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Veranstaltung

- ESWiD in Berchtesgaden 2015.
Die Fachgespriche — Mietrechts-
tage — des Ev. Bundesverband
fisr Immobilienwesen in Wissen-
schaft und Praxis finden in die-
sem Jahr vom 22.-24.4.2015 in
Berchtesgaden unter dem Leit-
thema ,Auswirkungen gesell-
schaftlicher Anderungen auf das
Mietrecht“ statt. Wohnungs-
mangel, Verbraucherschutz,
Energiewende, mobile Gesell-
schaft, neue Partnerschaftsfor-
men usw, sind Schlagworte fiir
die fortlaufende Anpassung des
Mietrechts an gednderte Le-
bensvorstellungen und an gesell-
schaftliche Entwicklungen. Na-
mentlich die Mietrechtsnovelle
und das neue Widerrufsrecht des
Verbrauchers, also auch des
Mieters {s. dazu bereits Mediger,
NZM 2015, 185) stehen im
Blickpunkt der Mietrechtstage.
Angekiindigt sind — gerade das
erste Referat macht mit Blick
auf die gegen die Mietrechtsno-
vellierung vorgetragenen verfas-
sungsrechtlichen Bedenken be-
sonderen Sinn (zum makler-
rechtlichen  , Bestellerprinzip“
Derleder, NZM 2014, 263;
Hufen, NZM 2014, 663; zur
»Mietpreisbremse® s, Blanke-
nagel/Schroder/Spoerr, NZM
2015, 1) - folgende Referate:

Die Verfassungsbeschwerde im -

Mietrecht — Fehler und Hinder-
nisse (Gajer, Richter am
BVerfG); Mietrechtsnovellierung
im Uberblick (Hdaublein); Miet-
preisbremse in der Praxis (Der-
leder); Widerrufsrechte des Mie-
ters (Ariz); Green Lease: Der
nachhaltige Mietvertrag (Fla-
tow); Nutzungsbeschrinkungen
und sonstige Regelungen des
vertragsmifligen Gebrauchs,
va bei Verunreinigung des
-Wassers zB durch Legionellen

(Lebmann-Richter); Verindertes
Mobilititsverhalten der Mie-
ter (Bérstingbaus); Zugangsbe-
schrinkungen: Generationenge-
rechtes Wohnen (Eisenschmid);
Anderungen im Mietverhiltnis
nach energetischer Moderni-
sierung (Sternel); Modernisie-
rung von Wohnraum und Miet-
erhéhung  (Fleindl); aktuelle
BGH-Rechtsprechung mit den
Schwerpunkten Schonheitsrepa-

raturen und Ermittlung der .

ortsiiblichen  Vergleichsmiete
(Milger/Fetzer). Am Donners-
tagnachmittag sind vier ver-
schiedene Arbeitsgruppen {Tech-
nik fir Kaufleute und Rechts-
anwilte [zu EnEV 2014 und
2016]; Fihrungskompetenzen;
Teilnehmer fragen, Referenten
antworten [Schwerpunkte - al-
ternativ: Rauchwarnmelder oder
Mingel wie Schimmel, Flichen-
abweichung, Schall]}.

Teilnahmegebtihr: 545 Euro (inkl, Ne-
benleistungen und Vortragsdokumen-
tation als Bd. 99 der PiG-Reihe). Fir
Rechtsanwilte sind Teilnahmebestiti-
gungen iSv §§ 4 IH, 15 FAO iiber ins-
gesamt 11,25 Zeitstunden erhdltlich.
Informationen und Anmeldung unter
Tel.: 0911/223554 bew. Fax 0911/
2418600, info@esw-deutschland.de,
www.esw-deutschland.de

Literaturecke

Wohnungseigentumsrecht. Rei-
he NomosFormulare. Herausge-
geben von Oliver Elzer, Riidiger
Fritsch und Thomas Meier.
2. Aufl. - Baden-Baden, Nomos
2014, 967 S., geb. Euro 128,—.
ISBN 978-4-8487-0523-8

Das in der Reithe ,Nomos-
Formulare® erschienene, rund
900 S. starke Werk (ohne In-
halts- und Literaturverzeichnis)
liegt nach der ersten — dem
Vernehmen nach sehr gut ver-
kauften — Auflage 2009 in zwei-

ter Auflage vor. Das ,,kommen-
tierte Formularbuch® stammt
aus der Feder mehrerer Autoren
ganz unterschiedlicher Prove-
nienz. Die Herausgeber, die an
dem Werk auch inhaltlich mag-
geblich mitwirken, bilden den
Adressatenkreis des Buches
(Justiz/Anwaltschaft/Verwaltung)
wunderbar in persona ab: Oli-
ver Elzer ist Richter am KG
(und als Mitautor mehrerer
WEG-Kommentare bekannt);
Riidiger Fritsch ist Rechtsan-
walt (und bundesweit aktiver
Referent); Thomas Meier ist
praktizierender Wohnungseigen-
tumsverwalter (und Président
des BVI Bundesfachverbandes
Wohnungs- und Immobilien-
verwalter). Zwei Hochschulleh-
rer (Arnold Lebmann-Richter,
Ulrich Keller), ein Notar (Har-
dy Scheffler), ein weiterer Rich-
ter am KG (Mark Einsiedler)
und zwei weitere Wohnungsei-
gentumsverwalter aus  dem
»Dunstkreis® des BVI (Martin
Metzger, Peter Wafimann)
komplettieren das Autoren-
team. So gemischt wie die Au-
toren ist auch der Inhalt: Man
findet konzentrierte juristische
Kost fiir Rechtsanwilte, Richter
und Notare ebenso wie leicht-
giangige Praxishilfen nach dem
Motto ,aus dem Nizhkastchen
geplaudert®, dies insbesondere
fiir Verwalter. Die Gewichtung

~und der , Tiefgang® der Beitri-

ge erscheinen dabei eher zufil-
lig. Auch ist — wie hiufig bei
Beteiligung mehrerer Autoren —
das Bestreben eines jeden Au-
tors erkennbar, in ,,seinem Ab-
schnitt* moglichst viele interes-
sante Fragen zu beantworten,
auch wenn diese sachlich an
anderer Stelle besser aufgeho-
ben wiren. Querverweise zwi-
schen den Abschnitten des Bu-
ches sind selten, was der Uber-
sichtlichkeit nicht dienlich ist
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und zu manchen Wiederholun--

gen in unterschiedlicher Breite

" Das Buch bearbeitet das Woh-
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nungseigentumsrecht in  fiinf
grofen Abschnitten. Scheffler
und Elzer bebandeln in §1
,Das Entstehen von Wohnungs-
eigentum®. Hier finden sich vor
allem Muster fiir die Teilungser-
klirung/Gemeinschaftsordnung.
Man mochte so manchen Notar
ermuntern, sich einmal mit die-
sen griindlichen und durch-
dachten Vorschligen zu befas-
sen, anstatt immer wieder die
gleichen althergebrachten Text-
bausteine zu verwenden! Eror-
tert wird hier auch das Thema
Abnahme des gemeinschaftli-
chen Figentums®; dass dieser
Abschnitt mit einer kurzen Zu-
sammenfassung des Bautriger-
rechts einhergeht, verwundert
nicht, da Elzer sich auch damit
schon anderweitig vertieft be-

schiftigt hat. Sein Vorschlag fiir .

eine Abnahmeregelung in den

Erwerbervertrigen  (Rn. 465)
geht freilich iiber das Thema
,» Teilungserklirung“ hinaus.

Fiir die Gemeinschaftsordnung
schlagt er mit Riicksicht auf die
insoweit fragliche Beschluss-
kompetenz der Wohnungseigen-
timer vor, die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums  von
vornherein zu vergemeinschaf-
ten. Diese Variante wird sich
hoffentlich nicht durchsetzen:
Zum einen wilrde damit eine
Regelung getroffen, die zwar
nur einmal zur Anwendung
kime, aber bis zum Ende aller
Zeiten Bestandteil der Gemein-
schaftsordnung bliecbe. Zum
anderen entspricht die Verge-
meinschaftung der Abnahme
nicht den Interessen der Kiu-
fer/Wohnungseigentiimer, son-
dern nur denen des Bautrigers.
Es reicht vollig aus, wenn die
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Gemeinschaft einen Sachver-
stindigen mit der Priifung der
Mangelfreiheit beauftragt — da-
besteht Beschiusskompe-
tenz -, wihrend es den ein-
zelnen Wohnungseigentiimern
{iberlassen bleibt, ob diese dar-
aufhin die Abnahme erkliren
wollen ‘oder nicht (s. weiter zur
Problematik  Vogel, NZM
2010, 377).

In § 2 ,Die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft in der Verwal-
tung® macht Fritsch eingangs
den sinnvollen Vorschlag, dass
Verwalter den Kiufern/Eigen-
timern bei neu errichteten oder
fibernommenen Anlagen eine
Broschiire iiber die Grundbe-
griffe des Wohnungseigentums
an die Hand geben; das Muster
Rn. 8 ist dazu geeignet. Noch
besser wire es, wenn schon
der beurkundende Notar den
Kiufern eine solche Broschiire
mitgeben wiirde (so der Vor-
schlag von Horst Miiller in
dem von ihm herausgegebenen
Beck‘schen Formularbuch Woh-
nungseigentumsrecht, 2. Aufl.
2011, D XIO 5), gibt es doch
immer wieder Kiufer, die sich
nach dem Erwerb dariiber wun-
dern, dass sie monatlich Haus-
geld zahlen sollen. Ab Rn.9
gibt Meier dem Verwalter ver-
schiedene Checklisten fir den
Fall der ,,Ubernahme einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft®
an die Hand; Verwaltern ist die
Lektiire dieses Abschnitts anzu-
raten, damit sie an eine Verwal-
tungsitbernahme  strukruriert
und planvoll herangehen, was
in der Praxis bislang eher die
Ausnahme ist. Ob hingegen der
Abriss ab Rn.40 zur ,Uber-

nahme einer Zwangsverwal-
tung“ - einen entsprechenden
Bedarf bei Verwaltern und

Rechtsanwiilten befriedigt, er-
scheint angesichts der Kiirze

der Ausfithrungen zweifethaft.
Fragen rund um den Verwalter-
vertrag behandelt anschliefiend
wiederum Fritsch sehr kompe-
tent; das Thema wird allerdings
etwas verstreut bearbeitet, denn
vieles findet man nicht im Ab-
schnitt ., Verwaltungsvertrag®,
sondern unter ,kaufmannische
Verwaltung®. Sehr sinnvoll ist
der ,,Synchronisationsbeschluss
zum Verwaltungsvertrag® unter
Rn. 446: Da im Verwaltungs-
vertrag keine Zahlungspflichten
einzelner Wohnungseigentiimer
zB fiir Sonderleistungen des
Verwalters begriindet werden
kénnen, empfiehle sich auch
nach Meinung des Rezensenten
(Greiner, Wohnungseigentums-
recht, 3. Aufl. 2014, Rn. 1450)
ein gesonderter Beschluss gem.
§ 21 VII WEG. Wafimann be-
handelt Fragen der ,techni-
schen Verwaltung®, wobei es
sich der Sache nach aber doch
wieder um Rechtsausfithrungen
{freilich ohne allzu grofen Tief-
gang) handelt. Die Muster eines
Bauvertrags (Rn.564) und
»Allgemeiner Bedingungen fiir
die Vergabe und Ausfithrung
von Bauleistuigen“ sind inte-
ressant, aber man fragt sich, ob
ein Verwalter die Vorlage des
Bauvertrags oder die Stellung
von Bau-AGB nicht besser ei-
nem Architekten oder Bau-
rechtsanwalt {iberlassen oder
ein spezielles Formularbuch
(fir Baurecht) konsultieren soll-
te. Fine 7-seitige Liste der
»Nutzungsdauer von Gebiude-
teilen® soll bei der Kalkulation
der Hohe der Instandhaltungs-
riicklage helfen. Wenn sich
iiberhaupt ein Verwalter die
Mithe machen sollte, die Kalku-
lation derart fundiert vorzu-
nehmen, finde er derartige Lis-
ten aber auch im Internet
(,,Nutzungsdauer von Bautei-
len®, Informationsportal Nach-
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haltiges Bauen des Bundesbau-
ministeriums), weshalb - ein
Verweis auf solche Fundstellen
ausreichend wire. Des Weiteren
werden viele Muster fir alle
méglichen  Sachverhalte der
»technischen Wohnungseigen-
tumsverwaltung®  prisentiert
(zB fiir die Bestellung von Na-
mensschildern  fir  Mieter,
Rn.229), dic mindestens fur
» Verwalter-Neulinge“ von Nut-
zen sein werden. Rechtliche und
praktische Fragen rund um die
EnEV 2009 werden ausfithrlich
erortert. Ein gewisses ,Pech®
fiir die Autoren ist das Inkraft-
treten der EnEV 2014 (seit dem
1.5.2014); der Grofiteil der Er-
lzuterung ist aber unverdndert
aktuell. Das gilt zB fiir die pra-
xisgerechte =~ Kommentierung
(Rn, 621 ff.) des ,,Sonderprob-
lems obstruktive Beschlussfas-
sung“: Was soll der Verwalter
tun, wenn die Gemeinschaft
sich aus Kostengriinden wei-

‘gert, die von der EnEV gefor-

derten Maffnahmen zu Dbe-
schliefen? Die Autoren emp-
fehlen  hierfiir  umfassende
Risikohinweise und Haftungs-
freistellungsbeschliisse. Da die
EnEV fiir den Fall des Verkaufs
einer Wohnung dem Verkiufer
die Vorlage des ,Energicaus-
weises“ auferlegt (jetzt § 16 1I
EnEV 2014), findet sich unter
Rn. 653 e¢in  Musterbeschluss
zur Beschaffung. Allerdings ist
bei genauerer Betrachtung frag-
lich, ob der Beschluss ord-
nungsmifiiger Verwaltung ent-
spricht, denn mit der Verwal-

. tung des Gemeinschaftseigen-

tums besteht nur ein vager
Zusammenhang. Die Muster-
formulierung erscheint (an die-
ser wie an anderen Stellen) um-
standlich, da es heifdt

»Die Eigenriiﬁ-lerversammlung be-
schliefft, die Verwaltung zu ermichti-
gen, namens und im Aunftrage sowie

auf Kosten der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft ... {eine Firma) zu beanf-
tragen.” -

Ein Beschluss kann sich niam-
lich auf den eigentlichen Rege-
lungsgehalt beschrinken und
muss weder eingangs erwihnen,
dass etwas beschlossen wird,
noch muss er den Verwalter zu
Handlungen anweisen. Es wiir-
de geniigen zu formulieren ,Fa,
X soll beauftragt werden ... “.
Dass der Verwalter diesen Be-
schluss umsetzen muss, ergibt
sich aus § 27 I Nr. 1 WEG; die
zur Aufiragserteilung erforder-
liche Vollmacht steckt konklu-
dent im Beschluss. Auflerdem
vermischen einige Muster den
Beschlusstext mit erliuternden
Informationen; beides soilte
aber getrennt werden.

Im Unterabschnitt iiber ,,Versi-
cherungsschiden® {Rn. 908 f{.)
verweist Fritsch zutreffend dar-
auf, dass der Verwalter fiir die
Beauftragung von Reparaturen
am  Sondereigentum  keine
Kompetenz hat (hierzu wieder
LG Hamburg, ZWE 2014, 410
= BeckRS 2014, 16187) und
keine gemeinschaftlichen Gel-
der verwenden darf, dass aber
»die  Erwartungshaltung der
Praxis, insbesondere der Woh-
nungseigentiimer, eine ganz an-
dere ist.“ Sein Vorschlag, per
Vorratsbeschluss den einzelnen
Wohnungseigentiimer bei Schi-
den am Sondereigentum zur
Geltendmachung von Ansprii-
chen gegeniiber der Gebiude-
versicherung zu bevollmichti-
gen, scheitert indes an der Re-
gelung in B §11 VGB 2010:
Nach dieser Bestimmung kann
nur die Gemeinschaft (als Ver-
sicherungsnehmer) Anspriiche
aus dem Vertrag geltend ma-
chen; das war allerdings bis vor
kurzem noch weithin unbe-

kannt (dazu ausf. Détsch, ZMR

2014, 169; Greiner, NZM
2013, 481). Erwihnt sei noch
der von Meier verfasste Ab-
schnitt iiber die fiir Verwalter
bedeutsame ,,Personalfihrung;
die dort angestellten Uberle-
gungen baben sicherlich ihre
Berechtigung, diirften aber eher
in die Sparte ,allgemeine Rat-
geberliteratur® passen als in ein

WEG-Formularbuch.

Prozessuale Fragen werden in
zwei Abschnitten erdrtert: In
§ 3 behandelt Lebmann-Richter
»Die  Wohnungseigentiimerge-
meinschaft im Streit*; dieser
Abschnitt richtet sich an die
Prozessparteien bzw. deren Ver-
treter. Der von Eiusiedler ver-
fasste Abschnitt § 4 ,Die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft

vor Gericht“ widmet sich dem
Prozess aus Richterperspektive;

_hier werden Muster fiir diverse

richterliche Entscheidungen
{Verfiigungen, Urteile, Beschliis-
se) geboten. Gewisse inhaltliche
Uberschneidungen der beiden
Abschnitte sind naturgemif
unvermeidlich. Lebmann-
Richter geht auch auf knifflige
Fragen ein: So erdrtert er den
Fall, dass ein Wohnungseigen-
timer nach einer Notgeschafts-
filhrung  Aufwendungsersatz
verlangt, sein Ansinnen aber
durch Beschluss abgelehnt wird.
Lebmann-Richter vertritt die
Auffassung (Rn. 99), dass der
ablehnende {Negativ)-Beschluss
angefochten werden miisse; das
ist allerdings fraglich, weil der
Negativbeschluss die Rechtsla-
ge unberiihrt ldsst und keine
Sperrwirkung entfaltet, wie in
Rn. 59 zutreffend vermerkt
wird. Im Weiteren stellt sich die
Frage, ob der Wohnungseigen-
tiimer seinen Zahlungsanspruch
per Klage gegen die iibrigen
Miteigentiimer oder gegen den
Verband geltend machen muss;
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Lebmann-Richter hilt zutref-
fend letzteres fiir richtig (Kla-
gemuster Rn. 98). Wie aber ist
vorzugehen, wenn die Zah-
lungsklage mit der Anfechtung
eines vorangegangenen Nega-
tivbeschlusses verbunden wird?
In diesem Fall, in dem zwangs-
liunfig die tibrigen Miteigentii-
mer auf Beklagtenseite stehen,
hilt Lebmann-Richter die Zah-
lungsklage gegen den Verband
im Rahmen der Anfechtungs-
klage fiir moglich. Das Ausei-
nanderfallen der Beklagtenstel-
lung liege letztlich in der sys-
temwidrigen Anordnung des
Gesetzes begriindet, nach der
sich die Beschlussanfechtungs-
klage gegen die Eigentiimer und
nicht gegen den Verband richtet
(Rn. 99); dem ist zuzustimmen.
Wenn ein einzelner Miteigen-
tiimer die Herausgabe von Ge-

meinschaftsflichen verlangt, die-

von einem anderen Miteigen-
timer rechtswidrig belegt wer-
den, rit Lebmann-Richter dazu,
zuvor einen ermichtigenden
Beschluss einzuholen: Der BGH
lasse die Geltendmachung von
Anspriichen wegen Schiden am
Gemeinschaftseigentum nur
nach gemeinschaftlicher Be-
schlussfassung zu; ob das auch
fir andere das Gemeinschafts-
eigentum betreffenden Ansprii-
che gelte (im Beispiel Rn. 122
verlangt ein Sondernutzungsbe-
rechtigter die Herausgabe der
Sondernutzungsfliche), sei of-
fen und eine Klage ohne vor-
hergehenden Genehmigungsbe-
schluss , mit erheblichen Risi-
ken“ behaftet., Dem kann der
Rezensent  nicht  uneinge-
schrankt zustimmen, so wichtig
das Beschreiten des ,,sichersten
Weges® — zumal aus anwaltli-
cher Sicht — auch ist. Richtig ist
zwar, dass eine Begrindung da-
fiir, weshalb Anspriiche wegen
Beschidigung des Gemein-
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schaftseigentums nur von der
Gemeinschaft, Anspriiche we-
gen unberechtigter Nutzung des
Gemeinschaftseigentums  aber
auch vom einzelnen Wohnungs-
eigentiimer geltend gemacht
werden diirfen, schwierig (oder
unméglich?) zu finden ist. Bis-
lang hat die Rechtsprechung
aber keine Anstalten gemacht,
Individualanspriiche der Mitei-
gentiimer weiter zu beschnei-
den; und das ist auch gut so,
denn eine Beschlussfassung
scheitert oftmals daran, dass
die iibrigen Miteigentlimer aus
Passivitit oder wegen geringer
eigener Betroffenheit ein ge-
meinschaftliches Vorgehen ab-
lehnen.

Der  Immobiliarvollstreckung
wird in § 5 des Buches ein aus-
fithrliches Kapitel gewidmet
{Bearbeiter: Keller). Die Her-
ausgeber tragen damit der seit
der WEG-Reform 2007 enorm
gewachsenen Bedeutung der
Immobiliarvolistreckung Rech-
nung. Bekanntlich ist die An-
ordnung der Zwangsversteige-
rung nur zuldssig, wenn die
Forderungen 3 % des Einheits-
werts libersteigen (§ 10 III 1
ZVG), was durch eine Be-
scheinigung des Finanzamts
nachzuweisen ist. Kellers Mus-
ter eines Anordnungsantrags
(Rn. 141) sieht aber nicht vor,
dass diese Bescheinigung vorge-
legt wird, sondern enthilr den
Satz, dass auf § 54 I 4 GKG
und die Rechtsprechung des
BGH vom 17.4.2008 (V 7B
14/08, BeckRS 2008, 08460)
verwiesen werde. Die zitierte
Rechtsprechung ist aber wber-
holt, denn schon im Jahr 2009
trat ein neuer § 10 I ZVG in

Kraft, wonach das Finanzamt

den Verkehrswert bescheinigen
darf. Also sollte mit dem Ver-
steigerungsantrag die Beschei-

nigung iiber den Verkehrswert
vorgelegt werden.

Fazit: Insgesamt fehlt im Buch
trotz seines grofen Umfangs
das eine oder andere praxisre-
levante Thema. So findet sich
zB das Stichwort ,,Protokollbe-
richtigung® nicht und wird das
Thema ,Haftung des Vermie-
ters fiur Storungen durch Mie-
ter® nicht erértert; zumindest
fand der Rezensent nichts dazu.
Die Stirke des Buches besteht
in der Vielzahl an Mustern;
schon dieser Vorzug rechtfertigt
seine Empfehlung an alle, die
praktisch mit dem Wohnungs-
eigentumsrecht zu tun haben.

Rechtsanwalt und Fachanwalt
fiir Miet- und Wobnungseigen-
tumsrecht David Greiner,
Tiibingen

Vorschau

Heft 8/2015 der NZM enthilt
ua: Skauradszun, Schadensersatz
fiir Stimmverhalten in der Eigen-
tiimerversammlung: Grundlagen
und Folgen aus der BGH-Ent-
scheidung NZM 2015, 53;
BGH, Eigenbedarf und so ge-
nannte »Bedarfsvorschau® (zu-
gleich zum richtigen Verhalten
des Vermieters bei den Mietver-
tragsverhandlungen); BGH, Kos-
ten der ,Berliner Riumung®;
LG Bonn, Pflicht des Vermieters
zur vorzeitigen Schliisselriick-
nahme; AG Brandenburga.d.H.,
Haftung des Mieters fiir Schliis-
selverlust nach Postversand ge-
gen Riickschein und Abzug ,neu
fir alt*; LG Frankfurt (Oder),
Fortfithrung eines ,,offenen Treu-
handkontos“ durch den Woh-
nungseigentumsverwalter; BFH,
Dichtigkeitspritfung der Abwas-
serleitung als steuerbegunstigte
Handwerkerleistung.



