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Vorwort

Wohnungseigentum bedeutet mehr als den Besitz einer einzelnen
Wohnung. Es heifit gleichzeitig auch Teil einer Gemeinschaft zu sein
- einer Gemeinschaft, die gemeinsam Verantwortung fiir ihr Ge-
béude, ihre finanziellen Mittel und die langfristige Entwicklung der
Immobilie tragt. In der Praxis iibernimmt der bestellte WEG-Ver-
walter dabei eine zentrale Rolle. Von seiner Arbeit hdngen Transpa-
renz, Ordnung und nicht zuletzt das Vertrauen innerhalb der Eigen-
tiimergemeinschaft mafigeblich ab.

Viele Wohnungseigentiimer gehen davon aus, dass eine professio-
nelle Verwaltung automatisch fiir einen reibungslosen Ablauf sorgt.
Die Realitit zeigt jedoch héufig ein anderes Bild. Unklare Jahresab-
rechnungen, verspatet umgesetzte Beschliisse, mangelhafte Informa-
tion der Eigentiimer oder eine wenig strukturierte Durchfithrung
von Eigentiimerversammlungen fithren immer wieder zu Unsicher-
heit und Konflikten. Auch die seit dem 1.6.2024 geltenden Anforde-
rungen an zertifizierte Verwalter konnen nicht verhindern, dass es in
der Praxis zu Problemen kommt.

Gerade deshalb ist es fiir Wohnungseigentiimer wichtig, ihre Rechte
und Moglichkeiten zu kennen. Eine starke Wohnungseigentiimerge-
meinschaft zeichnet sich nicht dadurch aus, dass sie standig in Kon-
flikt mit der Verwaltung steht — sondern dadurch, dass sie ihre Auf-
gaben, Rechte und Verantwortlichkeiten versteht und wahrnimmt.
Nur informierte Eigentiimer konnen eine Verwaltung sachgerecht
kontrollieren, Entscheidungen fundiert treffen und im Konfliktfall
angemessen reagieren.

Dieser Ratgeber will hierzu einen praxisnahen Beitrag leisten. Er er-
lautert die gesetzlichen und vertraglichen Pflichten des Verwalters
ebenso wie die Rechte der Wohnungseigentiimer und des Verwal-
tungsbeirats. Dabei wird gezeigt, welche Handlungsmaoglichkeiten
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bestehen, wenn der Verwalter seine Pflichten nicht erfiillt — von der
Kontrolle der Abrechnung iiber die Durchsetzung von Beschliissen
bis hin zur Abberufung und Kiindigung des Verwalters. Ebenso wird
dargestellt, welche Rolle der Verwaltungsbeirat bei der Uberwa-
chung der Verwaltung spielt und welche Handlungsmoglichkeiten
bestehen, wenn er seine Aufgaben nicht wahrnimmt.

Besonderes Augenmerk liegt auf der praktischen Umsetzung: Wie
konnen Eigentiimer ihre Rechte wirksam ausiiben? Wie wird eine au-
3erordentliche Eigentiimerversammlung einberufen? Wann kommt
eine gerichtliche Durchsetzung von Anspriichen in Betracht? Und
wie kann eine Eigentiimergemeinschaft handlungsfahig bleiben,
wenn ein Verwalter abberufen wird oder sogar der Verdacht einer
Veruntreuung von Geldern besteht?

Ziel dieses Ratgebers ist es, Wohnungseigentiimern Orientierung
und Sicherheit im Umgang mit ihrer Verwaltung zu geben. Eine gut
informierte Eigentiimergemeinschaft ist die beste Grundlage fiir
eine funktionierende Verwaltung und fiir den langfristigen Wert-
erhalt der gemeinsamen Immobilie.

Eine starke Wohnungseigentiimergemeinschaft entsteht dort, wo
Eigentiimer Verantwortung iibernehmen, informiert entscheiden
und gemeinsam handeln.

Dr. iur. Otto N. Bretzinger
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1 Uberblick iiber die Akteure beim
Wohnungseigentum

Zunichst gibt dieser Ratgeber einen Uberblick iiber die Akteure, die
im Zusammenhang mit méglichen Spannungen zwischen der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft und dem Verwalter eine wichtige
Rolle spielen. Jeder Wohnungseigentiimer hat gegeniiber der Ge-
meinschaft einen Anspruch auf eine ordnungsgeméfle Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums.

Damit die Selbstverwaltung einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft funktioniert, miissen die Organe der Gemeinschaft - also die
Eigentiimerversammlung, der Verwalter und der Verwaltungsbei-
rat — ordnungsgemafl zusammenarbeiten und ihre jeweiligen Auf-
gaben erfiillen. In diesem Zusammenhang kommt der rechtlichen
Stellung des einzelnen Wohnungseigentiimers eine wichtige Bedeu-
tung zu.

1.1 Wohnungseigentiimergemeinschaft

Die Wohnungseigentiimer bilden keinen blofien oder unverbind-
lichen Zusammenschluss, sondern eine rechtlich organisierte Ge-
meinschaft. Die grundlegenden Entscheidungen dieser Gemein-
schaft werden in der Eigentiimerversammlung getroffen. Wer eine
Eigentumswohnung erwirbt, wird automatisch Mitglied der Eigentii-
mergemeinschaft. Diese Mitgliedschaft kann nicht unabhédngig vom
Wohnungseigentum beendet werden. Sie endet erst dann, wenn das
Wohnungseigentum auf einen Rechtsnachfolger iibertragen wird,
beispielsweise auf einen Kéufer oder einen Erben. Im Rechtsverkehr
handelt die Wohnungseigentiimergemeinschaft in der Regel durch
den Verwalter, der die Gemeinschaft nach aufien vertritt.
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1.1.1 Eigene Rechte und Pflichten

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist ein voll rechtsfahiger
Verband. Das bedeutet, dass sie selbststindig Rechte erwerben und
Verpflichtungen eingehen kann. Auflerdem kann sie vor Gericht kla-
gen und selbst verklagt werden.

Nimmt die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ein Bankdar-

)) lehen auf, ist sie selbst Darlehensnehmerin. Sie schuldet daher
die Riickzahlung des Darlehens sowie die Zahlung der vereinbar-
ten Zinsen. Kauft die Gemeinschaft Heizél fiir die Wohnanlage,
ist ebenfalls die Gemeinschaft Kduferin und somit verpflichtet,
den vereinbarten Kaufpreis zu bezahlen. Vertraglicher Schuldner
istin solchen Féllen also nicht der einzelne Wohnungseigen-
tlimer. Wenn das Darlehen nicht zuriickgezahlt wird, muss die
Bank ihre Anspriiche gegen die Wohnungseigentiimergemein-
schaft geltend machen. Dasselbe gilt fiir den Verkaufer, wenn
der Kaufpreis fiir das Heizol nicht bezahlt wird.

Aus der Fihigkeit, Rechte zu erwerben und Verpflichtungen ein-
zugehen, folgt auch die sogenannte Parteifdhigkeit der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft. Das bedeutet, dass sie selbst vor Gericht
auftreten und Prozesspartei sein kann. Diese Parteifdhigkeit be-
schrankt sich nicht nur auf zivilrechtliche Streitigkeiten, etwa bei
Konflikten mit dem Verwalter. Sie gilt ebenfalls in Verwaltungsver-
fahren, beispielsweise im Zusammenhang mit einer Baugenehmi-
gung. Die Rechtsfihigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft
betriftt sowohl das Innenverhaltnis zu den Wohnungseigentiimern —
etwa bei riickstdndigen Hausgeldforderungen - als auch das Aufien-
verhdltnis gegeniiber Dritten, beispielsweise gegeniiber Vertrags-
partnern der Gemeinschaft.

1.1.2 Einzelne Rechte und Pflichten

Die wichtigste Aufgabe der Wohnungseigentiimergemeinschaft be-
steht in der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums. Dariiber
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hinaus gehort auch die Verwaltung des gemeinschaftlichen Vermo-
gens, die Ausiibung gemeinschaftlicher Rechte sowie die Wahrneh-
mung bestimmter Pflichten der Wohnungseigentiimer zu ihren Auf-
gaben.

—— Verwaltung des Gemeinschaftsvermdgens

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft. Sie nimmt diese Aufgabe durch ihre
Organe wahr: Die Eigentiimerversammlung ist das Willensbildungs-
organ der Gemeinschaft und trifft die erforderlichen Verwaltungs-
entscheidungen. Der Verwalter ist Ausfithrungs- und Vertretungs-
organ und setzt die gefassten Beschliisse um. Der Verwaltungsbeirat
unterstiitzt den Verwalter bei der Wahrnehmung seiner Aufgaben.

Achtung: Bei VerwaltungsmaBnahmen, die das Gemeinschafts-
eigentum betreffen, hat ein einzelner Wohnungseigentiimer
grundsatzlich keine unmittelbaren Individualanspriiche gegen-
tiber dem Verwalter oder gegeniiber anderen Wohnungseigen-
timern. Zwar stehen ihm entsprechende Anspriiche zu, diese
muss er jedoch stets gegeniiber der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft geltend machen.

Auch wenn das Gesetz bestimmte Verwaltungspflichten ausdriick-
lich benennt, handelt es sich rechtlich stets um Pflichten der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft. Das gilt auch dann, wenn eine Auf-
gabe einem bestimmten Organ der Gemeinschaft zugewiesen ist.

Der Verwalter ist gesetzlich verpflichtet, mindestens einmal im
)) Jahr eine Eigentiimerversammlung einzuberufen. Obwohl diese
Pflicht im Gesetz ausdriicklich dem Verwalter zugewiesen ist,
handelt es sich rechtlich in erster Linie um eine Pflicht der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft. Das Gesetz legt lediglich fest,
dass diese Aufgabe innerhalb der internen Zustandigkeitsver-

1
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teilung vom Verwalter wahrgenommen werden soll. Wird pflicht-
widrig keine Versammlung einberufen, richtet sich der Anspruch
der Wohnungseigentiimer auf Einberufung daher gegen die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft. Sie ist auch diejenige, die Scha-
den ersetzen muss, die einzelnen Wohnungseigentiimern durch
eine solche Pflichtverletzung entstehen. Der Verwalter wiederum
ist aufgrund seiner Stellung als Organ gegeniiber der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft verpflichtet, die ihm tbertragenen
Aufgaben ordnungsgematf’ zu erfiillen. Unterldsst er beispiels-
weise pflichtwidrig die Einberufung einer Versammlung, kann er
gegeniber der Eigentimergemeinschaft haftbar sein.

== Nutzung des Gemeinschaftsvermogens

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist Tragerin des sogenann-
ten Gemeinschaftsvermogens. Dazu gehoren

* die im Rahmen der Verwaltung entstandenen oder erworbenen
Sachen und Rechte, etwa Einnahmen, Bankguthaben, Riicklagen,
Anspriiche aus Miet- oder Pachtvertragen, Hausgeldforderungen,
bevorratetes Heizol oder gemeinschaftliche Gartengerite, sowie

= die Verbindlichkeiten der Gemeinschaft (z.B. Werklohn des
Handwerkers, Anspriiche von Versorgungsunternehmen, Verwal-
terhonorar).

Achtung: Nicht zum Gemeinschaftsvermogen gehort das gemein-
schaftliche Eigentum, also die Wohnanlage und die Auf3en-
anlagen, weil diese den Wohnungseigentiimern nach Bruchteilen
zugeordnet sind.

Die Zuordnung des Gemeinschaftsvermogens zur Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft fithrt dazu, dass der einzelne Wohnungseigen-
tiimer keinen Anteil an diesem Vermogen besitzt. Das gilt auch fiir
die sogenannte Erhaltungsriicklage, selbst wenn in der Jahresabrech-
nung rechnerische Anteile ausgewiesen werden.



Uberblick iiber die Akteure beim Wohnungseigentum | 1

=—— Ausiibung von Rechten aus gemeinschaftlichem Eigentum

Alle Rechte und Pflichten, die aus der Nutzung und Bewirtschaf-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums entstehen, sind gesetzlich
der Wohnungseigentiimergemeinschaft zugeordnet. Daraus folgt,
dass entsprechende Anspriiche nur von der Gemeinschaft geltend
gemacht werden konnen. Die einzelnen Wohnungseigentiimer sind
hierzu nicht selbst berechtigt. Ein Recht ist gemeinschaftsbezo-
gen, wenn grundsitzlich alle Wohnungseigentiimer Inhaber dieses
Rechts sind und ein Interesse daran besteht, dieses Recht nur ein-
heitlich auszuiiben.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann nachbarrechtliche

)) Anspriiche (z.B. Einhaltung von Pflanzabstdnden), 6ffentlich-
rechtliche Abwehranspriiche bei Beeintrachtigung des Gemein-
schaftseigentums (z.B. Einhaltung von Gebdudeabstdnden),
Schadenersatzanspriiche wegen Schaden am Gemeinschafts-
eigentum oder Anspriiche auf Beseitigung und Unterlassung der
Beeintrachtigung des gemeinschaftlichen Eigentums geltend
machen.

—— Ausiibung von Rechten der Wohnungseigentiimer

Zu den Aufgaben der Wohnungseigentiimergemeinschaft gehort es
zudem, die gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentii-
mer auszuiiben. Jeder Wohnungseigentiimer hat Anspruch auf eine
ordnungsgemifle Verwaltung, den er gegeniiber der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft geltend machen kann.

Zu den Rechten der Wohnungseigentiimer, die diese gegen die

)) Wohnungseigentiimergemeinschaft geltend machen miissen,
gehoren der Anspruch gegeniiber dem Verwalter auf Erstellung
des Wirtschaftsplans, der Jahresabrechnung und des Verma-
gensberichts sowie der Anspruch auf Aufnahme eines Tagesord-
nungspunktes in der Eigentiimerversammlung und auf Durchfiih-
rung der in der Versammlung gefassten Beschliisse.
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Die Wohnungseigentiimergemeinschaft tibt auflerdem solche Rechte
der Wohnungseigentiimer aus, die eine einheitliche Rechtsverfol-
gung erfordern. Dies gilt auch dann, wenn sich diese Rechte nicht
unmittelbar aus dem gemeinschaftlichen Eigentum ergeben. Eine
solche gemeinsame Rechtsverfolgung ist insbesondere dann erfor-
derlich, wenn schutzwiirdige Interessen der Wohnungseigentiimer
oder des Schuldners eine einheitliche Durchsetzung der Anspriiche
verlangen und das Einzelinteresse eines Wohnungseigentiimers da-
hinter zuriicktreten muss.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft macht Gewahrleistungs-
)) anspriiche gegen den Bautrdger wegen Baumdngeln geltend.

Wohnungseigentiimer kénnen ihre Anspriiche geltend ma-
chen, indem sie einen Antrag zur Eigentiimerversammlung
stellen oder ein Umlaufverfahren einleiten. Unterbleibt eine
erforderliche Beschlussfassung, obwohl sie ordnungsgemafier
Verwaltung entsprechen wiirde, kann der einzelne Wohnungs-
eigentlimer eine sogenannte Beschlussersetzungsklage erhe-

ben (vgl. 3.4.1).

—— Wahrnehmung der gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentiimer

Auch bestimmte Pflichten der Wohnungseigentiimer werden von der
Wohnungseigentiimergemeinschaft wahrgenommen. Dabei handelt
es sich um sogenannte gemeinschaftsbezogene Pflichten. Gemeint
sind damit Verpflichtungen, die alle Wohnungseigentiimer gemein-
sam aufgrund ihres Miteigentums am gemeinschaftlichen Eigentum
treffen.

Zu den gemeinschaftsbezogenen Pflichten zdhlen insbesondere
)) die Pflicht zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit auf dem
gemeinschaftlichen Grundstiick, Pflichten zur Instandhaltung
des Gebdudes, die Pflicht zur Erfiillung von Schadenersatzan-
spriichen einzelner Wohnungseigentiimer, wenn notwendige
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VerwaltungsmaBnahmen nicht rechtzeitig beschlossen oder
unterlassen wurden und alle Wohnungseigentiimer ein Verschul-
den trifft, sowie die Pflicht zum Einbau von Rauchwarnmeldern,
wenn diese Pflicht alle Wohnungseigentiimer als Miteigentiimer
betrifft.

1.1.3 Pflichtverletzung und Haftung der Eigentiimer-
gemeinschaft

Die Eigentiimergemeinschaft haftet bei Pflichtverletzungen sowohl
gegeniiber auflenstehenden Dritten als auch gegeniiber den Woh-
nungseigentiimern selbst.

—— Haftung gegeniiber Dritten

Wie bereits unter 1.1.1 ausgefiihrt, ist die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft rechtsfahig. Anspriiche aus Vertragen, die mit der Ge-
meinschaft abgeschlossen wurden, konnen daher vom Glaubiger
unmittelbar gegentiber der Gemeinschaft geltend gemacht werden.

Hat der Verwalter im Namen der Wohnungseigentiimergemein-

)) schaft Heizol gekauft, so kann der Verkdufer seinen Kaufpreis-
anspruch gegen die Gemeinschaft geltend machen. Auch ein
von der Wohnungseigentiimergemeinschaft beauftragter Hand-
werker kann seinen Werklohn unmittelbar von der Gemeinschaft
verlangen.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft haftet auflerdem, wenn sie
ihre Verkehrssicherungspflichten nicht erfiillt. Das betrifft beispiels-
weise die Sicherheit auf Wegen oder im Eingangsbereich der Wohn-
anlage.

Der Zugangsweg zur Haustiir der Wohnanlage wurde nicht
)) gestreut. Ein Besucher rutscht aus und bricht sich das Bein.
Dabei wird auch sein mitgefiihrtes Smartphone beschéadigt. Die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer haftet fiir den entstan-
denen Personen- und Sachschaden sowie auf Schmerzensgeld.

1
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== Haftung gegeniiber den Wohnungseigentiimern

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann zudem gegeniiber den
Wohnungseigentiimern selbst haften, wenn sie ihre Pflichten ver-
letzt. Zwischen der Eigentiimergemeinschaft und den Wohnungsei-
gentiimern besteht ein rechtliches Schuldverhiltnis. Daraus ergeben
sich gegenseitige Rechte und Pflichten. Jeder Wohnungseigentiimer
hat insbesondere einen Anspruch darauf, dass das gemeinschaftliche
Eigentum ordnungsgemifd verwaltet wird. Kommt die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft dieser Pflicht nicht nach, kann unter Um-
stinden ein Schadenersatzanspruch entstehen. Voraussetzung ist je-
doch, dass die Pflichtverletzung schuldhaft erfolgt ist.

Achtung: Fiir die ordnungsgemafie Verwaltung des Gemein-
schaftseigentums ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft
verantwortlich. Sie ist bei Pflichtverletzungen der richtige
Anspruchsgegner und nicht der Verwalter. Zwar erfiillt im Innen-
verhdltnis der Verwalter die Pflicht als Geschaftsfiihrungsorgan,
zwischen den Wohnungseigentiimern und dem Verwalter beste-
hen allerdings keine Rechtsbeziehungen. Deshalb muss sich
die Wohnungseigentiimergemeinschaft Pflichtverletzungen des
Verwalters zurechnen lassen.

Eine Pflichtverletzung der Eigentiimergemeinschaft liegt bei-

)) spielsweise vor, wenn eine beschlossene Verwaltungsmaf-
nahme gar nicht, verspadtet oder fehlerhaft umgesetzt wird oder
wenn eine notwendige Beschlussfassung unterbleibt.

1.2 Wohnungseigentiimer

Wohnungseigentum bedeutet das Eigentum an einer einzelnen
Wohnung in Verbindung mit einem Anteil am gemeinschaftlichen
Eigentum der Wohnanlage. Rechtlich wird dies als Sondereigentum
an einer Wohnung zusammen mit einem Miteigentumsanteil am
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Gemeinschaftseigentum bezeichnet. Das Wohnungseigentum be-
steht also aus zwei Teilen: dem Sondereigentum und dem Anteil am
gemeinschaftlichen Eigentum der Anlage.

Sondereigentum ist das alleinige Eigentum an der eigenen
Wohnung. Dieses Recht ist weitgehend mit dem vollstindigen
Eigentum an einer Immobilie vergleichbar und steht ausschlief3-
lich dem jeweiligen Wohnungseigentiimer zu. Der Eigentiimer
kann grundsitzlich frei iiber seine Wohnung verfiigen. Er darf
sie selbst nutzen, vermieten, verpachten oder auf andere Weise
verwenden und andere Personen von der Nutzung ausschlieflen.

Das Gemeinschaftseigentum gehort allen Wohnungseigen-
tiimern gemeinsam. Uber Mafinahmen am Gemeinschaftseigen-
tum konnen die Eigentiimer daher nur gemeinsam entscheiden,
in der Regel durch Beschliisse der Eigentiimerversammlung.
Alles, was nicht ausdriicklich zum Sondereigentum gehort, zéhlt
zum Gemeinschaftseigentum. Dazu gehoren insbesondere das
Grundstiick und das Gebdude selbst, soweit diese nicht im Son-
dereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

)) A kauft eine Eigentumswohnung. Damit wird er alleiniger Eigen-

timer seiner Wohnung. Gleichzeitig erwirbt er einen Miteigen-
tumsanteil am Grundstiick und an den gemeinschaftlichen
Teilen des Gebdudes, zum Beispiel am Eingangsbereich oder
am Treppenhaus. Das gemeinschaftliche Eigentum darf er nur
zusammen mit den anderen Wohnungseigentiimern nutzen.

Mit dem Erwerb der Wohnung wird er aufierdem Mitglied der
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Damit sind verschiedene
Rechte verbunden, zum Beispiel das Recht, an der Eigentiimer-
versammlung teilzunehmen und dort abzustimmen. Gleichzeitig
entstehen aber auch Pflichten, etwa die anteilige Beteiligung an
den Kosten des Gemeinschaftseigentums.

1
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