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Praxis der Zwangsverwaltung

Totgesagte leben langer
Vom Sinn und Unsinn der Faustregeltabellen

von Rechtsanwalt Dr. Karsten Forster, Vorsitzender der IGZ

Die nunmehr von Haarmeyer und Mock bearbeitete 5. Aufl.
des Beck’schen Kurz-Kommentars zur InsVV vollzieht zur
Praxis der Faustregeltabellen gegentiber der Vorauflage
eine 180° Wendung. Faustregeltabellen seien fur die Fest-
setzung ,wenig geeignet"; sie seien ebenso wie abstrakte
Normalfélle ,kein geeigneter MaRstab der Angemessen-
heit®, und wiirden ,sogar im Gegenteil den notwendigen
Blick auf die Besonderheiten und Unterschiede der jeweils
festzusetzenden Vergiitung verstellen (§ 3 Rn. 3)“ Man
nimmt Bezug auf die Entscheidung BGH, ZInsO 2007, 270,
in der klar gestellt worden war, dass Faustregeltabellen
nicht verbindlich sein kénnen.

Faustregeltabellen haben namlich keinerlei Rechtsqualitét.
Unddeshalb entzieht sich der Blick auf die Faustregeltabel-
le jeder judikativen Wiirdigung.

Aber was sind Faustregeltabellen dann und weshalb gibt
es sie? Nun, flir den Rechtsanwender ist es von Interesse,

wie andere Rechtsanwender in dhnlichen Situationen
entschieden haben. Ob und wie , dhnlich“ die anderwei-
tig entschiedenen Sachverhalte sind, bleibt der Wirdi-
gung durch den Rechtsanwender vorbehalten. Er ist
schlieRlich nicht verpflichtet, irgendeiner Faustregelta-
belle zu folgen. Aber es steht ihm frei, sich darlber zu
informieren, wie vergleichbare Sachverhalte in der Ver-
gangenheit entschieden worden sind. Dafiir gibt es
Faustregeltabellen und dafiir sind sie — sagen wir — un-
entbehrlich. Allen Unkenrufen zum Trotz wird es die
Faustregeltabellen also weiterhin geben, und das ist gut
so. Und was fiir die Verglitung des Insolvenzverwalters
gilt, betrifft in diesem Grundsatz auch die Zwangsver-
waltung.

In der neuen Auflage des Kommentars sind Faustregelta-
bellen nicht mehr abgedruckt. Na ja, die 4. Aufl. steht ja
noch im Schrank.

Rauchmelder — Wesentliche Pflichten und Fristen

von Rechtsanwalt/Zwangsverwalter Michael Gerhards, Wunstorf-Luthe*

I. Definitionen
1. Brandmelder

Als Brandmelder werden technische Gerdte oder Anlagen
zum Ausldsen eines Alarms im Falle eines Brandes in Woh-
nungen, offentlichen Einrichtungen, Verkehrsmitteln oder
Industrieanlagen bezeichnet. Dabei wird unterschieden
zwischen automatischen Brandmeldern, die den Brand an-
hand physikalischer Eigenschaften erkennen, und nicht-
automatischen Brandmeldern, die von Hand betatigt wer-
den missen. Sinn des Brandalarms ist das Warnen und
Wecken von Personen innerhalb eines Gebaudes, das Initi-
ieren von Malnahmen zur Brandbekdmpfung und zum
Sach- und Personenschutz.

2. Rauchmelder

Rauchmelder verwenden verschiedene physikalische Effek-
te zur Erkennung von Brandrauch; zu unterscheiden sind
hierbei optische bzw. photoelektrische Rauchmelder und
lonisationsrauchmelder.

a) Optische bzw. photoelektrische Rauchmelder

Diese arbeiten nach dem Streulichtverfahren. Klare Luft re-
flektiert praktisch kein Licht. Befinden sich aber Rauchpar-

tikel in der Luft und somit in der optischen Kammer des
Rauchmelders, so wird ein von einer Infrarotdiode (LED)
ausgesandter Priif-Lichtstrahl an den Rauchpartikeln ge-
streut. Ein Teil dieses Streulichtes féllt dann auf einen licht-
empfindlichen Sensor (Fotodiode), der nicht direkt vom
Lichtstrahl beleuchtet wird, und der Rauchmelder spricht
an. Optische Rauchmelder werden bevorzugt angewendet,
wenn mit vorwiegend kaltem Rauch bei Brandausbruch
(Schwelbrand) zu rechnen ist.

b) lonisationsrauchmelder

lonisationsrauchmelder arbeiten mit einem radioaktiven
Strahler und kénnen unsichtbare, d.h. kaum reflektierende,
Rauchpartikel erkennen. Im Normalzustand erzeugen die
Alphastrahlen der radioaktiven Quelle zwischen zwei gela-
denen Metallplatten in der Luft lonen, so dass Strom zwi-
schen den Platten flieBen kann. Wenn Rauchpartikel zwi-
schen die Platten gelangen, fangen diese einen Teil der
lonen durch elektrostatische Anziehung ein, wodurch die
Leitfahigkeit der Luft verringert und somit der Strom klei-
ner wird. Bei Verringerung des Stromflusses schlagt der lo-
nisationsmelder Alarm. lonisationsmelder reagieren be-
sonders empfindlich auf kleine Rauchpartikel, wie sie

* FAflir Miet- und Wohnungseigentumsrecht/FA fiir Familienrecht. Der
Beitrag beruht auf dem Vortrag des Verfassers anlésslich des 10. Deut-
schen Zwangsverwaltungstages (21./22.2.2014) in Hannover.
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vorzugsweise bei flammenden Brénden, aber auch in Die-
selruf}, auftreten. Wegen der Radioaktivitat werden lonisa-
tionsrauchmelder allerdings nur noch in Sonderféllen ein-
gesetzt, da die Auflagen sehr streng sind.

¢) Vergleich der Rauchmelder

Ein Vorteil zur Vermeidung von Falschalarmen (durch Was-
serdampf, Kiichendampfe, Zigarettenrauch, etc.) kann fiir
keinen dieser Meldertypen ausgemacht werden. Fiir den
Einsatz als Rauchwarnmelder in Schlaf- und Kinderzim-
mern, in denen man eher mit sich langsam ausbreitenden
Schwelbranden rechnet, ist jedoch ein optischer Rauch-
melder vorzuziehen. Eine hdufige Brandursache ist hier der
im Bett einschlafende Raucher.

3. Rauchwarnmelder

Im Unterschied zu Rauchmeldern haben Rauchwarnmel-
der eine Sirene oder auch zusatzliche Signalgerate einge-
baut. Die harmonisierte Europdische Norm EN 14604, in
Deutschland bspw. als DIN-Norm DIN EN 14604 veréffent-
licht, legt Anforderungen, Priifverfahren, und Montage-
techniken fiir Rauchwarnmelder fest. In Deutschland gilt
erginzend die Norm DIN 14676 (Rauchmelder fiir Wohn-
hauser, Wohnungen und Rédume mit wohnungsahnlicher
Nutzung), die im Unterschied zur EN 14604 nicht auf die
Montage, aber bspw. auf die Kopplung mehrerer Rauch-
warnmelder eingeht.

Umgangssprachlich werden Rauchwarnmelder auch Heim-
rauchmelder genannt. Sie sind fiir Wohnungen und woh-
nungsahnliche Umgebungen vorgesehen. Neben Rauch-
warnmeldern existieren Warmemelder; moderne Gerdte
kombinieren beide Erkennungsverfahren und sichern so
unter Einhaltung der Norm auch Brandformen mit gerin-
ger oder keiner Rauchentwicklung ab.

Die Schalldruckpegel eines Rauchwarnmelders muss min-
destens 85 dB(A) in 3 m Entfernung betragen. Rauchwarn-
melder kénnen miteinander tiber Funk oder Kabel vernetzt
werden. Vorteil: Im Brandfall wird man auch alarmiert,
wenn der betroffene Raum z.B. in einer anderen Etage liegt
und man den Alarmton eines nicht vernetzten Melders

sonst nicht héren kénnte. Der richtige Fluchtweg muss da-
bei offensichtlich bleiben.

Im Gegensatz zu Brandmeldern, die iiber Brandmeldeanla-
gen Brandausbriiche an die Feuerwehr melden sollen, ha-
ben die Heimrauchmelder die vorrangige Aufgabe, Perso-
nen, die sich in Rdumen aufhalten, vor etwaigen Branden
zu warnen. Besonders schlafende Personen sind gefahrdet,
einen Brand nicht im Anfangsstadium zu bemerken, und
kénnen dadurch leicht zu Schaden kommen. Die Heim-
rauchmelder dienen daher eher dem Personen- als dem
Sachschutz.

Il. Installation in Wohnraumen
1. Geeignete Rdume

In Privathaushalten sollten Rauchwarnmelder im Flur
montiert werden, sofern es sich um einen Fluchtweg/Ret-
tungsweg aus Aufenthaltsrdumen handelt. Ansonsten
sind Schlaf- und Kinderzimmer geeignete Rdume, da
hauptsiachlich nachts die Gefahr besteht, einen Brand nicht
rechtzeitig zu bemerken. Zu beachten ist die Rauchwarn-
melderpflicht entsprechend der jeweils giiltigen Bauord-
nung. Im eigenen Interesse sollte man in jedem Raum der
Wohnung einen Rauchmelder anbringen. Kiiche und Bad
kénnen ausgenommen werden, da Wasserddampfe zu
Falschalarmen fiihren. Melder, die mit der Erkennung von
Rauch arbeiten, sollten grds. an der hochsten Stelle des
Raumes installiert werden, da Rauch nach oben steigt.

2. Betrieb der Rauchwarnmelder

Batteriebetriebene Rauchwarnmelder verwenden Alkali-
Batterien aufgrund der hohen Kapazitat und langen Lager-
fahigkeit. Liefern die Batterien keinen Strom mehr, ist auch
der Rauchwarnmelder auBer Funktion. Nach EN 14604 ge-
baute und gepriifte Melder erinnern durch ein Tonsignal an
den Batteriewechsel.

Ein Melder, der nach o.g. Norm gebaut und zugelassen ist,
ist i.d.R. nicht unter 5 € zu bekommen. Alternativ kénnen
auch Lithium-Batterien eingesetzt werden, mit denen sich
sowohl der Preis der Batterie als auch ihre Betriebsdauer
etwa verdoppelt (gegentber Alkaline). Somit bleibt dem
Benutzer ein Batteriewechsel bis zu zehn Jahre lang er-
spart. Haufig werden solche Melder als 10-Jahres-Melder
angeboten, doch eine Garantie bekommt man dafiir in den
seltensten Fallen.

3. Fdlschungen und Versicherungsschutz

In Deutschland wurde im Dezember 2004 bekannt, dass es
sich bei einer groRen Anzahl von Rauchmeldern um wir-
kungslose, in China hergestellte Produktimitate mit ge-
falschten Priifsiegeln der Stiftung Warentest oder des VdS
gehandelt hat. Die Melder waren im Herbst 2004 bei Aldi,
Praktiker und weiteren Markten zum Preis von 3—4 € ver-
kauft worden. Allein bei Aldi Stid wurden {iber 370.000 sol-
cher Gerate verkauft. Es wurde vermutet, dass insgesamt
mehrere Millionen dieser Gerdte auf den deutschen Markt
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kamen. Bei allen bis Anfang 2005 aufgetauchten fehlerhaf-
ten Meldern ist als Produktionsdatum der 10.5.2004 ins Ge-
hause eingepragt.

Nach Angaben der Versicherungswirtschaft verlieren Kau-
fer der Plagiate aber nicht ihren Brandversicherungsschutz,
da sie im guten Glauben gehandelt haben. Ob allerdings
. Versicherungen tatsdchlich eine Versicherungsleistung ab-
lehnen oder mindern kdnnen, ist umstritten.

Dennoch sollte man darauf achten, optische Rauchmelder
mit CE-Kennzeichnung und zuséatzlich einem VdS-Priifzei-
chen zu erwerben. Diese Gerdte sind auf Funktions- und
Storsicherheit gepriift und [6sen bereits ab einer Rauch-
dichte von etwa 1,1 % aus. Darliber hinaus sind Rauchmel-
der mit Priifzeichen ausreichend gegen Falschalarme durch
Insekten und Lichteinfall geschiitzt. Ebenfalls sollte beim
Kauf auf die Herstellung und die Priifung des Melders nach
EN 14604 geachtet werden.

Ill. Rauchwarnmelderpflicht
1. GrofSbritannien und USA

In GroBbritannien wurde 1992 eine gesetzliche Rauch-
warnmelderpflicht eingefiihrt, die fiir alle neuen Gebaude
mindestens einen Rauchwarnmelder pro Etage fordert.
1987 waren etwa 9 %, 1998 etwa 75 % der britischen Haus-
halte mit Meldern ausgestattet. In den USA sind etwa 93 %
aller Haushalte mit ca. 120 Mio. Rauchwarnmeldern ausge-
stattet. Seit den 1970er Jahren bestehen Regelungen in
zahlreichen US-Bundesstaaten. In dieser Zeit sank die Zahl
der Brandtoten um rd. 50 %.

2. Deutschland/Bundesldnder

Die Verpflichtung ergibt sich aus dem Baurecht, da dieses
in Deutschland nicht Bundesrecht ist, sind die Regelungen
uneinheitlich. Als erstes Bundesland hat Rheinland-Pfalz
eine solche Verpflichtung zum 1.1.2004 eingefiihrt. Der
Wortlaut der Regelung wurde zur Grundlage der meisten
folgenden Regelungen:

,In Wohnungen miissen Schlafraume und Kinderzimmer
sowie Flure, Uber die Rettungswege von Aufenthaltsrau-
men flhren, jeweils mindestens einen Rauchwarnmelder
haben. Die Rauchwarnmelder miissen so eingebaut und
betrieben werden, dass Brandrauch friihzeitig erkannt und
gemeldet wird.”

Die erste Nachriistfrist setzte Schleswig-Holstein und legte
dabei auch eine Aufteilung der Zustandigkeit fest:

,Die Eigentiimerinnen oder Eigentiimer vorhandener Woh-
nungen sind verpflichtet, jede Wohnung bis zum 31.12.2010
mit Rauchwarnmeldern auszuriisten. Die Sicherstellung
der Betriebsbereitschaft obliegt den unmittelbaren Besit-
zerinnen oder Besitzern, es sei denn, die Eigentlimerin oder
der Eigentiimer Ubernimmt diese Verpflichtung selbst.”

IV. Gesetzliche Regelungen

Aufgrund des foderalistischen Systems in Deutschland un-
terliegt das Baurecht der Gesetzgebungszustandigkeit der
einzelnen Bundeslander. Daher kann jedes Bundesland fiir
sich entscheiden, ob und in welcher Weise eine Klausel
tber die Rauchmelderpflicht in die jeweilige Landesbau-
ordnung eingefligt wird.

1. Niedersachsen

Die Rauchmelderpflicht ist in §44 der Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) geregelt.

2. Weitere Bundesldnder

Berlin und Brandenburg haben fiir 2014 die Einfiihrung
der Rauchmelderpflicht angekiindigt. Damit ware Sach-
sen das letzte Bundesland ohne entsprechende Bestim-
mungen.

In allen Bundeslandern mit Rauchmelderpflicht gilt diese
flr privaten Wohnraum; mithin fiir Eigenheime, Mietwoh-
nungen und Eigentumswohnungen. Mit Rauchmeldern
ausgestattet werden miissen Schlafraume, Kinderzimmer
sowie Flure, die als Rettungswege aus Aufenthaltsraiumen
genutzt werden. Fiir Treppenhauser in Mehrfamilienhau-
sern sind die Gerate bislang gesetzlich nicht vorgeschrie-
ben. Die Eigentlimer bzw. Eigentiimergemeinschaften kén-
nen sie freiwillig installieren —was aus Sicherheitsgriinden
auch zu empfehlen ist.

3. Duldungspflicht des Mieters

Der Einbau von Rauchwarnmeldern ist eine Modernisie-
rungsmaflinahme i.5.d. § 555b Nr. 6 BGB; unabhangig da-
von ob freiwilliger Einbau (frither: § 554 Abs. 2 BGB) oder
gesetzlich vorgeschriebene Einbaupflicht (friiher: §559
BGB). Da die MaRnahme der Verbesserung der Mietsache
dient, hat der Mieter sie zu dulden (§ 555d Abs. 1 BGB). Die-
se Duldungspflicht gilt auch dann, wenn der Mieter selbst
schon Rauchmelder angebracht hat, da die sog. Verkehrssi-
cherungspflicht beim Vermieter liegt.

4. Pflichten und Fristen im Uberblick (nach Bundesldndern mit Stand: November 2013)

Bundesland Rauchmelder Pflicht in ... Bestehende Gebdude Pflicht zum Einbau/
nachriisten bis Wartung
Baden-Wirttemberg Neu-, Um- und 31.12.2014 Eigentiimer/Bewohner
Bestandsbauten
Bayern Neu-, Um- und 31.12.2017 Eigentiimer/Bewohner
Bestandsbauten
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Bremen Neu-, Um- und 31.12.2015 Eigentlimer/Bewohner
Bestandsbauten

Hamburg Neu-, Um- und Seit1.1.2011 Eigentlimer/Eigentiimer
Bestandsbauten

Hessen Neu-, Um-und 31.12.2014 Eigentlimer/Bewohner
Bestandsbauten

Mecklenburg-Vorpommern | Neu-, Um-und Seit 1.1.2010 Bewohner/Bewohner
Bestandsbauten

Niedersachsen Neu-, Um- und 31.12.2015 Eigentiimer/Bewohner
Bestandsbauten

NRW Neu-, Um- und 31.12.2016 Eigentiimer/Bewohner
Bestandsbauten

Rheinland-Pfalz Neu-, Um-und Seit 12.7.2012 Eigentlimer/Eigentlimer
Bestandsbauten

Saarland Neu- und Umbauten Jetzt Eigentiimer/Eigentlimer

Sachsen-Anhalt Neu-, Um- und 31.12.2015 Eigentlimer/Eigentiimer
Bestandsbauten

Schleswig-Holstein Neu-, Um-und Seit 1.1.2011 Eigentlimer/Bewohner
Bestandsbauten

Thiiringen Neu- und Umbauten Jetzt Eigentlimer/Eigentiimer

In Berlin, Brandenburg und Sachsen besteht bisher keine Rauchmelderpflicht.

V. Zustdndigkeiten

Diese ist nicht in allen Bundeslandern bzw. Bauordnungen
einheitlich geregelt. Flir den Einbau sind die Eigentlimer
zustdndig, auBer in Mecklenburg-Vorpommern. Dort ist
das Sache der Bewohner, also bei vermieteten Hausern
oder Wohnungen der Mieter. Wer sich um die Wartung ein-
schlieRlich Batteriewechsel zu kiimmern hat, ist je nach
Bundesland unterschiedlich geregelt, in Hamburg etwa die
Eigentlimer, in Schleswig-Holstein die Bewohner.

1. Einbau

Gem. § 44 Abs. 5 NBauO sind Eigentiimer und Vermieter fiir
den Einbau der Rauchmelder, die die Anforderungen der ge-
setzlichen Rauchmelderpflicht erfiillen miissen, zustandig.

2. Betriebsbereitschaft/Wartung
a) Verpflichtung

Fir die Sicherstellung der Betriebsbereitschaft der Rauch-
melder sind It. NBauO die Mieter zustdndig. Dazu gehoren
die Uberpriifung zur Funktionsbereitschaft und der Batte-
riewechsel.

b) Verkehrssicherungspflicht

Die Wartung der Rauchmelder sollte jedoch nicht durch
die Mieter selbst durchgefiihrt werden, da den Vermieter
die sog. Verkehrssicherungspflicht trifft. Wiirde es dem-
nach tatsdchlich zu einem Brand kommen, der einen
Schaden gleich welcher Art verursacht, musste der Ver-
mieter die sachgemdfRe Wartung nachweisen, was bei

einer Kontrolle, die lediglich durch die Mieter durchge-
flhrt wiirde, nicht gegeben ware. Im Idealfall ibernimmt
der Vermieter die gesetzliche Pflicht zur Wartung der
Rauchmelder, die Wartungskosten konnen dann tber die
Betriebskosten(-abrechnung) auf den Mieter umgelegt
werden. Dies muss aber durch den Vermieter schriftlich
mitgeteilt werden.

¢) Umsetzung

Rauchwarnmelder missen gem. DIN 14676 Nr. 6 einmal
jahrlich auf Funktion Uberprift werden. Dazu gehort nach
aktuellem Stand der Norm auch eine Kontrolle vor Ort in
der Wohnung: Die Raucheintrittséffnungen mussen frei
sein, die Gerdte dilirfen weder Ubermalt noch beschmutzt
oder beschadigt sein.

3. Kosten
a) Installationskosten

Die Kosten fiir den Kauf und die Installation der Gerate gel-
ten als ModernisierungsmafRnahme. Der Vermieter ist da-
her berechtigt, die jahrliche Nettokaltmiete um 11% der
Anschaffungskosten zu erhéhen. Entscheidend ist hierbei,
dass die Installation und der Kauf der Rauchmelder nicht
auf die Betriebskosten umgelegt werden diirfen.

b) Wartungskosten

Wartungskosten fiir Rauchwarnmelder sind Betriebskos-
ten i.5.d. §2 Nr. 17 Betriebskostenverordnung (BetrkV)
und damit grds. umlagefahig. Zur Umlage der Wartungs-
kosten flir Rauchmelder miissen diese im Mietvertrag ge-
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sondert aufgelistet werden. Ist dies nicht der Fall, ist es
ausreichend, unter ,sonstige Betriebskosten” auf die
BetrKV zu verweisen.

Sollten die Rauchmelder erst spater eingebaut worden
sein, gestaltet sich die Umlegung schwieriger. Nur wenn
bereits bei Abschluss des Mietvertrags eine Mehrbelas-
tungsabrede getroffen wurde, kénnen spater anfallende
Betriebskosten vom Mieter verlangt werden. Diese Mehr-
belastungsabrede gilt nur fiir die Einbindung weiterer Po-
sitionen und muss nicht getroffen werden um bereits be-
stehende Betriebskosten zu erhéhen. Diese stellen zwar
tatsdchlich auch eine Mehrbelastung des Mieters dar, al-
lerdings muss der Vermieter hierfiir keine gesonderte Ab-
rede treffen.

Fir die Wartungskosten darf aber keine Pauschale erho-
ben. Der Vermieter ist nur berechtigt, die tatsachlich anfal-
lenden Kosten zu berechnen. Die Umlage erfolgt nach der
Wohnfldche und kann monatlich oder jahrlich abgerech-
net werden.

4. Rechtsprechung
a) Betriebskosten

Die Kosten der Anmietung und Wartung von Rauchwarn-
meldern gehdren zu den umlagefahigen Betriebskosten
i.5.d. §2 Nr. 17 BetrKV.*

Die Umlage der Kosten fiir Wartung eines Feuermelders
auf die Betriebskosten ist ohne mietvertragliche Vereinba-
rung nicht moglich.?

b) Feuerwehr bricht Wohnungstiir auf

Mieter haftet nicht, wenn Nachbarn Signal des Rauchmel-
ders missdeuten.?

Der Vermieter hat grds. fiir die ordnungsgemaRe Instand-
setzung der Tiir zu sorgen.*

¢) Duldungspflicht des Mieters

.. trotz Einbau eigener Rauchwarnmelder® (AG Barmbek
vertritt eine andere Auffassung).

5. Konsequenzen bei Nichteinhaltung

Sind Eigentiimer oder Mieter nach der jeweiligen Bauord-
nung verpflichtet Brandmelder anzubringen und deren Be-
triebsbereitschaft sicherzustellen, kann die Pflichtverlet-
zung gravierende Folgen haben.

Zwar gibt es im Allgemeinen keine behérdliche Uberprii-
fung, ob die Rauchmelderpflicht befolgt wird, dennoch
stellt dies eine baurechtliche Ordnungswidrigkeit dar, wel-
che mit einer Nachriistauflage verbunden werden kann.
Méoglicherweise wird das Bauamt eine Ersatzvornahme
einleiten und damit unmittelbaren Zwang ausiiben.

Auch kénnte die Feuerversicherung im Schadensfall versu-
chen die Leistung zu kiirzen, wenn ein Rauchmelder zu ei-
nem geringeren Schaden gefiihrt hatte und dieser trotz
Verpflichtung nicht eingebaut wurde. Dies kann'im Scha-
densfall bis zu einem vollstdndigen Verlust des Versiche-
rungsschutzes fihren. Darliber hinaus drohen, wenn bei
einem Brand Menschen zu Schaden kommen, sowohl zivil-
rechtliche Forderungen aufgrund von Mitverschulden als
auch strafrechtliche Konsequenzen.

6. Zusammenfassung

» Installation und Anschaffung diirfen nicht auf die Be-
triebskosten umgelegt werden.

~ Der Einbau wird jedoch als Modernisierungsmafnahme
gewertet, durch die der Gebrauchswert der Wohnung
steigt, da die Sicherheit der Mieter deutlich erhoht wird

~ Wartungskosten sind gem. §2 Nr. 17 BetrkV ,sonstige
Betriebskosten®

~ Ist die Wartung nicht im Mietvertrag vereinbart, muss
fur die spatere Erhebung der Kosten eine Mehrbelas-
tungsabrede enthalten sein

» Mit vergleichsweise geringem Aufwand ist es moglich,
sich und seine Mitmenschen vor Schaden zu schiitzen.

7. Empfehlung

Die Kostenposition ,Wartung der Rauchwarnmelder” in
neuen Mietvertragen als ,Sonstige Betriebskosten” geson-
dert auffiihren, um Zweifel auszurdumen.

8. Installation Checkliste

Damit Rauchmelder optimalen Schutz bieten, sind sie wie
folgt zu befestigen:

» immeran der Zimmerdecke, da der Rauch nach oben steigt

= an der Decke in der Raummitte bzw. mindestens 50 cm
von Wanden entfernt

= immer in waagerechter Position (auch bei Dachschragen)

= nicht in der Ndahe von Luftschachten und nicht in starker
Zugluft

= nicht in der Dachspitze (wenigstens 30—50 cm darunter)

= nichtin Rdumen, in denen normalerweise starker Dampf,
Staub oder Rauch entsteht

LG Magdeburg, Urt.v. 27.9.2011 -1 5 171/11, NJW 2012, 544.
AG Bielefeld, Urt. v. 30.3.2011—17 C 288/11.

AG Hannover, Urt. v. 20.4.2007 = 537 C 17077/05.

AG Bad Segeberg, Urt. v. 6.10.2011 - 17 C 336/10.

AG Hamburg-Blankenese, Urt. v. 16.2.2011 — 531 C 341/10, IMR 2011,
320; AG Hamburg-Altona, Urt. v. 7.9.2011 — 316 C 241/11, IMR 2012,
306; a.A. AG Hamburg-Barmbek, Urt. v. 29.11.2011 — 814 C 125/11,
IMR 2012, 280.
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9. Schaubild techem

Wie viele Rauchwarnmelder
brauchen Sie?

fi Ki sowie Flure,
iiber die Rettungswege von Aufenthalts-
raumen fiihren, missen mit Rauchwarn-
di ’ sein. Wir smp
jedoch, alle Wohnraume auszustatten.
So sind Sie auch bei sinar Anderung der
Raumnutzung auf der sicheren Seite.

etzlich vorgeschri Min
{* empfohlener Optimaischutz

VI. Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG)
1. Friihere Rechtsprechung

Aufgrund der landesrechtlichen Bestimmungen wurde die
Frage, ob der Einbau von Rauchmeldern in den einzelnen
Wohnungen mit einfacher Mehrheit verbindlich beschlos-
sen werden kann, kontrovers diskutiert:

Rauchmelder stellen zwar Zubehdr dar, aber wegen der Ver-
kehrssicherungspflicht besteht Beschlusskompetenz der
WEG (LG Hamburg).® Dies ist sogar unabhéngig von einer
gesetzlichen Pflicht zum Einbau moglich (OLG Frankfurt).”

Eine weitere Entscheidung des LG Hamburg:* Danach darf
die WEG mit Mehrheit den Einbau von Rauchmeldern in
den einzelnen Wohnungen beschlieBen. Der Beschluss ist
kein unzulassiger Eingriff in das Sondereigentum, sondern
entspricht ordnungsgemaRer Verwaltung.

2. BGH-Rechtsprechung

Diese Problematik ist seit dem Frithjahr 2013 aufgrund der
Entscheidung des BGH® weitestgehend geklart.

1. Die Wohnungseigentiimer kénnen den Einbau (und die
Wartung) von Rauchwarnmeldern in Wohnungen jedenfalls
dann (mit einfacher Mehrheit) beschlieRen, wenn das Lan-
desrecht eine entsprechende eigentumsbezogene Pflicht
vorsieht.

2. Rauchwarnmelder, die aufgrund eines Beschlusses der
Wohnungseigentiimer angebracht worden sind, stehen
nicht im Sondereigentum. g

Begriindet wurde dies damit, dass Rauchwarnmelder nicht
nur dem Schutz des jeweiligen Sondereigentiimers, son-
dern aller Bewohner und Besucher der Wohnanlage dienen.
Diese bezwecken — im Gegensatz zu Brandmeldern — nicht
priméar den Schutz des Gebéudes, sondern vor allem von
Menschen vor toxischen Gasen. Wenn also nicht in allen
Wohneinheiten Rauchwarnmelder vorhanden sind, ist der
Versicherungsschutz durch die Feuerversicherung zweifel-
haft. Das bedeutet fiir die WEG sowohl das Recht als auch
die Pflicht zum Einbau und zur Wartung von Rauchwarn-
meldern. Erwirbt die WEG daher die Rauchwarnmelder,
werden sie Verbandsvermogen.

3. Konsequenzen

Dies bedeutet auch,

~ die WEG hat fur den nachtréglichen Einbau Beschluss-
kompetenz (§ 10 Abs. 6 Satz 2, 3 WEG)

~ Befestigung an den zum Gemeinschaftseigentum geho-
renden Zimmerdecken

» der Einbau stellt keinen unzuldssigen Eingriff in das
Sondereigentum dar

» WE muss Einbau nach § 14 Nr. 4 WEG dulden

~ WE haben hinzunehmen, dass der Zutritt zur Wohnung
gewahrt werden muss

~ Beschlusskompetenz umfasst auch Entscheidungen
iiber eine regelmaRige Kontrolle und Wartung der Rauch-
warnmelder

4. Offene Fragen

Unbeantwortet geblieben ist die Frage, was gilt, wenn ein Ei-
gentiimer in seiner Wohnung schon vorher Rauchmelder ein-
gebaut hat. Nach dem BGH ist die Frage, ob und wie auf den
Eigentlimer Riicksicht zu nehmen ist, keine Frage der Be-
schlusskompetenz, sondern ordnungsgeméRer Verwaltung.
Was hier darunter zu verstehen ist, bleibt unbeantwortet. L6-
sungsansatz: Wenn die vorhandenen Rauchmelder und ihre
Montage den Normen entsprechen (DIN EN 14604 und DIN
14676) und wenn sie zusammen mit den anderen gewartet
werden kénnen, besteht kein Grund, auf neue Rauchmelder
zu bestehen. Der Beschluss sollte also diese Wohnung ausneh-
men und das auch bei der Kostenverteilung berticksichtigen.

Nicht geklart ist die sachenrechtliche Einordnung von
Rauchwarnmeldern:

» Wesentliche Bestandteile des Gebéudes (§ 94 BGB)

~ Gemeinschaftseigentum (§ 5 Abs. 2 WEG), wenn Einbau
vorgeschrieben

~ Zubehor (97 BGB)
~ dann Eigentum des Kaufers;

— bei Beschluss lber Kauf = Gemeinschaft der Eigen-
tiimer (teilrechtsfahiger Verband)

— bei vorheriger Anschaffung = Sondereigentiimer
5. Zusammenfassung
a) Nicht OB, sondern WIE

~ Adressat = Zustandigkeit = Verband wg. (GE-Angelegen-
heit + § 10 Abs. 6 Satz 2 WEQ)

~ WEV mit einfacher Mehrheit (§ 21 Abs. 3 WEG)

~ Zusitzlich: Individualanspruch einzelner WE (§21 Abs. 4
WEG)

6 LGHamburg, Urt.v. 2.3.2011 318 5 193/10.
7 OLG Frankfurt/Main, Beschl. v. 17.7.2008 =20 W 325/06.

LG Hamburg, Urt. v. 5.10.2011 — 318 S 245/10, ZMR 2012, 129, fiir
Hamburg, mithin ein Bundesland mit Rauchmelderpflicht (Vorinstanz
zu BGH, s. unten).

9 BGH,Urt.v.8.2.2013 -V ZR 238/11.
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v

gesetzliche Pflicht (z.B. NBauO) — nicht OB, sondern nur
WIE

jahrliche Sichtkontrolle (DIN 14676 Nr. 6)
Versicherungsschutz wg. Obliegenheitsverletzung
Wartungsvertrage: WEG lber Verwalter

v

v

v

b) Kosten

Einbau:

~ alle anteilig (§ 16 Abs. 2 WEG) = MEA

~ ggf. §16 Abs. 4 WEG (Gebrauch = Anzahl)
= Wenn nicht, dann jeder selbst

Wartung:
» §16 Abs. 3 WEG (Ifd. Kosten)

Umlage auf Mieter
» Einbaukosten (§ 559 BGB)
~ Wartung (§ 2 Nr. 17 BetrkV)

6. Empfehlung —TOP fiir die WEV

Formulierung von Tagesordnungspunkten fiir die Woh-
nungseigentlimerversammilung (fir Nds.)

TOP 12 — Erlduterung und Beschlussfassung zur erstmali-
gen Ausstattung der Wohnungen mit Rauchwarnmeldern
sowie zur Finanzierung der daraus entstehenden Kosten.

Hinweis: Empfehlung der Verwaltung ist, die erstmalige
Ausstattung der Wohnungen mit den Rauchwarnmeldern
tiber die WEG vorzunehmen und tiber eine in der Abrech-
nung separat auszuweisende Kostenart, bezeichnet als
»Rauchwarnmelder®, mit dem Verteilerschliissel Miteigen-
tumsanteilen abzurechnen, obwohl dies Angelegenheit
des jeweiligen Sondereigentiimers ist. Gemall Nieder-
sachsischer Bauordnung missen in allen Wohnungen,
und dort in allen Raumen, in den geschlafen wird sowie im
Bereich des Flures — Fluchtweg — Rauchwarnmelder bis
spatestens zum 31.12.2015 durch ein Fachunternehmen
installiert werden. Es sollten nichtvernetzte Rauchwarn-
melder mit einer Lithium-Batterie verwendet werden. Im
Anschluss daran ist jeder Eigentlimer verpflichtet, fiir die
mindestens 1x jahrlich vorzunehmende Wartung/Prii-
fung der Funktionsfahigkeit selber Sorge zu tragen und
samtliche Manahmen genauestens schriftlich zu doku-

Verkehrssicherungspflichten — Teil 21

mentieren. Dieses gilt auch flir den ggf. erforderlichen
Austausch, Reparatur etc. der Gerate nebst der Kostentra-
gung durch den Sondereigenttimer.

Tagesordnungspunkt 12:

Folgender Beschlussantrag wird gestellt:

Die Wohnungseigentiimer beschlieRen zur erstmaligen
vom Gesetzgeber geforderten Ausstattung der Wohnung
mit Rauchwarnmeldern, diese in einer gemeinsamen Ak-
tion durch die Eigentiimergemeinschaft durchzufiihren.
Die dabei entstehenden Kosten i.Hv. ca. .. € brutto je
Rauchwarnmelder (nicht vernetzt, mit einer Lithium-Bat-
terie ausgestattet, die ca. 10 Jahre halt sowie fachgerech-
ter Installation) werden zu Lasten der Kostenart ,Rauch-
warnmelder” abgerechnet, Verteilerschliissel sind die
Miteigentumsanteile. Ebenso sollten jeweils Rauchwarn-
melder in den Kellergdngen rechts und links sowie im Be-
reich des Treppenkopfes (Dachgeschoss) eingebaut wer-
den. Die Arbeiten sollen noch im Jahr 20... zur Ausfithrung
gelangen. Der Verwalter ist ermachtigt, den Auftrag an
die Firma ... zu erteilen.

Eigentlimer, die bereits in ihrer Wohnung Rauchwarnmel-
der installiert haben, miissen innerhalb der kommenden
vier Wochen dem Verwalter schriftlich mitteilen, ob sie an
der Erstausstattung durch die Gemeinschaft teilnehmen
oder aber darauf verzichten. Fiir den Fall, dass ein solcher
Eigentiimer auf die Erstausstattung durch die Gemein-
schaft verzichtet, wird er nicht an den entstehenden Kos-
ten beteiligt. Jedem Eigentlimer ist bekannt, dass er nach
Abschluss der gemeinschaftlichen Erstausstattung ver-
antwortlich ist, fir die mindestens einmal jahrlich vorzu-
nehmende Wartung/Priifung der Funktionsfahigkeit
selbst Sorge zu tragen und samtliche MaRnahmen schrift-
lich zu dokumentieren. Dies gilt auch fiir den ggf. erforder-
lichen Austausch, Reparatur etc. der Gerdte nebst der Kos-
tentragung durch den Sondereigentiimer. Weiterhin wird
der Verwalter — unter ausdriicklichem Haftungsaus-
schluss, den die Wohnungseigentliimergemeinschaft ge-
geniiber dem Verwalter hiermit erkldrt — beauftragt und
ermdchtigt einen Wartungsvertrag mit der Firma ..
abzuschlieBen. Die jahrlichen Kosten hierflir werden un-
ter der Kostenart ,Wartung Rauchwarnmelder” abgerech-
net; als Verteilerschliissel gelten die Miteigentumsanteile.

Die Aufgaben des Zwangsverwalters gem. § 152 ZVG unter besonderer Beriicksichtigung

offentlich-rechtlicher Gesetze und Pflichten

von Rechtsanwalt/Fachanwalt fiir Insolvenzrecht Jens Wilhelm V,
Wilhelm & Kollegen Insolvenzverwaltung Zwangsverwaltung, Hannover

I.  Verkehrssicherungspflichten im Winter

Nachdem im ersten Teil des Aufsatzes erortert wurde, wie
der ortliche und zeitliche Umfang der Verkehrssicherungs-
pflicht ermittelt werden kénnen, ist nunmehr ein Augen-
merk auf mittlerweile gehdufte, typische und konkrete Ge-

fahren, die von Immobilien ausgehen, zu legen. Dieses sind

z.B. im Winter Schneebretter oder sog. Dachlawinen sowie

1 DerAufsatz erscheint in einer Folge von 3 Teilen auf Basis des vom Ver-
fasser beim Deutschen Zwangsverwaltungstag am 22.2.2014 zusam-
men mit Herr Rechtsanwalt Gerhards, Wunstorf, gehaltenen Vortra-
ges, der aus insgesamt 6 Teilen bestand.



