reform
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Kann der Verwalter, wenn er Miteigentümer ist, in 
den Verwaltungsbeirat gewählt werden?

– Nein, wegen des offensichtlichen 
Interessenkonflikts ist ein solcher Beschluss 
nichtig
• OLG Zweibrücken OLGZ 1983, 438; LG Frankfurt a.M. ZMR 2016, 128
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Wie und mit welcher Mehrheit wird ein Beirat gewählt?

§ 29 WEG, Verwaltungsbeirat

• (1) Wohnungseigentümer können durch 
Beschluss zum Mitglied des Verwaltungsbeirates 
bestellt werden
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Reicht ein Wahlgang?

• Es kommt darauf an
– Eine Wahl, in der bei mehreren Kandidaten (hier sollten drei 

gewählt werden) diejenigen als Beirat gewählt werden, auf 
welche die meisten Stimmen entfallen, reicht nicht aus

– Die Abstimmung zur Wahl eines Verwaltungsbeirates erfolgt 
durch einfache Mehrheit. Auf den jeweiligen Kandidaten müssen 
mehr Ja- als Nein-Stimmen entfallen

– Es muss so lange abgestimmt werden, bis die erforderliche 
Mehrheit erreicht ist. Eine Verhältniswahl ist unzulässig

(AG Eckernförde, Urt. V. 28.09.2023 – 6 C 13/23)
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Ist eine Blockwahl wirksam?

• Nein
– Eigentümer sollen durch Blockwahl nicht in die Situation kommen, 

Beiratsmitglieder (vielleicht nur einen) ‚mitzuwählen‘, den/die sie gar nicht 
wählen wollen

– Mit dem WEMoG entfällt die bisher gängige Praxis mit der ‚Dreier-
Blockwahl‘ gleichzeitig die gesetzlich vorgeschriebenen drei Mitglieder zu 
manifestieren. Es besteht kein Anlass mehr, durch Blockwahl eine bestimmte 
Mitgliederzahl vorzugeben.

– Die Vorgabe der Zahl bei einer Blockwahl schränkt die Willensbildung der 
Eigentümer ohne Rechtfertigung ein

(AG Charlottenburg, Urt. V. 14.07.2023 – 73 C 15/23)
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Auf welche Zeit wird ein Beirat gewählt? Und wann 
endet die Amtszeit?

• Unbestimmte Zeit
– Außer:

• Befristung ist in der Gemeinschaftsordnung 
vereinbart

• Befristung ist beschlossen

• Rücktritt
• Beendigung Amtszeit
• Abwahl (durch Mehrheitsbeschluss ohne 

Begründung jederzeit möglich)
• Tod
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Welche Aufgaben hat der Verwaltungsbeirat?

§ 29 WEG, Verwaltungsbeirat
• (2) Der Verwaltungsbeirat unterstützt und 

überwacht den Verwalter bei der 
Durchführung seiner Aufgaben. Der 
Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung 
sollen, bevor die Beschlüsse nach § 28 
Absatz 1 und Absatz … gefasst werden, vom 
Verwaltungsbeirat geprüft und mit dessen 
Stellungnahme versehen werden. 
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• Anrufe/Besuche 24/7
• „Kümmer‘ Dich mal darum“
• „Mach dem Verwalter mal 

Dampf“
• „Erledige das mal“
• „Sag Herrn/Frau … mal, dass…“

Welche Aufgaben hat der Verwaltungsbeirat?
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• „Mach das mal sauber“
• „Lass mal den Handwerker rein“
• „Stell mal das Wasser ab“

Welche Aufgaben hat der Verwaltungsbeirat?
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• Beispiele Unterstützung:
– Kontrolle von Dienstleistern (Hausmeister, Gartenpflege, 

Winterdienst)
– Kontrolle von Baumaßnahmen?
– Begehung der Wohnanlage

• Notwendige Erhaltungsmaßnahmen checken
– Gespräche mit Vertragspartnern

• Dienstleistern
• Säumigen Hausgeldzahlern

– Vorbereitung ETV
• Ablauf
• TOPs
• Sichtung von Angeboten

Welche Aufgaben hat der Verwaltungsbeirat?
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• Beispiele Überwachung:

– Kennen der Verträge der GdWE
–  Zulassungsanforderungen des Verwalters nachhalten 

(Weiterbildung, Versicherung, Zertifizierter Verwalter)
–  Liquidität der GdWE kennen
–  Jahresabrechnung und Wirtschaftsplan prüfen 

(stichprobenartig)(KG, Beschl. v. 26.9.2007 – 24 W 183/06, IMR 2008, 203 )

–  Vermögensbericht prüfen
– Information der Eigentümergemeinschaft bei 

Pflichtverletzungen der Verwaltung

Welche Aufgaben hat der Verwaltungsbeirat?
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• Dass der Verwaltungsbeirat den Verwalter „überwacht“, ist erst kurz vor 
Verabschiedung des WEMoG auf Initiative des Rechtsausschusses in das Gesetz 
eingefügt worden. Es sollte die gestiegene Bedeutung der Rolle des 
Verwaltungsbeirates hervorheben. (Beiratsvorsitzende vertritt die GdWE 
gegenüber dem Verwalter). Dies verleiht dem Verwaltungsbeirat allerdings nicht 
das Recht, in die Kompetenzen des Verwalters einzugreifen (vgl. die Gesetzesbegründung: BT-
Drs. 19/22634, 48). 

• „Es handelt sich nur um eine symbolische und unnötige Gesetzgebung, die am 
bisherigen Rechtsstand nichts ändert“
– Hügel/Elzer, WEG, 3. Aufl. 2021, § 29 Rn. 42 ff.

• Der Beirat ist nicht weisungsbefugt

Welche Aufgaben hat der Verwaltungsbeirat?
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Besser:

„Vermittler zwischen Verwaltung und Eigentümer*innen“
Verein Wohnen im Eigentum

Welche Aufgaben hat der Verwaltungsbeirat?
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Verein Wohnen im Eigentum (Quelle: Internetseite)

➢ Vermittlung zwischen dem Verwalter und unzufriedenen Mitgliedern der 
Wohnungseigentümergemeinschaft

➢ Frühzeitige Meldung von Schäden innerhalb des Gemeinschaftseigentums
➢ Einholung von Angeboten, soweit dies kostenlos möglich ist
➢ Vorbereitung der Eigentümerversammlung
➢ Unterstützung bei der Durchführung der Eigentümerversammlung, z.B. 

Auszählung der Stimmen, oder Übernahme der Versammlungsleitung

Welche Aufgaben hat der Verwaltungsbeirat?
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Muss der Beirat den Verwalter anhalten, seine 
Pflichten zu tun?

Nein

(BGH, Urt. vom 23.02.2018, V ZR 101/16)
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Welche besondere Aufgabe und Kompetenz hat der 
Beiratsvorsitzende?

WEG: § 9b, Abs. 2

Dem Verwalter gegenüber vertritt der Vorsitzende des 
Verwaltungsbeirates oder ein durch Beschluss dazu 
ermächtigter  Wohnungseigentümer die Gemeinschaft der 
Wohnungseigentümer.
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• Beispiele:
– Unterzeichnung Verwaltervertrag (wenn niemand per 

Beschluss bestimmt wurde)
– Vertretung im Verfahren gegen den (amtierenden) 

Verwalter
– Entgegennahme des Kündigungs- oder 

Amtsniederlegungsschreibens des Verwalters

Welche besondere Aufgabe und Kompetenz hat der 
Beiratsvorsitzende?
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Welche besondere Kompetenz hat der Beirat 
gegenüber Dritten?

Wir erinnern uns…

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentümer wird durch den 
Verwalter gerichtlich und außergerichtlich vertreten, beim Abschluss 
eines Grundstückskauf- oder Darlehensvertrags aber nur aufgrund 
eines Beschlusses der Wohnungseigentümer. Hat die Gemeinschaft der 
Wohnungseigentümer keinen Verwalter, wird sie durch die 
Wohnungseigentümer gemeinschaftlich vertreten. Eine Beschränkung 
des Umfangs der Vertretungsmacht ist Dritten gegenüber unwirksam 

WEG: § 9b, Abs. 2
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Kann der Verwaltungsbeirat zur 
Eigentümerversammlung einladen?

Einladung

§ 24 Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

• (3) Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich pflichtwidrig, die 
Versammlung der Wohnungseigentümer einzuberufen, so kann die 
Versammlung auch durch den Vorsitzenden des Verwaltungsbeirates, 
dessen Vertreter oder einen durch Beschluss ermächtigten 
Wohnungseigentümer einberufen werden

• Und nur, wenn

– sich der Verwalter weigert (WEG § 24, Abs 3)
• Aber auch nur dann
• Ist ein Ladungsrecht, keine -pflicht
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Kann der Verwaltungsbeirat ein Entgelt verlangen?

Grundsatz: unentgeltliche (ehrenamtliche) Tätigkeit

Per Beschluss möglich:

• Auslagenerstattung, auch pauschal (Angemessenheit)
• Telefon- /Kopier- /Porto- /Fahrtkosten

• Weiterbildungskosten
• Fachbücher
• (Beirats-) Seminare

Pauschales Entgelt in Höhe von € 100,00 p.a. ist ok.
€ 500,00 - auch bei hohem Aufwand - ist nicht ok

(AG München, Urt. Vom 01.02.2017,  481 C 15463/16),
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Wie ausführlich müssen Belege geprüft werden?

• Die Belegprüfung bedeutet, dass (nur) die rechnerische Richtigkeit geprüft 
werden muss, dass also Zahlen in der Abrechnung mit den Belegen 
übereinstimmen (stichprobenartig reicht)

• Es ist nicht Aufgabe des Beirates, die Abrechnung auf richtige Zuordnung der 
Kostenpositionen zu prüfen
– Kann aber hilfreich sein

• Der Beirat muss nicht bewerten, ob ggfls. Kostentragungsbeschlüsse nichtig sind 
(Überforderung)

• Es ist unschädlich, wenn die Belegprüfung nicht von sämtlichen Mitgliedern des 
Verwaltungsbeirats durchgeführt wird

• Die Entlastung des Beirates entspricht auch dann ordnungsmäßiger Verwaltung, 
wenn die Belegprüfung nur stichprobenartig erfolgte und/oder der Beirat nicht 
in ‚voller Besetzung‘ geprüft hat

(AG München, Urt. V. 31.08.2023 – 1293 C 11654/22)
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Kann sich der Beirat bei einer Belegprüfung (z.B.) 
durch ‚Rechnungsprüfer‘, die nicht Eigentümer sind, 

vertreten lassen?

• Beiräte dürfen sich fachkundiger Hilfe bedienen, z.B. 
durch Buchprüfer, Wirtschaftsprüfer o.ä.

(AG München, Urt. V. 20.07.2023 – 1293 C 13691/22 WEG)
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Wie muss die Stellungnahme des Beirates zur 
Belegprüfung aussehen?

§ 29 WEG, Verwaltungsbeirat

• (2) (…) Der Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung 
sollen, bevor die Beschlüsse nach § 28 Absatz 1 Satz 1 und 
Absatz 2 Satz 1 gefasst werden, vom Verwaltungsbeirat 
geprüft und mit dessen Stellungnahme versehen werden.

Alternativ:

• Kurzes Protokoll, welches den Unterlagen beigefügt wird

• Kurze Stellungnahme auf der Eigentümerversammlung
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Und was ist, wenn der Beirat keine Stellungnahme 
abgegeben hat?

• Allein das Fehlen einer Stellungnahme des Beirates zur 
Jahresabrechnung stellt keinen Anfechtungsgrund dar (Es 
handelt sich um eine Soll-Vorschrift)

(AG München, Urt. V. 20.07.2023 – 1293 C 13691/22 WEG)
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Muss der Beirat die Niederschrift der ETV 
unterschreiben?

§ 24, Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

• (6) Über die in der Versammlung gefassten 
Beschlüsse ist unverzüglich eine Niederschrift 
aufzunehmen. Die Niederschrift ist von dem 
Vorsitzenden und einem Wohnungseigentümer und, 
falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von 
dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter zu 
unterschreiben
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Hinweis:

Ein Beschluss ist auch ohne Unterschrift gültig, da es nur auf 
die Beschlussfassung ankommt 
(BGH, Beschluss vom 23.08.2001 V ZB 10/01)

Im Gegenteil kann ein Beirat sich bei 
Unterschriftsverweigerung schadenersatzpflichtig machen 
(Verzögerung eines Wohnungsverkaufs bei 
Zustimmungserfordernis)
(AG Düsseldorf, Urt. v. 03.09.2014 291a C 2476/14)

Muss der Beirat die Niederschrift der ETV 
unterschreiben?
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Hinweis: 

Unterschrift von Beirat/Eigentümer bestätigt nicht die 
Richtigkeit des Protokolls oder ‚genehmigt‘ dies

– „Wir müssen noch das Protokoll aus dem letzten Jahr 
genehmigen“ (ist Quatsch)

Muss der Beirat die Niederschrift der ETV 
unterschreiben?
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Muss/darf der Beirat die Niederschrift der ETV 
ggfls. korrigieren?

Hinweis: 

• Die Niederschrift (das Protokoll) erstellt der 
Verwalter/Versammlungsleiter

• Ein Berichtigungsanspruch des Protokolls ist nur gegeben, 
wenn sich die Rechtsposition des Klägers erheblich 
verändern würde, also die Auslegung des Beschlusses 
beeinflusst

  AG Hamburg St.-Georg, Urt. v. 12.01.2024 – 980b C 21/23 WEG
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Sind Beiratssitzungen Pflicht und wer nimmt teil?

§ 29 WEG, Verwaltungsbeirat

• (1) (…) Der Verwaltungsbeirat wird von dem 
Vorsitzenden nach Bedarf einberufen.

• Heißt Beiratssitzung, weil sich die Beiräte treffen

• Treffen mit Verwalter – üblich ein (bis zweimal) im Jahr

• Ggfls. im Verwaltervertrag Honorar für Teilnahme an mehr 
als einer Beiratssitzung
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Haftet der Verwaltungsbeirat?

• § 29 WEG
• (3) Sind Mitglieder des 

Verwaltungsbeirates unentgeltlich 
tätig (*), haben sie nur Vorsatz und 
grobe Fahrlässigkeit zu vertreten

(*) kein Problem bei Auslagenerstattung (auch pauschal)
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‚Mitbestimmungsrecht‘ des Beirates?

§ 27, Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegenüber der Gemeinschaft der Wohnungseigentümer 
berechtigt und verpflichtet, die Maßnahmen ordnungsmäßiger Verwaltung 
zu treffen, die

– 1. untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Verpflichtungen 
führen oder

– 2. zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich 
sind.

• (2) Die Wohnungseigentümer können die Rechte und Pflichten nach Absatz 
1 durch Beschluss einschränken oder erweitern.

Tipp: Obergrenzen beschließen lassen für Einzelfall und Jahreshöchstbetrag
a) Nur Verwaltung
b) Verwaltung mit Zustimmung der Mehrheit der Beiratsmitglieder
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Beschluss ‚in Abstimmung mit dem Beirat‘
Nicht ok: 

– Bei Beschlussfassung unter Bedingung („nach Prüfung des 
Beirates“ oder „ wenn bis … niemand widerspricht“) führt dies zur 
Unwirksamkeit des Beschlusses 
• (BGH 06.07.18 V ZR 221/17)

– Ein unter dem Vorbehalt der Rücksprache mit dem Beirat 
gefasster Beschluss ist zu unbestimmt
• AG Hamburg-Str. Georg, Urt. vom 14.07.2023, Az. 980a C 2/23 
• RA Barry Sankol, in Skauradszun/Elzer/Hinz/Riecke, die WEG-Reform 2020, 1. 

Aufl. 2021

‚Mitbestimmungsrecht‘ des Beirates?
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Beschluss ‚in Abstimmung mit dem Beirat‘
Grundsatz: 

• Schlecht:  „In Abstimmung mit dem Beirat“

• Fast gut: „Mit Zustimmung der Mehrheit der Beiratsmitglieder“

• Am besten: nicht unter Bedingung beschließen, lieber  
  Absenkungsbeschluss und Umlauf oder virtuelle ETV

‚Mitbestimmungsrecht‘ des Beirates?
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(Umgang) Kommunikation 
mit dem Beirat



40Hajo Oertel – Mein Verwaltungsbeirat – Hemmschuh oder Aktivposten? ista-Seminar am 06./07.05.2026 in Bremen

• Die Harmoniebedürftige
• Der Streitsame
• Die Bedenkenträger
• Der Macher
• Die Kreative
• Der Ordentliche
• Die Chaotin
• Der Pfennigfuchser
• Der: Ich mach mit-Typ
• Der: Ist mir alles egal-Typ

Verhalten verstehen

• Der Lehrer
• Die Ingenieurin

• Der Pfleger
• Die Zahnärztin
• Der Rentner

• Die Teilzeitkraft
• Der Immobilienverwalter

• Die Gärtnerin
• Der Bilanzbuchhalter

➢ Der Zahlenmensch

➢ Der Diskutierer

➢ Der Kumpel

➢ …
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Verhalten verstehen

Die eigene An(sicht)

Jeder hat seine eigene 
‚Drauf-Sicht‘ 
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Wer kann hier gerade wen nicht verstehen?

Vielleicht ich den anderen?
• weil mich das Thema nervt?
• weil ich keine Zeit habe?
• weil ich mich überfordert fühle?
• Weil ich sein Problem nicht verstehe?
• weil ich den anderen für einen Trottel halte?

Haltung ändern?
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Zwischen Beirat und Eigentümern

– Wann ist der Beirat ansprechbar?

– Für was ist der Beirat ansprechbar?

– Welche ‚Mitbestimmungskompetenzen‘ hat er?

• S. Beschluss über § 27 mit ‚Beiratserweiterung‘

Regeln schaffen
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Regeln schaffen

Zwischen Verwaltung und Beirat

– Wie häufig treffen?

– Wie häufig abstimmen?

– Was ist der Kommunikationsweg?

• E-Mail

• Telefon

• WhattsApp???

– Was ist ein Notfall?

• Und wie ist die ‚Infokaskade‘? (Notfallplan)

• Und wie dann damit umgehen?
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• Offen besprechen

➢ (bestenfalls nach Übernahme eines Objekts):

– Gebrauchsanweisung verabreden:

• Was brauchen Sie?

• Das bringt mich auf die Palme

• Für mich ist ein NoGo

• Wie will ich behandelt werden
– Ich gehe vom Guten aus

• Kritik ist erlaubt, wenn diese
– ehrlich, respektvoll und sachlich ist

• Wenn mir der Ton mal misslingt, dann…

Regeln schaffen

Zwischen Verwaltung und Beirat
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Dennoch: Grenzen setzen (gilt für alle Formen)

• Bei unakzeptablem Verhalten:

– „Das ist bei mir angekommen“

– „Ich möchte so nicht kommunizieren“

– „Ich lege jetzt auf“ (Telefonat)

– Pause machen 

– Vertagen

– Grenzen setzen

– Wenn nichts mehr hilft:
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Sprechen hilft!

Ein angesprochenes Problem ist 
nur noch ein halbes Problem
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Das persönliche Gespräch – vor Ort

„Der Erfolg ist schon zu 
80% gesichert, wenn 
man sich irgendwo 

blicken lässt.“
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• Begehung

• Strategische Themenbearbeitung

• ‚Schwingungen‘ in der GdWE vermitteln

• Beschluss-Abarbeitungs-Check

• Abstimmung Vertragsmanagement

• Vor-Ort-Arbeiten als Unterstützung

– Aufschließen

– Zähler ablesen

– Handwerkertermine

– ‚Ich fahr mal hin‘ / ‚Ich bin eh vor Ort‘

Die Zusammenarbeit
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Die Zusammenarbeit

• Vorbereitung ETV

– Belegprüfung (digital) 

• Belege schon unterjährig zur Verfügung stellen

– Tops abstimmen

– Angebote besprechen

– Strategie besprechen

– Einlass bei großen ETVs

– Beirat im am Vorstandstisch

– Stimmen auszählen

– Protokollsichtung und Unterschrift
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Ganzjährig!
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Beiratsweiterbildung - Das Beiratsseminar

• Nur 2 % der Verwalter tun es
• Marketinginstrument
• Alleinstellungsmerkmal
• Motivation für Beiräte
• Motivation für Mitarbeitende
• Wertschätzung
• Vertrauen
• Kundenbindung
• Potentielle Kunden
• (Neid der Marktbegleiter ☺)
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Mein Verwaltungsbeirat 
– Hemmschuh oder 

Aktivposten?

Fazit:

Es kommt darauf an auf uns an



Alle Fotos und Abbildungen privat oder www.pixabay.com

www.oertel-beratung.com
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