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Üblicherweise gibt es in einer 
Wohnungseigentümergemein-
schaft (WEG) einen Beirat. 
Dieser Beirat wird durch Mehr-
heitsbeschluss in der Eigentü-
merversammlung bestellt. 

Der Verwaltungsbeirat ist 
aber kein zwingend notwen-
diges Organ der WEG. Ob ein 
Beirat eingesetzt wird oder 
nicht, können die Eigentümer 
grundsätzlich frei entscheiden. 
Als Hilfs- und Kontrollorgan 
nimmt er lediglich ergänzende 
Funktionen war. Nach dem 
Gesetz (§ 29 WEG) unterstützt 
der Verwaltungsbeirat den 
Verwalter bei der Durchfüh-
rung seiner Aufgaben. Außer-
dem verlangt der Gesetzgeber, 

dass der Wirtschaftsplan, die 
Abrechnung über den Wirt-
schaftsplan, Rechnungsle-
gungen und Kostenanschläge 
vom Verwaltungsbeirat ge-
prüft und mit dessen Stellung-
nahme versehen werden, bevor 
die Wohnungseigentümerver-
sammlung darüber beschließt.

Der Verwaltungsbeirat hat al-
so weitreichende Aufgaben. 
Trotzdem ist die WEG auch 
ohne Verwaltungsbeirat in 
vollem Umfang handlungs- 
und funktionsfähig. Das wird 
wichtig, wenn sich nicht genü-
gend Personen bereit erklären, 
im Beirat mitzuarbeiten. Oft 
werden dann Beiräte gebildet, 
die weniger als drei Mitglieder 

haben. Natürlich gibt es auch 
Gemeinschaften, in denen der 
Beirat aus mehr als drei Per-
sonen besteht. Beides ist aber 
problematisch. 

Der Beirat besteht nach dem 
Gesetz (§ 29 WEG) aus drei 
Personen, einem Vorsitzenden 
und zwei Beisitzern. Wenn in 
der Teilungserklärung oder in 
einer Vereinbarung eine an-
dere Besetzung geregelt ist, 
kann der Beirat auch kleiner 
oder größer sein. Ohne eine 
solche Regelung muss er aber 
aus drei Mitgliedern bestehen. 
Folglich kann ein Beirat nicht 
mit nur zwei Mitgliedern gebil-
det werden: 

„Eine von § 29 Abs. 1 Satz 2 
WEG abweichende Besetzung 
des Verwaltungsbeirats ent-
spricht nur dann einer ord-
nungsgemäßen Verwaltung, 
wenn die Wohnungseigentü-
mer die Weichen für eine sol-
che Wahl durch eine Verein-
barung im Sinne von § 10 Abs. 
2 WEG gestellt oder aber der 
Wohnungseigentümergemein-
schaft die Festlegung der Zahl 
der Beiratsmitglieder zur Ent-
scheidung durch Mehrheits-
beschluss zugewiesen haben.“ 
(vgl. BGH, Urteil vom 5. Febru-
ar 2010 - V ZR 126/09). 

In der zitierten Entscheidung 
hat der Bundesgerichtshof 
(BGH) die Frage geklärt, ob 
ein fehlendes Beiratsmitglied 
durch eine Entscheidung des 
Gerichts eingesetzt werden 
kann. Das ist nur in begründe-
ten Ausnahmefällen möglich, 
denn im Regelfall bestehe kein 
Bedürfnis, den Wohnungsei-
gentümern die Bestimmung 
der Mitglieder des Verwal-
tungsbeirats abzunehmen. 

Wörtlich sagt der BGH: „Er-
achten diese die Einsetzung 
eines Verwaltungsbeirats als 
dringlich, mögen sie Überzeu-
gungsarbeit leisten und einen 
dritten Wohnungseigentümer 
zu einer „Kandidatur“ bewegen 
und sodann einen den Vorga-
ben des § 29 Abs. 1 Satz 2 WEG 
entsprechenden Beirat bestim-
men. Ihnen bleibt es auch un-
benommen, die erforderliche 
Zahl der Beiratsmitglieder im 
Wege der Vereinbarung (§ 10 
Abs. 2 WEG) zu reduzieren.“

Es hilft also alles nichts, der 
Beirat muss in der Regel min-
destens drei Mitglieder haben. 
Ein Beschluss der Eigentümer-
gemeinschaft, dass der Beirat 
aus nur zwei Mitgliedern be-
stehen soll, wäre zwar nicht 
nichtig, aber er wäre (erfolg-
reich) anfechtbar.   

Was macht man aber, wenn 
sich kein Beirat findet? 

Wenig bekannt ist die Option, 
dass die Wohnungseigentü-
mer durch Mehrheitsbeschluss 
einen Sonderausschuss für be-
stimmte einzelne Aufgaben 
einrichten können. Besonders 
für Bauvorhaben bietet sich 
das an. Beachten muss man da-
bei, dass durch den Sonderaus-
schuss nicht den Wohnungsei-
gentümern und dem Verwalter 
die ihnen nach dem Gesetz 
oder durch Vereinbarung zu-
gewiesenen Befugnisse be-
schnitten werden. Die Zahl der 
Mitglieder dieses Ausschusses 
festzulegen, liegt im Ermessen 
der Eigentümer und hängt von 
den Aufgaben ab. 
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