Amtsgericht Heidelberg
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 10 Abs. 6 S. 3 WEG; 15 Abs. 7 BauO BW

1. In Baden-Wiirttemberg sind daher als Eigentiimer des Gebidudes
simtliche Wohnungs- und Teileigentiimer gemeinschaftlich zur
Ausstattung der betreffenden Aufenthaltsraume und Rettungswege
verpflichtet.

2. Damit richtet sich die Pflicht an die Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer als Grundstiickseigentiimer, so dass der Verband
gemiaf § 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 1 WEG, nach der die Gemeinschaft
die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der Wohnungseigentiimer
wahrnimmt, ohne weiteres befugt ist, diese Pflicht zu erfiillen. Diese
sogenannte geborene Wahrnehmungsberechtigung des Verbandes ist
gegeben, wenn eine Verpflichtung, die im Aufienverhiltnis alle
Wohnungseigentiimer gleichermafien trifft, nach der Interessenlage ein
gemeinschaftliches Vorgehen erfordert,

3. Es besteht keine Beschlusskompetenz, den Eigentiimern die alleinige
Pflicht zur Ausstattung ihrer Wohnung mit Rauchwarnmeldern
aufzuerlegen.

4. Bei der Beriicksichtigung schon vorhandener Rauchwarnmelder ist kein
Gleichlauf hinsichtlich der Dauer der Funktionsfahigkeit gegeben und es
erschwert der Gemeinschaft erheblich, den Uberblick iiber etwa
erforderliche Neuanschaffungen zu behalten. Deshalb entspricht es
ordnungsgemaiafier Verwaltung, alle Rauchwarnmelder durch die
Gemeinschaft anzuschaffen, wodurch sie in jedem Fall Eigentum des
Verbandes werden.

5. Ein Beschluss, der nicht erkennen ldsst, unter welchen
Voraussetzungen ein Rechtsanwalt beauftragt werden soll und notfalls
Klage erhoben werden soll, ist mangels Bestimmtheit nichtig.

6. Generell ist davon auszugehen, dass samtliche vom Verwalter zu
erbringende Leistungen, die ihm vom Gesetz zugewiesene Aufgaben
betreffen und damit zum typischen Berufsbild des Verwalters gehoren,
mit der vereinbarten Vergiitung abgegolten werden. Hierzu zidhlen
insbesondere auch Leistungen, die nicht regelmiflig, sondern nur
gelegentlich zu erbringen sind, wie etwa die Fithrung eines
Passivprozesses fiir die Gemeinschaft gemaf! § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
WEG.
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Tenor:

1. Der Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft vom 07.05.2014 zu
Tagesordnungspunkt 7 a der Einladung vom 14.04.2014 wird in folgenden Teilen
fir ungultig erklart:

Fur die Angebotseinholung, Vergabe, Vertragsbetreuung, wird dem Verwalter eine
Sondervergtitung in Hohe von 0,20 € pro Sondereigentumseinheit und Monat,
mindestens jedoch eine einmalige Sondervergtitung in Héhe von 50,00 € pro Jahr
und Wohnungseigentumsobjekt gewahrt.

Fur den Fall, dass sich ein Wohnungseigenttimer bzw. Mieter nach entsprechender
Ankitindigung des Wohnungseigentiimers des Verwalters weigert, zum Zwecke der
Installation bzw. Wartung der Rauchwarnmelder Zutritt zu der
Sondereigentumseinheit zu gewahren, ist der Verwalter berechtigt, namens der
Wohnungseigentlimergemeinschaft einen Rechtsanwalt mit der aufiergerichtlichen
und gerichtlichen Durchsetzung des Zutritts zu beauftragen. Daflir wird dem
Verwalter eine Sondervergtitung in Héhe von 100,00 € gewéahrt.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

2. Von den Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager ein Drittel und die Beklagten
zwei Drittel.

3. Das Urteil ist vorlédufig vollstreckbar. Die Parteien kénnen die Vollstreckung
durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden
Betrags abwenden, wenn nicht die Gegenseite vor der Vollstreckung Sicherheit in
gleicher Hohe leistet.

Tatbestand:

Die Parteien bilden eine Wohnungseigentiimergemeinschaft und streiten um die
Gultigkeit des Beschlusses zu TOP 7 (Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmafinahmen im gemeinschaftlichen Eigentum, a) Einbau von
Rauchmeldern nach LBO) der Eigentimerversammlung vom 07.05.2014. Dieser
lautet wie folgt:

Soweit das Wohnungseigentumsobjekt nicht ausschliefSlich aus Wohnungen
besteht, die Wahrnehmungsbefugnis also nicht ohnehin bei der
Wohnungseigentiimergemeinschaft als Verband liegt, tibertragen die Mitglieder der
Wohnungseigentiimergemeinschaft die Austibung und Wahrnehmung zur
Installation der Rauchmelder der WEG. Der Verwalter wird ermachtigt, mit der
Firma A gemaf’ deren Angebot vom 03.09.2012 einen Vertrag Giber die Installation
der Rauchwarnmelder abzuschliefSen. Ferner wird der Verwalter erméachtigt, mit der
Firma A gemafS Angebot vom 03.09.2012 einen Wartungsvertrag nach DIN 14676
abzuschliefSen.

Fur die Angebotseinholung, Vergabe, Vertragsbetreuung, wird dem Verwalter eine
Sondervergtitung in Hoéhe von 0,20 € pro Sondereigentumseinheit und Monat,
mindestens jedoch eine einmalige Sondervergiitung in Hohe von 50 € pro Jahr und
Wohnungseigentumsobjekt gewahrt.



Far den Fall, dass sich ein Wohnungseigentimer bzw. Mieter nach entsprechender
Ankiindigung des Wohnungseigentlimers des Verwalters weigert, zum Zwecke der
Installation bzw. Wartung der Rauchwarnmelder Zutritt zum der
Sondereigentumseinheit zu gewahren, ist der Verwalter berechtigt, namens der
Wohnungseigentimergemeinschaft einen Rechtsanwalt mit der aufSergerichtlichen
und gerichtlichen Durchsetzung des Zutritts zu beauftragen. Dafiir wird dem
Verwalter eine Sondervergliitung in Héhe von 100,00 € gewéahrt.

Die jahrlichen Wartungskosten gehen zu Lasten der Eigentimergemeinschaft.

Der Einladung zur Eigentiimerversammlung war ein Informationsblatt (Orga-
Beschluss tiber Rauchwarnmelder) mit einem dem Beschluss weitgehend
entsprechenden Beschlussantrag beigeftigt. Die Verwalterin hatte schon vor der
Beschlussfassung mit A einen Rahmenvertrag beztiglich Systemwartungsvertragen
mit 10 Jahren Laufzeit tiber Lieferung, Montage und Wartung von Rauchmeldern
ftr alle von ihr verwalteten Objekte abgeschlossen. Danach betragen die Kosten
jahrlich 4,95 € pro Rauchwarnmelder.

Die Klager bauten bereits im Laufe dieses Jahres Rauchwarnmelder in ihre
Wohnung ein, die der DIN 14676 entsprechen und fir 10 Jahre ,wartungsfrei“ sind.

Die Klager riigen die mangelnde Bezeichnung des Tagesordnungspunktes, die sie
an der eigenen Einholung von Angeboten gehindert habe, und behaupten,
Vergleichsangebote oder die Moglichkeit, dass jeder Miteigentiimer selbst
Rauchwarnmelder installiert, seien weder erortert worden noch seien Angebote
eingeholt worden oder zur Diskussion gestanden, was sie in der Versammlung
gertigt hatten. Die Verwalterin habe die Miteigentiimer ohne Beauftragung in den
Vertrag mit A eingebunden. Sie meinen, Grinde fiir die Entfernung ihrer eigenen
Gerate und deren Ersatz durch gleichwertige, jedoch einer Wartung bedtrften
Geréte, seien nicht ersichtlich. Dies gelte auch fir die Sondervergltitung, wenn die
Verwalterin bereits den Rahmenvertrag abgeschlossen habe. Die Sondervergtitung
fir die Beauftragung des Rechtsanwalts stehe in keinem Verhéltnis zum
tatsdchlichen Aufwand. Auch die beschlossene Durchfiihrung ohne Rucksicht auf
begriindete Einwendungen sei unzuléssig. Die Verwaltung selbst habe wegen des
Rahmenvertrags keine objektive Auswahl unter mehreren Anbietern treffen kénnen.

Spater als zwei Monate nach Beschlussfassung riigen die Klager auch die
Unbestimmtheit des Beschlusses hinsichtlich der Voraussetzungen flir eine
Rechtsanwaltsbeauftragung und dass die Vertragsbedingungen nicht vorgelegen
hatten.

Die Klager beantragen:
Der Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft xy vom
07.05.2014, Tagesordnungspunkt 7 a, der Einladung vom 14.04.2014
wird far ungutltig erklart.

Die Beklagten beantragen
Klagabweisung.

Sie berufen sich auf das Informationsblatt und tragen vor, dass die

Rauchwarnmelder nicht im Sondereigentum stehen kénnten und auch nicht in
dieses eingriffen. Es entspreche ordnungsmaéafdiger Verwaltung, wenn sich die



Verwalterin im Vorfeld fur die von ihr verwalteten Liegenschaften um einen
glnstigen Rahmenvertrag bemtihe. Aufgrund dieses Rahmenvertrags erfolge die
Montage kostenlos. Die Verwaltung habe auch Rahmenvertrage mit anderen
Anbietern wie B oder C und das glinstigste Angebot vorgelegt. Der Vertrag zwinge
die Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht zum Abschluss eines entsprechenden
Wartungsvertrages. Die Verwalterin habe sich auch im Vorfeld tiber
Alternativangebote informiert. Die jahrlichen Wartungskosten beliefen sich z. B. bei
B auf 6,90 €. Der Einbau und die Wartung durch die Gemeinschaft seien als
férderlich von der Beschlusskompetenz gedeckt. Die Eigenttimer, die selbst
Rauchmelder installiert hatten, hatten Kostenerstattung beantragen kénnen. Die
Verwalterin kénne eine zusatzliche Vergliitung verlangen, weil in Bezug auf die
Anbringung von Rauchmeldern keine Vergiitung vereinbart worden sei. Durch den
Verwaltervertrag ergdnzenden Beschluss kénne auch eine Verglitung flir die
Beauftragung eines Rechtsanwaltes versprochen werden.

Wegen der Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die gewechselten

Schriftsatze nebst Anlagen und das Protokoll der mtindlichen Verhandlung
verwiesen. Die Verwalterin wurde zum Rechtsstreit beigeladen.

Entscheidungsgriinde:

L.
Die zulassige Anfechtungsklage ist nur zum Teil begrindet.

1. Der Beschluss tiber die Ermachtigung der Verwaltung, mit der Firma A gemaf3
deren Angebot vom 03.09.2012 einen Vertrag tiber die Installation der
Rauchwarnmelder abzuschlieffen und mit der Firma A gem&f5 Angebot vom
03.09.2012 einen Wartungsvertrag nach DIN 14676 abzuschlief3en, ist nicht zu
beanstanden.

a. Ein Verstofs gegen § 23 Abs. 2 WEG liegt nicht vor. Auch wenn die Rauchmelder
im rdumlichen Bereich des Sondereigentums (jedoch an den nach § 5 Abs. 2 WEG
zwingend im Gemeinschaftseigentum stehenden Zimmerdecken, BGH, Urteil vom
08. Februar 2013 -V ZR 238/11 —, juris) angebracht werden und keine
Instandhaltungs- oder Instandsetzungsmafinahme im engeren Sinne darstellen,
war durch die Beifigung des ausfuhrlichen Informationsblatts, auf das auch unten
rechts in der Einladung Bezug genommen wird, hinreichend klar, mit welchem
Beschluss zu rechnen war. Die Einholung weiterer Angebote war den Kldgern daher
moglich.

b. Der Beschluss ist auch nicht deshalb fehlerhaft zustande gekommen, weil die
Moglichkeit der Selbstinstallation von Rauchwarnmeldern durch die
Wohnungseigentlimer nicht besprochen oder beschlossen wurde oder weil nicht
Wohnungen mit bereits bestehenden Rauchwarnmeldern von dem Beschluss
ausgenommen wurden.

aa. Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Entscheidungen anderer Gerichte nicht
schematisch auf den vorliegenden Fall tibertragen werden kénnen. Die Pflicht zum
Einbau von Rauchwarnmeldern in bereits bestehende Gebdude ist ndmlich in den
verschiedenen Bundeslandern unterschiedlich geregelt. In Baden-Wurttemberg
heifst es in § 15 Abs. 7 LBO:
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Aufenthaltsrdume, in denen bestimmungsgeméafs Personen schlafen, sowie
Rettungswege von solchen Aufenthaltsrdumen in derselben Nutzungseinheit sind
jeweils mit mindestens einem Rauchwarnmelder auszustatten. Die
Rauchwarnmelder muissen so eingebaut oder angebracht werden, dass Brandrauch
frihzeitig erkannt und gemeldet wird. Eigentiimerinnen und Eigentlimer bereits
bestehender Gebaude sind verpflichtet, diese bis zum 31. Dezember 2014
entsprechend auszustatten. Die Sicherstellung der Betriebsbereitschaft obliegt den
unmittelbaren Besitzern, es sei denn, der Eigentiimer tibernimmt die Verpflichtung
selbst.

Eigentiimer des Gebdudes sind zu Bruchteilen sdmtliche Wohnungs- und
Teileigentiimer. Denn das Gebdude ist wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks (§
94 Abs. 1 BGB), welches allen Wohnungs- und Teileigentiimern zu Bruchteilen
gehort. Nur die (Hohl-)Raume und dazu gehoérende, fur die aufiere Gestaltung des
Gebaudes unbeachtliche und nicht konstruktive Gebaudeteile kénnen im
Sondereigentum stehen (§ 5 Abs. 1 und 2 WEG). Bezogen auf das einheitliche
Gebaude sind aber auch insoweit alle Miteigentlimer zusammen Eigentiimer des
Gebaudes.

Die Ausstattungspflicht der Gebaudeeigentiimer nach § 15 Abs. 7 LBO bezieht sich
auf das jeweilige Gebaude (“diese“) und nicht in einzelnen Bruchteilseigentiimern
zuordenbarer Weise jeweils auf die in deren Sondereigentum stehenden
Wohnungen. Lediglich die Sicherstellung der Betriebsbereitschaft obliegt den
unmittelbaren Besitzern und beschrankt sich daher auf die jeweils besessene
Wohnung, es sei denn, der Eigentiimer tibernimmt die Verpflichtung selbst (wobei
hier offen bleiben kann, ob in diesem Zusammenhang mit Eigenttimer der
Gebaudeeigentiimer oder der Wohnungseigentiimer gemeint ist). In Baden-
Wirttemberg sind daher als Eigentimer des Gebdudes sdmtliche Wohnungs- und
Teileigentiimer gemeinschaftlich zur Ausstattung der betreffenden
Aufenthaltsrdume und Rettungswege verpflichtet. Damit liegt die zweite von drei
Fallgruppen geborener Wahrnehmungsbefugnis des Verbandes (vgl. § 10 Abs. 6
Satz 3 WEG) vor, die der Bundesgerichtshof (BGH, Urteil vom 08. Februar 2013 - V
ZR 238/11 - juris) wie folgt beschrieben hat:

(1) Verpflichtet das Landesrecht die Wohnungseigentimergemeinschaft als Verband
zum Einbau von Rauchmeldern, folgt die Beschlusskompetenz aus § 10 Abs. 6 Satz
2 WEG.

(2) Richtet sich die Pflicht an die Gesamtheit der Wohnungseigentiimer als
Grundstiickseigentiimer, ist der Verband gemé&fs § 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 1
WEG, nach der die Gemeinschaft die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentiimer wahrnimmt, ohne weiteres befugt, diese Pflicht zu erftillen.
Diese sogenannte geborene Wahrnehmungsberechtigung des Verbandes ist
gegeben, wenn eine Verpflichtung, die im Aufienverhéltnis alle
Wohnungseigentiimer gleichermafSen trifft, nach der Interessenlage ein
gemeinschaftliches Vorgehen erfordert (vgl. Senat, Urteil vom 17. Dezember 2010 -
V ZR 125/10, NJW 2011, 1351 Rn. 9). Das ist beispielsweise bei der Wahrnehmung
von Verkehrssicherungspflichten der Fall (Senat, Urteil vom 9. Marz 2012 - V ZR
161/11, NOJW 2012, 1724, 1725 Rn. 12). So liegt es aber auch, wenn die
Wohnungseigentimer aufgrund 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften als
Bruchteilseigentiimer verpflichtet sind, das Grundsttick oder das darauf befindliche
Gebaude in einer bestimmten Weise auszustatten, sofern es dabei - was bei dem
Einbau von Rauchwarnmeldern nicht der Fall ist - nicht zu einem unzulassigen
Eingriff in das Sondereigentum kommt.
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(3) Ist Adressat der Einbauverpflichtung der einzelne Wohnungseigentiimer, besteht
eine geborene Wahrnehmungskompetenz der Gemeinschaft allerdings nur, wenn
die Verpflichtung samtliche Mitglieder betrifft. Da die Bauordnungen nur die
Ausstattung von Wohnungen, nicht aber auch von anderweit genutzten Rdumen
mit Rauchwarnmeldern vorschreiben, fehlt es an dieser Voraussetzung, sobald eine
Anlage auch Teileigentumseinheiten umfasst.

Anders als in Baden-Wirttemberg richtet sich etwa die NBauO, die den
Entscheidungen des BGH, a. a. O., und des LG Braunschweig, Urteil vom 07.
Februar 2014 - 6 S 449/13, juris, zu Grunde liegt, in § 44 Abs. 5 an die
Wohnungseigentiimer (In Wohnungen, die bis zum 31. Oktober 2012 errichtet oder
genehmigt sind, hat die Eigentiimerin oder der Eigenttimer die RAume und Flure
bis zum 31. Dezember 2015 entsprechend den Anforderungen nach den Sitzen 1
und 2 auszustatten), ebenso z. B. die hessische HBO in § 13 Abs. 5 (Die
Eigentiimerinnen und Eigentiimer vorhandener Wohnungen sind verpflichtet, jede
Wohnung bis zum 31. Dezember 2014 entsprechend auszustatten) und fast
wortgleich § 49 Abs. 4 LBO Schleswig-Holstein, vgl. AG Rendsburg, Urteil vom 30.
Oktober 2008 — 18 C 545/08 —, juris (Die Eigentiimerinnen oder Eigentiimer
vorhandener Wohnungen sind verpflichtet, ... ).(Hervorhebungen d. G.)

In Baden-Wirttemberg besteht fir die Erfillung der Pflicht zur Ausstattung
bestehender Gebaude mit Rauchwarnmeldern also immer eine sog. geborene
Wahrnehmungsbefugnis des Verbandes. Dies bedeutet, dass der Verband - und
nicht mehr die Wohnungseigenttimer (Merle in Ba&rmann, WEG, 12. Aufl., § 10 Rn.
261) - die 6ffentlich-rechtliche Pflicht erfillen muss. Damit besteht auch eine
Beschlusskompetenz (BGH, a. a. O.). Soweit die Eigenttimer hier in dem Beschluss
von ihrem angenommenen Zugriffsermessen Gebrauch gemacht haben, ist dies
unschéadlich und bedarf keiner Ungultigerklarung.

bb. Die geborene Wahrnehmungsbefugnis wirkt sich auch auf den zuldssigen Inhalt
des Beschlusses aus, mit welchem die Gemeinschaft der Pflicht aus § 15 Abs. 7
LBO nachkommt. Er muss sich an dem Ziel orientieren, dass die Erfillung der
offentlich-rechtlichen Pflicht auch im Sinne versicherungsvertraglicher
Obliegenheitserfillung (vgl. BGH, a. a. O., AG Rendsburg, a. a. O.) tatsédchlich
sichergestellt ist. Danach entspricht es ordnungsgemafier Verwaltung, die
Ausstattung mit Rauchmeldern nicht den einzelnen Wohnungseigentiimern zu
Uberlassen und Raume mit schon individuell angeschafften Rauchwarnmeldern
(welche die betreffenden Eigentlimer ohnehin in der Versammlung konkret hétten
benennen mussen, vgl. AG Bad Homburg, Urteil vom 29. Januar 2014 -2 C
1749/13 (22) —, juris) nicht von der gemeinschaftlichen Anschaffung von
Rauchwarnmeldern auszunehmen. Denn andernfalls ware nicht in gleichem Mafse
sichergestellt, dass in jeder Wohnung auf Dauer (“auszustatten®) Rauchwarnmelder
vorhanden sind. Der Begriff Ausstattung umfasst auch den Ersatz defekter oder
verschwundener Rauchwarnmelder, wie sich aus dem Umkehrschluss aus § 15
Abs. 7 Satz 4 LBO ergibt.

Es besteht keine Beschlusskompetenz, den Eigentimern die alleinige Pflicht zur
Ausstattung ihrer Wohnung mit Rauchwarnmeldern aufzuerlegen. Aus der
Kompetenz, den Gebrauch (§ 15 WEG), die Verwaltung (§ 21 WEG) und die
Instandhaltung oder Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums (§ 22 WEG)
durch Mehrheitsbeschluss zu regeln, folgt nicht die Befugnis, den
Wohnungseigentimern aufSerhalb der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten
Leistungspflichten aufzuerlegen (BGH, U. v. 18.06.2010 - V ZR 193/09, juris; BGH,
U. v. 18.06.2010 - V ZR 193/09, juris). Offentlich-rechtlich ist nur mehr der
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Verband verpflichtet. Vorliegend haben sich die Klager auch nicht selbst zur
weiteren Vorhaltung der Geréte, etwa auch zur Nachriistung im Falle einer
Beschadigung, verpflichtet.

Von einzelnen Eigentimern angeschaffte Rauchmelder gehoren diesen selbst, da
sich das Gericht der Auffassung anschlief5st, dass Rauchwarnmelder Zubehoér und
nicht wesentliche Bestandteile des Gebaudes sind (LG Hamburg, U. v. 02.03.2011 -
318 S 193/10, juris; offen gelassen von BGH, Urteil vom 08. Februar 2013 - V ZR
238/ 11 - juris). Damit kann der einzelne Eigentiimer ohne Eingriff in fremdes
Eigentum diese jederzeit entfernen, zumal er wegen der geborenen
Wahrnehmungsbefugnis des Verbandes als einzelner nicht 6ffentlich-rechtlich
verpflichtet ist. Die anderen Eigentiimer kénnten sich insofern allenfalls auf die
wohnungseigentumsrechtliche Treuepflicht berufen.

Aufierdem wére bei der Berticksichtigung schon vorhandener Rauchwarnmelder
kein Gleichlauf hinsichtlich der Dauer der Funktionsfahigkeit gegeben und es der
Gemeinschaft erheblich erschwert, den Uberblick tiber etwa erforderliche
Neuanschaffungen zu behalten. Ob der Einbauort der DIN 14676 (vgl. § 15 Abs. 7
Satz 2 LBO) entspricht, ist auch ungewiss. Hinzu kommt, dass bei Fehlern der
Installation und Inbetriebnahme bei der beauftragten Firma Ruckgriff genommen
werden kann. Deshalb entspricht es ordnungsgeméafier Verwaltung, alle
Rauchwarnmelder durch die Gemeinschaft anzuschaffen, wodurch sie in jedem Fall
Eigentum des Verbandes werden (BGH, Urteil vom 08. Februar 2013 - VZR 238/11
- juris).

cc. Entsprechendes gilt fir die Wartung. Die Beschlusskompetenz beruht zum
einen darauf, dass die Wartung sachlich einen Annex zur
Ausstattungsverpflichtung darstellt; denn die Ausstattung ware sinnlos ohne die
Beibehaltung des dadurch geschaffenen Zustandes, der nach Sinn und Zweck die
Funktionsfahigkeit der Gerate voraussetzt. Aufierdem duirfen die Eigentimer nach §
21 Abs. 3 WEG nicht nur tber die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
im engeren Sinne, sondern auch Uber den Umgang mit dem Verwaltungsvermogen
beschliefien, z. B. tiber die Anlage eingenommener Gelder (Merle in Baormann, WEG,
12. Aufl., § 21 Rn. 32). Sie durfen daftr Sorge tragen, dass das
Gemeinschaftseigentum und das sachliche Verbandsvermégen funktionsfahig
bleibt.

Nach § 15 Abs. 7 Satz 4 LBO obliegt die Sicherstellung der Betriebsbereitschaft der
Rauchwarnmelder zwar den unmittelbaren Besitzern, es sei denn, der Eigentiimer
Ubernimmt die Verpflichtung (gegentiber dem unmittelbaren Besitzer
rechtsgeschéftlich oder nur faktisch?) selbst. Dies begriindet aber (nach hier
vertretener Auffassung zusatzlich zur geborenen Annexkompetenz) zumindest dann
eine gekorene Wahrnehmungsbefugnis (Zugriffsermessen), wenn einzelne
Wohnungen von Eigenttimern selbst bewohnt sind. So liegt es hier. Ausweislich des
Rubrums wohnt ein grofder Teil der Eigenttimer selbst in der WEG. Denn die
gekorene Wahrnehmungsbefugnis setzt nicht zwingend das Bestehen
gleichgerichteter Pflichten sadmtlicher Mitglieder der Gemeinschaft voraus; die fir
das Bestehen der gekorenen Wahrnehmungsbefugnis notwendige weitere
Voraussetzung, dass die Pflichtenerfiillung durch den Verband férderlich ist (BGH,
Urteil vom 17. Dezember 2010 - V ZR 125/ 10, juris; BGH, Urteil vom 08. Februar
2013 -V ZR 238/11 —, juris), ist nicht nur fir den Einbau, sondern auch fir die
Sicherstellung der Betriebsbereitschaft aus den fiir den Einbau geltenden Griinden
(sieche BGH vom 08.02.2013, a. a. O.) gegeben. Rauchwarnmelder in Wohnungen
dienen namlich nicht nur dem Schutz des jeweiligen Sondereigentiimers, sondern
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aller Bewohner und Besucher der Wohnanlage; zugleich wird durch die rasche
Entdeckung eines Wohnungsbrandes das Gemeinschaftseigentum ebenfalls
geschiitzt, mag dies auch eher als Reflex der Einbauverpflichtung anzusehen sein
(BGH, Urteil vom 08. Februar 2013 -V ZR 238/11 —, juris). Diese Schutzwirkung
setzt nicht nur den Einbau, sondern auch die regelméafiige Sicherstellung der
Betriebsbereitschaft voraus.

dd. Vorliegend ist auch die Beauftragung der Firma A mit der Wartung nicht zu
beanstanden. Die Wartung nach DIN 14676 umfasst vor allem die Kontrolle und
Funktionsprifung und Mafinahmen wie das Entfernen von Staub. Einer solchen
Wartung bedtirfen auch wartungsfreie Rauchmelder. Die Eigentiimer kénnen nicht
durch Mehrheitsbeschluss zur regelméafdiigen Wartung verpflichtet werden; hierfir
fehlt es ebenso an der Beschlusskompetenz wie fiir die Verpflichtung, einen
Nachweis fir die Wartung zu fihren (anders wohl LG Braunschweig, a. a. O., das
zu Recht anklingen lasst, dass die Kosten eines individuellen Wartungsvertrags
deutlich tiber den anteiligen Kosten einer gemeinschaftlichen Wartung liegen
durften). Vorliegend haben die Klager auch nicht vorgetragen, dass durch sie oder
andere Eigentiimer mit bereits installierten Rauchmeldern eine regelméafdige
Wartung sichergestellt sei. Vielmehr bedeutet die Berufung auf die Wartungsfreiheit
gerade, dass nicht beabsichtigt ist, eine Wartung und erst recht nicht eine Wartung
durch fachkundiges Personal (vgl. DIN 14676) vornehmen zu lassen. Im Ubrigen
Ubersieht die Gegenansicht, dass die Eigentiimer im Rahmen ihres Ermessens
berticksichtigen diirfen, dass die Uberpriifung der individuellen Nachweisfithrung
einen erh6hten Verwaltungsaufwand erfordert und in der Praxis nicht selten
vernachlassigt werden durfte. Auch deshalb darf mit der Wartung eine
aufienstehende Firma beauftragt werden. Es gelten dhnliche Erwagungen wie fir
die Sicherstellung der Erftillung der Verkehrssicherungspflicht durch Vergabe des
Raum- und Streudienstes an Dritte (vgl. BGH, U. v. 09.03.2012 - VZR 161/11,
juris). Die Beauftragung der Firma A mit der Wartung entspricht daher
ordnungsgemafier Verwaltung.

Der Beschluss hindert die Klager nicht, neben den von der
Wohnungseigentimergemeinschaft angeschafften Rauchwarnmeldern weiterhin
ihre eigenen Rauchwarnmelder zu betreiben. Es gibt nicht nur exakt einen
geeigneten Montageort pro Raum. Die Eigentiimer dirfen Rauchmelder -
vergleichbar mit Deckenlampen - in allen ihren R&umen montieren, auch wenn
diese am Gemeinschaftseigentum befestigt werden.

c. Fehlende Vergleichsangebote machen den Beschluss auch nicht fehlerhaft. Zwar
mussen bei grofSeren Instandhaltungsmafsnahmen drei Vergleichsangebote
eingeholt werden. Bei einem Preis von 4,95 € pro Rauchwarnmelder und Jahr fr
10 Jahre Miete, Installation und Wartung handelt es sich aber nicht um solche
Mafinahmen, sondern um noch geringfligige Kosten. Die Kldger haben nicht
bestritten, dass die Rauchwarnmelder bei B sogar 6,90 € kosten wiirden. Konkrete
glnstigere Angebote haben die Klager auch in diesem Verfahren nicht vorgetragen.

d. Der Rahmenvertrag der Verwalterin hat keine Bindungswirkung fur die
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Er stellt zwar ein Marketinginstrument der
Firma A dar, bindet die Wohnungseigentiimergemeinschaft aber nicht in der
Beschlussfassung vorgreiflicher Weise rechtsverbindlich ein, weil ein Vertrag zu
Lasten Dritter unwirksam ist. Deshalb kommt es auch nicht darauf an, ob die
Verwalterin durch den Abschluss eines Rahmenvertrags mit der Verpflichtung, die
Produkte der Firma A vorzuschlagen, gegentiber der
Wohnungseigentiimergemeinschaft pflichtwidrig gehandelt hat.
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e. Bis dahin ist der Beschluss auch nicht so unbestimmt, dass er - selbst unter
Anwendung aller Auslegungsmoglichkeiten - keinen durchfiihrbaren Inhalt mehr
hatte. Im Ubrigen sind die wesentlichen Vertragsbestandteile im Protokoll der
Eigentimerversammlung aufgeftihrt.

Der teilbare Beschluss (§ 139 BGB entsprechend) kann insoweit aufrecht erhalten
werden, da davon auszugehen ist, dass die Rauchwarnmelder zwecks Erftillung der
gesetzlichen Pflicht auf jeden Fall angeschafft und im Rahmen des einheitlichen
Miet- /Wartungsvertrags auch gewartet werden sollen.

Die Klage war daher insoweit abzuweisen.
2. Im Ubrigen ist die Klage begrtindet.

a. Soweit beschlossen wurde, dass fliir den Fall, dass sich ein Wohnungseigentiimer
bzw. Mieter nach entsprechender Ankiindigung des Wohnungseigentimers des
Verwalters weigert, zum Zwecke der Installation bzw. Wartung der
Rauchwarnmelder Zutritt zu der Sondereigentumseinheit zu gewahren, der
Verwalter berechtigt ist, namens der Wohnungseigentiimergemeinschaft einen
Rechtsanwalt mit der aufSergerichtlichen und gerichtlichen Durchsetzung des
Zutritts zu beauftragen, ist der Beschluss wegen Perplexitat nichtig. Er 1asst keinen
durchfihrbaren Inhalt mehr erkennen, denn auch durch Auslegung kann nicht
festgestellt werden, wie viele Anktindigungen der Rechtsanwaltsbeauftragung
vorausgehen mussen, insbesondere ob ein Mieter vom Wohnungseigentiimer und
vom Verwalter oder nur von einem der beiden - und wenn ja, von wem - eine
Anktindigung erhalten haben muss. In der Beschlussvorlage (Orga-Beschluss tiber
Rauchwarnmelder) heifdt es: nach entsprechender Anktindigung des
Wohnungseigentiimers als Verwalters. Dies ist ebenso unklar wie der protokollierte
Beschlusswortlaut und gibt fir eine sinnvolle Auslegung nichts her. Der Ablauf der
Klagebegruindungsfrist, § 46 Abs. 1 Satz 2 WEG, steht der Berticksichtigung von
Nichtigkeitsgriinden nicht entgegen.

b. Auch in den Teilen, die der Verwaltung Sonderhonorare gewdhren, entspricht der
Beschluss nicht ordnungsméafSiger Verwaltung.

aa. Fur das einheitliche Honorar flir Angebotseinholung, Vergabe,
Vertragsbetreuung folgt dies schon daraus, dass mit Angebotseinholung auf den
Rahmenvertrag der Verwalterin geméafs Angebot vom 03.09.2012 Bezug genommen
wird, den diese flr alle von ihr verwalteten Objekte bereits abgeschlossen hat, so
dass kein gesondertes Angebot fir die Wohnungseigentiimergemeinschaft der
Parteien vorliegt. AufSerdem fallen Angebotseinholung und Vergabe nur einmal an
und rechtfertigen daher keine jahrliche Vergiitung. Ein bestimmter Anteil fiir die
Vertragsbetreuung ist nicht erkennbar, so dass es dahinstehen kann, ob und in
welcher Hohe hierflir eine Sondervergiitung beschlossen werden kénnte.

bb. Auch fir die Beauftragung eines Rechtsanwalts und fiir dessen Information
Uber die Weigerung eines Wohnungseigentiimers, zum Zwecke der Installation bzw.
Wartung der Rauchwarnmelder Zutritt zu der Sondereigentumseinheit zu
gewahren, entspricht die Zusage eines Entgelts von 100,00 € nicht
ordnungsmaéafdiger Verwaltung.

Generell ist davon auszugehen, dass sdmtliche vom Verwalter zu erbringende
Leistungen, die ihm vom Gesetz zugewiesene Aufgaben betreffen und damit zum
typischen Berufsbild des Verwalters gehoren, mit der vereinbarten Vergtitung
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abgegolten werden (Merle in Ba&rmann, WEG, 12. Aufl., § 21 Rn. 194). Hierzu zdhlen
insbesondere auch Leistungen, die nicht regelméafdig, sondern nur gelegentlich zu
erbringen sind, wie etwa die Fihrung eines Passivprozesses fur die Gemeinschaft
gemafs § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 WEG (Merle in Barmann, WEG, 12. Aufl., a. a. O.).
Demgegentiber kann eine Verwalterin grundsétzlich eine Sondervergtitung
verlangen, wenn sie Aufgaben Ulbernimmt, die nicht zur eigentlichen
Verwaltertatigkeit geh6ren und einen besonderen Zeit- und Arbeitsaufwand
verursachen wie z. B. Ausschreibung und Bauleitung (AG Hamburg-Blankenese,
Beschluss vom 17. Juli 2007 - 506 II 23 /07, juris, mwN). Der Verwalter muss aber
immer damit rechnen, dass die Gemeinschaft von ihrem Zugriffsermessen
Gebrauch macht (§ 10 Abs. 6 Satz 3 WEG), gesetzlich neue Pflichten auferlegt
bekommt oder ihn zur gerichtlichen Geltendmachung von Ansprichen erméachtigt
(§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 WEG). Nach § 27 Abs. 1 Nr.1 WEG ist er zur
Durchfiithrung von Beschliissen verpflichtet. Erméchtigen die Wohnungseigentiimer
den Verwalter geméafs § 27 Abs. 2 Nr. 3, Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 WEG, Anspriiche
gerichtlich und aufiergerichtlich geltend zu machen, so ist er nach § 27 Abs. 1 Nr. 1
WEG verpflichtet, diesen Beschluss auszuftihren. Die hierbei zu entfaltende
Tatigkeit gehort mithin zu den dem Verwalter vom Gesetz zugewiesenen Aufgaben,
die mit der vereinbarten Verglitung grds. abgegolten sind (Merle in Barmann, WEG,
12. Aufl., § 26 Rn. 162 f.). Die Fihrung eines Rechtsstreits ist nur dann nicht
schon mit der allgemeinen Verwalterverglitung abgegolten, wenn der Verwalter den
Einziehungsprozess der Gemeinschaft selbst fihrt und sich nicht anwaltlich
vertreten lasst (BGH, Beschluss vom 17. November 2011 V ZB 134/11 juris). Das
ist hier nicht der Fall.

Die Klage hatte daher insoweit Erfolg.
II.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO. Die vorlaufige

Vollstreckbarkeit ergibt sich aus 8§ 708 Nr. 11, 711 ZPO. Die Streitwertfestsetzung
beruht auf § 49a GKG.
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