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§ 18 WEG
Verwaltung und Benutzung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann von der Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer

1. eine Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums sowie

2. eine Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums
verlangen, die dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach bil-
ligem Ermessen (ordnungsmiflige Verwaltung und Benutzung) und, soweit solche
bestehen, den gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen und Beschliissen entspre-
chen.

(3) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, ohne Zustimmung der anderen Woh-
nungseigentiimer die Mainahmen zu treffen, die zur Abwendung eines dem gemein-
schaftlichen Eigentum unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind.

(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann von der Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer Einsicht in die Verwaltungsunterlagen verlangen.

Materialien: BR-Drucks 75/51, 18 f, 21 f;

BT-Drucks 19/18791, 58 ff.
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§ 18 WEG

a)  Uberblick

b)  Verwaltungshandlungen

¢)  Verwaltungsentscheidungen

d)  Atypische VerwaltungsmaBnahmen?

2. Wirksamkeit von Verwaltungsmaf-
nahmen im AuBenverhiltnis

3. Wirksamkeit von Verwaltungsmaf-
nahmen im Innenverhéltnis

a)  Offenkundigkeitsprinzip

b)  Verwaltungsmacht

aa) Ausdriickliche Verwaltungsmacht __

bb) §9b WEG als Quelle von Ver-
waltungsmacht im Innenverhéltnis? _

cc) Verwaltungsmacht des Organs Ge-
samtheit der Wohnungseigentiimer __

dd) Verwaltungsmacht fehlerhafter

Organe

c¢)  Konkrete Wirksamkeitsanforderun-
gen

4.  Wirkungsumfang von Verwaltungs-
mafBnahmen

a)  Direktwirkung einer Verwaltungsent-
scheidung oder Umsetzungserforder-
nis?

aa) Andere Entscheidungen als Woh-
nungseigentiimerbeschliisse

bb) Wohnungseigentiimerbeschliisse

b)  Personlicher Umfang der Bindungs-
wirkung

5. Rechtsfolgen der Verwaltung ohne
Verwaltungsmacht

6.  Konkurrenzfragen bei der Verwal-
tung (Typenzwang)

a)  Vereinbarung oder Beschluss der
Wohnungseigentiimer?

aa) Verwaltungskompetenz

bb) Vereinbarungskompetenz in Be-
schlussangelegenheiten

cc) Beschlusskompetenz in Vereinba-
rungsangelegenheiten

b)  Vertrag der Wohnungseigentlimerge-
meinschaft

aa) Problemaufriss

bb) Stellungnahme
¢) Handeln im Aufgabenbereich eines
anderen Organs oder Gewaltentei-
lung?
aa) Gesetzliche Ersatzhandlungsbefugnis
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Abschnitt 4

Rechtsverhiltnis

b) Interessen der Gesamtheit der Woh-
nungseigenttimer

aa) Beschaffenheit des Gemeinschafts-
eigentums

bb) Durchsetzung von Anspriichen

cc) GesetzesmiBige Verwaltung

dd) Funktionsfihige Verwaltung

ee) Gegenseitige Riicksichtnahme

ff)  Schutz vor (finanziellen) Belastun-
gen

c) BilligesErmessen

6.  Anspruch auf Ausfiihrung einer Ver-
waltungshandlung

a)  Gesetzliche Regelung der Verwal-
tungshandlung

b)  Vereinbarung einer Verwaltungs-
handlung

c)  Beschluss iiber eine Verwaltungs-
handlung

d)  Unterlassen und Beseitigung einer
Verwaltungshandlung

e)  Falligkeit des Anspruchs

7. Anspruch auf Beschlussfassung____

a)  Anwendungsfille

b)  Falligkeit des Anspruchs

c)  Anspruchsinhalt

8. Schranken des Verwaltungs-
anspruchs

a)  Fehlen des zustdndigen Organs

b)  Zuriickbehaltungsrecht

¢)  Verjdhrung und Verwirkung

d)  Wegfall aufgrund Beschlusses

9.  Schadensersatz

a)  Schuldhafte Pflichtverletzung

b)  Grundsitze der Schadensermittlung _

¢)  Verzogerungsschaden

d)  Schadensersatz statt der Leistung ___

10.  Prozessrecht

a) Leistungsklage auf Verwaltungshand-
lung

b)  Verbindung von Beschlussersetzungs-
und Leistungsklage

¢)  Unterlassungs- und Beseitigungs-
klage

d)  Feststellungsklage

e) Vollstreckung

f)  Keine actio pro socio

g) Beweislast

11. Abweichende Regelungen
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§ 18 WEG

Gesetzliche Einzelverwaltungsmacht
(Abs 3)
Allgemeines
Anwendungsbereich
Konkurrenzen
Beweislast
Unmittelbarer Nachteil
Bewertungsma@stab

Vorrang anderer Funktionstriger____
Ohne Zustimmung der anderen
Wohnungseigentiimer

Notwendige Ma3nahmen
Rechtsfolgen
Handlungsbefugnis

Handlungspflicht
Aufwendungsersatzanspruch bei Not-
verwaltung
Uberschreiten der Einzelverwal-
tungsmacht
Aufwendungsersatzanspruch des
Wohnungseigentiimers
Aufwendungen in das gemeinschaft-
liche Eigentum
Tilgung einer Verbindlichkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft
Anspriiche der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft und der tibrigen
Wohnungseigentiimer
Abweichende Vereinbarungen

Rechtsgeschiiftliche Einzelverwal-
tungsmacht
Beschluss
Vereinbarung

Informationsanspruch der Woh-
nungseigentiimer
Anspruchsgrundlage
Allgemeine Prinzipien des An-
spruchs
Verhaltener Anspruch

Ausiibung durch Dritte
Durchsetzungssperren und Wegfall
des Anspruchs
Anspruch auf Einsicht in die Verwal-
tungsunterlagen (Abs 4)
Verwaltungsunterlagen
Aktenfithrung
Laufende Aktenfiihrung

210
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bb) Digitalisierung 267
cc) Vernichtung 272
c) Inhalt des Einsichtsanspruchs 273
d)  Erfiillung 280
aa) Leistungsort 282
Alphabetische Ubersicht
Abspaltungsverbot 102
Abtretung 181
Abweichende Vereinbarung 14, 209, 261
Actio pro socio 207
AGB 144
Aktenfithrung 265
Analoge Anwendung 126
Anscheinsgefahr 219
Anspruchskonkurrenz 105
Anwendungsbereich 3
Aufwendungsersatz 56,231, 235
Ausgeschiedener Wohnungseigentiimer __ 109
Auskunftsanspruch 287
Auslegung 246
Bauliche Veridnderung 79
Beauftragung eines Rechtsanwalts 119
Bereicherung 237
Beschlusskompetenz 59, 66
Beschlusssammlung 263
Bestellungsbeschluss 40
Betriebskostenabrechnung 256
Beweislast 208,217
Binnenrechtskonformitét 128
Delegation 18
Digitalisierung 267
Dritte

— 18,28, 50, 51, 103, 112, 186, 255, 289, 295
DSGVO 144,248, 257
Durchsetzung von Anspriichen 138
EBV 235
Eidesstattliche Versicherung 252
Einsichtsanspruch 273
Ein-Personen-Gemeinschaft 135
Entziehung 127
Erbengemeinschaft 110, 214, 249
Erfiillung 172,280
Erfiillungsgehilfe 186
Ermessen 134
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Gemeinschaftsordnung 25, 160, 245
Gemeinschaftsvermogen 3,10, 125
Gewaltenteilung 57,75
Gleichbehandlung 148
GoA 231,237
Giitergemeinschaft 249
Hausordnung 22
Informationsanspruch 251
Informationsrechte 248
Insolvenzverwalter 111, 214, 249
Konkretisierung 129
Ladung 38,225
Lehre vom fehlerhaften Organ 40
Leistungsklage 294
Leistungsort 282,291,295
Leistungszeit 284,291
Mietausfall 191
Mieter 112,256
Mitberechtigung 110, 214, 249
Mitverschulden 189
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Rechtsverhiltnis

Ordnungsmifige Verwaltung 132
Organisationssystem 7,55
Prozess 36
Regressanspruch 239
Riicksichtnahme 147
Sachenrechtliche Grundverhiltnis 121
Schadensersatz statt der Leistung 194
Schadensersatzanspruch 181
Sondereigentum 118,120
Sondernachfolger 21, 50, 85
Sondernutzungsrechte 22,27
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Typenzwang 57,70
Umlaufverfahren 93
Unechte Eventualhdufung 202
Unmoglichkeit 279
Unterlassen 163
VerduBerungszustimmung 80
Verdeckte Gestaltungsklage 201
Vereinbarung 51,104
Vereinbarungskompetenz 63
Vergleich 142

§ 18 WEG
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Vernichtung von Unterlagen 272
Vertragsgestaltungskompetenz_________ 67
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Verwalter 131,221
Verwalterlose Gemeinschaft 87, 89, 225
Verwaltervertrag 261
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Verwaltungsmacht 32
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Verwaltungsunterlagen 264
Verzicht 72,172
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Volistreckung 298
Vorbefassungsgebot 169
Weisungsrecht 88
Werdender Wohnungseigentiimer 109,214,249
Zurechnung 29
Zuriickbehaltungsrecht 177
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