Landgericht Karlsruhe
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 21 Abs. 3, 4 WEG; 15 Abs. 7 LBO-BW

1.

Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft darf nicht ohne
Vergewisserung, ob eine Ausriistung nur der nicht ausreichend mit
Rauchwarnmeldern versorgten Wohnung wirtschaftlicher und fiir die
Mitglieder weniger belastend wire, den Abschluss eines Ausstattungs-
und Wartungsvertrags fiir alle Wohnungen beschliefien.

. Ist der zwingende Einbau von Rauchwarnmeldern durch die

Gemeinschaft in allen Raumen ohne Riicksicht auf bereits vorhandene
Gerite beschlossen worden, greift dies ohne hinreichenden Grund in die
Rechte und Interessen der einzelnen Eigentiimer und Bewohner ein und
widerspricht daher einer ordnungsmiafligen Verwaltung.

Vielmehr wiirde es ausreichen, dass die Gemeinschaft die Nachriistung
der noch nicht versorgten Wohnungen beschliefit.

Die Tatsache, dass der konkret ausgewidhlte Anbieter angeblich nur das
Gebidude insgesamt nachriisten wiirde, begriindet noch keine
Alternativlosigkeit. Vielmehr wire im vorliegenden Fall vorab der
Bestand der vorhandenen Geriate zu ermitteln und zu priifen gewesen,
ob man durch andere Anbieter, die nicht auf die Erstreckung des
Ausriistungs- und Wartungsvertrags auf das gesamte Gebdude bestehen,
oder durch einen Hausmeisterdienst die Vervollstindigung der
Ausstattung mit Rauchwarnmeldern durchfiihren kann.

Neben diese wirtschaftlichen Gesichtspunkte tritt ein schiitzenswertes
asthetisches Interesse des einzelnen Wohnungseigentiimers, nicht zwei
Rauchwarnmelder unter der Decke hingen zu haben.

Fiir ein zentralisiertes Vorgehen der Verwaltung unter Ignorierung
bereits installierter Geriate spricht insbesondere nicht die
Gewihrleistung des Brandschutzes und der Sicherheit der Bewohner.

Zwar mag ein einheitliches und gemeinsames Vorgehen tatsiachlich ein
fiir den Verwalter gut zu kontrollierender Weg sein, um das gesamte
Gebidude entsprechend den bauordnungsrechtlichen Pflichten
auszuriisten. Daraus folgt aber noch kein erhohter Brandschutz. Der
sich um seine Sicherheit kiimmernde Bewohner mag im Einzelfall mehr
in die technische Ausstattung seiner Wohnung investieren und bei der
Wartung sorgfiltiger arbeiten als eine auf wirtschaftliche Effizienz und
Profiterzeugung ausgerichtete Fremdfirma, auf deren Redlichkeit und
Sorgfalt (und dessen wirtschaftlichen Bestand) die Gemeinschaft im
Falle einer Delegation angewiesen ist.
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8. Fehlende oder nicht funktionsfiahige Rauchwarnmelder beriihren den
Versicherungsschutz nicht. Das Gesetz schreibt eine besondere Qualitit
der Rauchwarnmelderversorgung nicht vor; die Wartung der
Rauchwarnmelder als zentraler Aspekt bei der Umsetzung des
angestrebten Brandschutzes bleibt vielmehr grundsitzlich dem
Bewohner iiberlassen.

9. Die Kammer verkennt nicht, dass nach hochstrichterlicher
Rechtsprechung im Wohnraummietrecht der Vermieter auch bei bereits
vorhandenen Rauchwarnmeldern, die sein Mieter angeschafft hat, seine
eigenen Rauchwarnmelder installieren darf, weil nur durch einen Einbau
und eine Wartung "aus einer Hand" die Erfiillung der Nachriistpflicht,
ein hoherer Brandschutz und eine hohere Sicherheit fiir die Bewohner
sichergestellt werde (BGH, Urteile vom 17. Juni 2015 - VIII 216/14
undVIII 290/14 - ZMR 2015, 760 und 761). Dies mag der besonderen
mietrechtlichen Situation geschuldet sein, in der der Vermieter ein
Interesse daran hat, in seinem Gebidude (oder seinen Gebauden,
insbesondere bei grofien Vermietungsgesellschaften) einen
einheitlichen, evtl. iiberobligatorischen Standard der
Rauchwarnmelderausstattung zu gewidhrleisten und zudem nicht
sukzessive nachriisten zu miissen, wenn Mieter ausziehen und ihre
Rauchwarnmelder mitnehmen.

LG Karlsruhe, Urteil vom 17.11.2015- 11 S38/15

Das Landgericht Karlsruhe - Zivilkammer XI — hat durch den Vorsitzenden Richter
am Landgericht Tauscher, den Richter Becker und den Richter am Landgericht Dr.
Otto aufgrund der mundlichen Verhandlung vom 10.11.2015 fur Recht erkannt:

Tenor:

1. Auf die Berufung des Klagers wird das Urteil des Amtsgerichts Heidelberg vom
06.02.2015, Az. 45 C 105/ 14, abgedndert und wie folgt gefasst:

Der in der Eigentiimerversammlung der Wohnungseigentiimergemeinschaft vom
23. September 2014 unter Tagesordnungspunkt 6 gefasste Beschluss (Beratung
und Beschlussfassung tiber den Einbau von Rauchwarnmeldern) wird fir ungultig
erklart.

2. Die Kosten des Rechtsstreits in beiden Instanzen tragen die Beklagten.

3. Das Urteil ist im Kostenpunkt vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kénnen die
Vollstreckung abwenden durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 Prozent des
aus dem Urteil vollstreckbaren Betrages, wenn nicht der Klager vor der
Vollstreckung Sicherheit in H6he von 110 Prozent des jeweils zu vollstreckenden

Betrages leistet.

4. Die Revision wird zugelassen.

Tatbestand:



L

Die Parteien sind die Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft und streiten
Uber die Wirksamkeit eines Beschlusses zur Ausstattung der Wohnungen mit
Rauchwarnmeldern und deren zehnjdhrige Wartung. Die Gemeinschaft besteht aus
Uberwiegend selbst nutzenden Wohnungseigentiimern und Teileigentiimern von
Garagen.

Der Klager (ehemals Feuerwehrmann) bewohnt seine Wohnung in der Anlage der
Gemeinschaft selbst und hat bereits im Jahr 2010 seine Wohnung mit
hochwertigen Rauchwarnmeldern ausgestattet. Er reinigt und wartet die Geréte
jeweils im Dezember jedes Jahres. Auch andere Eigenttimer haben schon
Rauchwarnmelder installiert. Das gemeinschaftliche Treppenhaus ist mit
Rauchwarnmeldern ausgestattet, die von der Firma W gewartet werden.

Mit dem angegriffenen Beschluss vom 23. September 2014 beschlossen die
Eigentiimer nach kontroverser Diskussion Uiber die Reichweite des Auftrags und die
damit verbundenen Kosten mit 19 zu 13 Stimmen bei zwei Enthaltungen, dass die
Gemeinschaft die Firma W bereits mit der Heizkostenabrechnung der Gemeinschaft
befasst, mit der Ausstattung sadmtlicher Wohnungen mit Rauchwarnmeldern sowie
deren Wartung fir die nachsten zehn Jahre zu einem Preis von 5,77 EUR pro Jahr
und Gerat beauftragen wird. Sollten einzelne Eigentiimer den Zutritt zu ihren
Wohnungen verweigern, wurde die Verwalterin mit der gerichtlichen Durchsetzung
beauftragt. Ausnahmen fir bereits versorgte Wohnungen wurden nicht gemacht.
Der Verwalterin wurde eine Sonderverglitung von 100 EUR fir die
Vertragsbetreuung gewahrt. Auf ein glinstigeres Alternativangebot wurde lediglich
mundlich hingewiesen. Die Verwalterin rechtfertigte die alleinige Einholung des
Angebots der Firma W damit, dass diese bereits mit der Heizkostenabrechnung
befasst ist, eine kostenlose Stérungshotline anbiete und zu einer Ferninspektion
der Geréate in der Lage sei.

Der Klager focht diesen Beschluss rechtzeitig an und rugte, dass keine
Alternativangebote eingeholt worden seien, dass Details des abzuschliefSenden
Vertrags nicht im Beschluss enthalten seien und dass im Beschluss zu Unrecht
nicht die bereits vorhandene Ausstattung in einigen Wohnungen beachtet worden
sei. Es hatte ordnungsgemafSer Verwaltung entsprochen, flir bereits versorgte
Wohnungen eine Ausnahme zu machen.

Das Amtsgericht hat im angegriffenen Urteil die Klage abgewiesen. Aufgrund der
bauordnungsrechtlichen Regelung tiber die Ausstattungspflicht mit
Rauchwarnmeldern geméafs § 15 Absatz 7 der baden-wurttembergischen
Landesbauordnung (LBO) sei in Anwendung der héchstrichterlichen Vorgaben aus
dem Urteil des BGH vom 8. Februar 2013 - VZR 238/11 (NJW 2013, 3092) davon
auszugehen, dass die Pflicht sdmtliche Eigenttimer in ihrer Gesamtheit treffe und
daher eine geborene Wahrnehmungsbefugnis und -pflicht zur Ausstattung des
Gebaudes mit Rauchwarnmeldern bestehe. Die Wahrnehmungsbefugnis wirke sich
auch auf den Inhalt der zu treffenden MafSnahme aus. Es entspreche
ordnungsmaéafdiger Verwaltung, die Ausstattung nicht den einzelnen Mitgliedern zu
Uberlassen, sondern durch die Gemeinschaft zu organisieren, denn nur so kénne
die pflichtméfdige Ausstattung des Gebaudes sichergestellt werden. Bei Fehlern
konne bei der beauftragten Firma Ruckgriff genommen werden. Entsprechendes
gelte fir die Wartung; als Annex zur Beschlusskompetenz tiber die Ausstattung
bestehe auch eine Kompetenz, mehrheitlich die gemeinschaftliche Wartung zu
beschlieffen. Zwar seien bauordnungsrechtlich grundsétzlich die Besitzer der
Wohnungen (also ggf. die Mieter) zur Wartung verpflichtet, aber wenn "einzelne


http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Urteil&Gericht=LG+Karlsruhe&Aktenzeichen=11+S+38%2F15&Urteilsdatum=2015-11-17&Nr=113806
http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Urteil&Gericht=LG+Karlsruhe&Aktenzeichen=11+S+38%2F15&Urteilsdatum=2015-11-17&Nr=113806

Wohnungen von den Eigentiimern selbst bewohnt" seien, gebe es ein
Zugriffsermessen der Gemeinschaft. Da die gemeinschaftliche Wahrnehmung der
Wartung fur die Gemeinschaft férderlich sei, habe sie mehrheitlich beschlossen
werden durfen. Zudem dtirfe der einzelne Eigenttimer nicht durch
Mehrheitsbeschluss verpflichtet werden, die regelméafSige Wartung durchzuftihren
und gegenUber der Gemeinschaft zu dokumentieren. Das Fehlen von
Vergleichsangeboten bei der Beschlussfassung sei unschadlich. Es handele sich um
geringfligige Kosten, die einen Vergleich nicht erforderten. Zudem sei die
Vorauswahl durch die Verwaltung plausibel erklart worden.

Der Klager verfolgt mit seiner Berufung seinen ursprunglichen Klageantrag in
vollem Umfang weiter. Da in der Anlage auch Teileigentum vorhanden sei, handele
es sich blofs um eine gekorene Wahrnehmungsbefugnis. Hier hatte die
Wahrnehmung im Einzelfall auch den Wohnungseigentiimern tiberlassen werden
koénnen, zumindest denjenigen, die bereits Rauchwarnmelder eingebaut haben.
Eine Enthaftung der Verwalterin ware moglich gewesen.

Der Klager beantragt daher:
Unter Abanderung des am 06.02.2015 verktindeten Urteils des Amtsgerichts
Heidelberg, Az. 45 C 105/14 wird der Beschluss der Eigentiimerversammlung vom

23.09.2014 um 18.00 Uhr zu TOP 6 (Beratung und Beschlussfassung tiber den
Einbau von Rauchmeldern) fiir ungiltig erklart.

Die Beklagten beantragen Zurtickweisung der Berufung.

Sie verteidigen das Urteil und machen geltend, dass die Beschlusskompetenz in
erster Instanz nicht streitig gewesen sei.

Entscheidungsgriinde:

II.

Die Berufung ist zulassig und begriindet. Zu Unrecht hat das Amtsgericht die Klage
abgewiesen. Die Anfechtung des unter Tagesordnungspunkt 6 der
Eigentimerversammlung vom 23. September 2014 gefassten Beschlusses Uiber den
Einbau von Rauchwarnmeldern ist zulédssig und begriindet.

1. Die Berufung ist rechtzeitig eingelegt worden und kraft der Zulassung durch das
Amtsgericht auch unabhéngig von der Beschwer des Klagers zulassig.

2. Die Berufung ist begriindet. Der Beschluss tiber den Einbau von
Rauchwarnmeldern widerspricht ordnungsmaéafdiger Verwaltung und ist daher auf
die rechtzeitig erhobene und rechtzeitig begrindete Anfechtungsklage fir ungultig
zu erklaren.

a. Offen bleiben kann die Frage, ob der angefochtene Beschluss nicht schon
deshalb ordnungsmaéafdiger Verwaltung widerspricht, weil keine Vergleichsangebote
eingeholt wurden. Allerdings verlangt eine ordnungsméfSige Verwaltung der
Gemeinschaft bei kostentrachtigen Mafinahmen zur Gebaudeausstattung ebenso
wie bei Instandsetzungsmafinahmen im Grundsatz, dass mindestens drei



Vergleichsangebote eingeholt werden. Nur bei Bagatellmafinahmen, die keine
grofderen Kosten auslésen, ist dies nicht erforderlich (LG Dortmund, Urteil vom 21.
April 2015 -1 S 445/14 - ZMR 2015, 777; Beschluss der Kammer vom 8. August
2013 -11T 355/12 - ZWE 2013, 417). Die Kammer geht nach Anhérung der
Parteien in der miindlichen Verhandlung tiber die Berufung von Gesamtkosten von
etwa 7.000,00 EUR tuber die gesamte Vertragslaufzeit aus. Das bedeutet Kosten von
etwa 700,00 EUR pro Jahr. Ob wegen dieser eher geringen jahrlichen Belastung
ausnahmsweise keine Vergleichsangebote erforderlich waren oder ob auf die
Gesamtsumme abzustellen ist, muss nicht entschieden werden. Denn der
Beschluss erweist sich aus anderen Griinden als fehlerhaft.

b. Die Gemeinschaft durfte nicht ohne Vergewisserung, ob eine Ausriistung nur der
nicht ausreichend mit Rauchwarnmeldern versorgten Wohnung wirtschaftlicher
und flur die Mitglieder weniger belastend wére, den Abschluss eines Ausstattungs-
und Wartungsvertrags fir alle Wohnungen beschliefSen.

Zutreffend geht das Amtsgericht davon aus, dass aufgrund der Regelung in § 15
Absatz 7 LBO in Baden-Wturttemberg die Gemeinschaft der Wohnungs- und
Teileigentiimer verpflichtet ist, das Gebdude mit Rauchwarnmeldern auszustatten.
Daraus folgt nicht blofS eine geborene Wahrnehmungsbefugnis und Kompetenz,
durch Mehrheitsbeschluss die Nachriistung mit Rauchwarnmeldern zu regeln,
sondern auch eine Wahrnehmungsverpflichtung der Gemeinschaft (Urteil der
Kammer vom 30. Juni 2015 - 11 S 109/ 14).

c. Die konkrete Wahrnehmung dieser Verpflichtung zur Ausstattung des Gebaudes
mit Rauchwarnmeldern muss jedoch ordnungsmaéfSiger Verwaltung gemafs § 21
Absatz 3 und 4 WEG entsprechen. Rechtsirrig hat das Amtsgericht aus der
Kompetenz zum Tatigwerden und einigen Nutzlichkeitserwdgungen gefolgert, die
zwingende Ausstattung aller Wohnungen mit Mietrauchmeldern der zu
beauftragenden Firma entspreche ordnungsméfdiger Verwaltung. Dass die
Gemeinschaft die zwingende Ausstattung aller Wohnungen ohne Rucksicht auf
bereits installierte Rauchwarnmelder beschlossen hat, ist zwischen den Parteien
unstreitig und dem Wortlaut des Beschlusses auch so zu entnehmen.

(1) Ordnungsmaéafdig sind alle MafSnahmen, die im Interesse aller
Wohnungseigentimer - nicht nur Einzelner - auf die Erhaltung, Verbesserung oder
dem der Zweckbestimmung des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechenden
Gebrauch gerichtet sind; erforderlich ist dabei eine sorgfaltige Abwagung der Vor-
und Nachteile, die den Wohnungseigentimern entstehen (LG Berlin, Urteil vom 1.
November 2013 - 55 S 184/11 WEG - ZWE 2014, 455; Vandenhouten in:
Niedenfihr/Ktimmel/Vandenhouten WEG 11. Auflage 2015 § 21 Rn. 28). In diesem
Zusammenhang kommt den Eigentiimern ein nicht unerhebliches Ermessen bei der
Auswahl der vorzunehmenden MafSnahmen zu. Voraussetzung flir eine
ordnungsmaéfdige Ermessensentscheidung der Eigentiimer bei der ihnen geméaf$ § 21
Absatz 3 WEG obliegenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums ist
jedoch, dass sie tiber die wesentlichen Entscheidungsgrundlagen verfiigen und
diese in die Abwagung bei der Beschlussfassung auch einbeziehen (BGH, Urteil vom
25. September 2015 - V ZR 244 /14; LG MtUnchen I, Urteil vom 22. April 2013 -1 S
5114/12 WEG - ZMR 2014, 748). Bei Verwaltungsentscheidungen der
Gemeinschaft ist zudem das Gleichbehandlungsgebot zu beachten (BGH, Urteil vom
30. November 2012 - VZR 234 /11 - MDR 2013, 203), das verbietet, wesentlich
Gleiches ungleich und wesentliches Ungleiches gleich zu behandeln (BVerfG,
Beschluss vom 7. Mai 2013 - 2 BvR 909/06,2 BvR 1981/06,2 BvR 288/07 -,
BVerfGE 133, 377).
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(2) Ausgehend von diesen Grundsatzen ist der zwingende Einbau von
Rauchwarnmeldern durch die Gemeinschaft in allen RAumen ohne Ruicksicht auf
bereits vorhandene Gerate lbermafdig, greift ohne hinreichenden Grund in die
Rechte und Interessen der einzelnen Eigentimer und Bewohner ein und
widerspricht daher einer ordnungsmaéafiigen Verwaltung.

(a) Wie die Gemeinschaft ihre Pflicht zur Ausstattung des Gebdudes mit
Rauchwarnmeldern erfillt, ist grundsatzlich ihr tiberlassen. So wird es in einer
Zweiergemeinschaft in aller Regel ausreichen, dass beide Eigenttimer ihre
Wohnungen selbst mit Rauchwarnmeldern ausstatten. Sie miissen nicht
gemeinschaftlich beschliefsen, dass die Gemeinschaft dies ibernimmt. Gleiches gilt
auch in gréfieren Gemeinschaften, wenn hier ein Einvernehmen zwischen allen
Eigentiimern betreffend diese Frage hergestellt werden kann; Aufgabe der
Verwaltung bleibt dann, die Umsetzung des vereinbarten Vorgehens zu
Uberwachen. Und wenn in gréfseren Gemeinschaften sich die grofse Mehrheit der
Eigentimer entschliefdt, dass jeder Eigenttimer seine Wohnung selbst nachruistet,
hat dies nicht zur Folge, dass einige wenige Eigentiimer einen Anspruch darauf
haben, dass die Gemeinschaft alle Wohnungen (davon die grofse Mehrzahl doppelt)
ausrustet. In dieser Situation wire unmittelbar einsichtig, dass die Gemeinschaft
nicht wirtschaftlich handelt, wenn sie viele Wohnungen mit zusétzlichen, eigentlich
nicht benétigten Rauchwarnmeldern versieht. Vielmehr wiirde es ausreichen, dass
die Gemeinschaft die Nachriistung der noch nicht versorgten Wohnungen
beschlief3t (mit welcher Kostenverteilung auch immer).

(b) Die Tatsache, dass der konkret ausgewahlte Anbieter angeblich nur das
Gebaude insgesamt nachriisten wiirde, begriindet noch keine Alternativlosigkeit.
Vielmehr ware im vorliegenden Fall vorab der Bestand der vorhandenen Gerate zu
ermitteln und zu priifen gewesen, ob man durch andere Anbieter, die nicht auf die
Erstreckung des Ausriistungs- und Wartungsvertrags auf das gesamte Gebaude
bestehen, oder durch einen Hausmeisterdienst die Vervollstdndigung der
Ausstattung mit Rauchwarnmeldern durchfihren kann. Die Einhaltung einer DIN
oder die Durchfiihrung des Einbaus und der Wartung durch eine Fachfirma sind
gesetzlich nicht vorgeschrieben. Aus diesem Blickwinkel ware es folglich
erforderlich gewesen, vor der Beschlussfassung mehr Informationen zu sammeln
und den Markt auf weitere Angebote hin zu sondieren. Stattdessen hat man sich
ermessensfehlerhaft von der Tatsache leiten lassen, dass die Verwalterin einen
Rahmenvertrag mit der Firma geschlossen hat und die Firma schon mit der
Heizkostenabrechnung befasst ist. Vielmehr steht die ernsthafte Moéglichkeit im
Raum, dass die teilweise Doppelausrustung der Wohnungen grob unwirtschaftlich
ist.

(c) Neben diese wirtschaftlichen Gesichtspunkte tritt ein schlitzenswertes
asthetisches Interesse des einzelnen Wohnungseigentiimers, nicht zwei
Rauchwarnmelder unter der Decke hangen zu haben. Die Ausstattung und
Gestaltung ihres Sondereigentums ist ihnen tiberlassen; in ihre Eigentumsrechte
darf nur mit einem hinreichend rechtfertigenden Grund eingegriffen werden. Ein
solcher rechtfertigender Grund ist nicht ersichtlich.

(d) Fur ein zentralisiertes Vorgehen der Verwaltung unter Ignorierung bereits
installierter Gerate spricht insbesondere nicht die Gewahrleistung des
Brandschutzes und der Sicherheit der Bewohner. Dem Amtsgericht ist allerdings
zuzugeben, dass eine solche Sichtweise in der Rechtsprechung und Literatur
durchaus vertreten wird (AG Singen, Urteil vom 25. November 2014 - 7 C 20/ 14 -
ZMR 2015, 416; AG Hannover, Urteil vom 12. Dezember 2014 - 484 C 7688/14 -
ZMR 2015, 585; AG Ratingen, Urteil vom 18. November 2014 - 11 C 121/14 - ZMR
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2015, 643; Riecke ZMR 2014, 813). Zwar mag ein einheitliches und gemeinsames
Vorgehen tatsdchlich ein fiir den Verwalter gut zu kontrollierender Weg sein, um
das gesamte Gebaude entsprechend den bauordnungsrechtlichen Pflichten
auszurlsten. Daraus folgt aber noch kein erhéhter Brandschutz. Der sich um seine
Sicherheit kimmernde Bewohner mag im Einzelfall mehr in die technische
Ausstattung seiner Wohnung investieren und bei der Wartung sorgfaltiger arbeiten
als eine auf wirtschaftliche Effizienz und Profiterzeugung ausgerichtete Fremdfirma,
auf deren Redlichkeit und Sorgfalt (und dessen wirtschaftlichen Bestand) die
Gemeinschaft im Falle einer Delegation angewiesen ist.

(e) Fur eine einheitliche und gemeinsame Ausrtistung des Gebaudes spricht auch
nicht, dass nur so der Feuerversicherungsschutz gewéhrleistet bleibt. Fehlende
oder nicht funktionsfdhige Rauchwarnmelder bertithren den Versicherungsschutz
nicht (Casser ZMR 2015, 177 und Staudinger ZMR 2015, 179).

(f) Vielmehr kann die gesetzmafdige Ausrtistung des Gebaudes mit
Rauchwarnmeldern ebenso gut sichergestellt werden, wenn man bereits installierte
Rauchwarnmelder in das Gesamtkonzept integriert (LG Braunschweig, Urteil vom 7.
Februar 2014 - 6 S 449/13 - ZMR 2014, 813 mit ablehnender Anmerkung von
Riecke). Die Verwaltung kann sich ohne Weiteres davon tiberzeugen, ob die bereits
vorhandene Ausriistung ausreichend ist und funktioniert. Sollte sie zur Beurteilung
der technischen Anforderungen nicht in der Lage sein, kann sich die Gemeinschaft
dazu einer Fachfirma bedienen. Sollten einzelne Eigenttimer bei der Kontrolle der
Ausrtstung mit Rauchwarnmeldern nicht kooperieren, kann die Gemeinschaft
immer noch die Durchfiihrung selbst in die Hand nehmen. Die Kritik an dieser
Sichtweise, dass dadurch das Verwaltungschaos vorprogrammiert sei und
konsequenter Weise jeder einzelne Wohnungseigentlimer auch seinen eigenen
Billigmaler beauftragen, aus der Darlehensaufnahme ausscheren und beim
Winterdienst selbst agieren konnte (vgl. Riecke a. a. O.), iberzeugt nicht. Sie
verkennt die Besonderheit bei Rauchwarnmeldern, dass bei der Installation und
Wartung der Rauchwarnmelder in spezifischer Weise in das Eigentumsrecht des
Wohnungseigentiimers und in die Privatsphére des Bewohners (Casser ZMR 2015,
177) eingegriffen wird, was bei der gemeinschaftlichen Wahrnehmung des
Winterdienstes, der Instandsetzung von Gemeinschaftseigentum oder der
Aufnahme eines gemeinschaftlichen Darlehens nicht der Fall ist. Der Gegenansicht
scheint vielmehr eine Uberbewertung des zu erreichenden Brandschutzniveaus
zugrunde zu liegen. Das Gesetz schreibt eine besondere Qualitat der
Rauchwarnmelderversorgung aber nicht vor; die Wartung der Rauchwarnmelder als
zentraler Aspekt bei der Umsetzung des angestrebten Brandschutzes bleibt
vielmehr grundsatzlich dem Bewohner tiberlassen. Hinzu kommt im vorliegenden
Fall, dass die Gerate, die der Klager installieren liefs, unstreitig deutlich
hochwertiger sind als die nach dem angegriffenen Beschluss anzuschaffenden
Gerate der Firma . Der Klager soll also die Installation zuséatzlicher, technisch
geringerwertiger Rauchwarnmelder im Namen eines verbesserten Brandschutzes
hinnehmen mussen. Einen solchen tiberméfdigen Eingriff in seine Privatsphére
muss er nicht dulden.

(g) Die Kammer verkennt nicht, dass nach héchstrichterlicher Rechtsprechung im
Wohnraummietrecht der Vermieter auch bei bereits vorhandenen
Rauchwarnmeldern, die sein Mieter angeschafft hat, seine eigenen
Rauchwarnmelder installieren darf, weil nur durch einen Einbau und eine Wartung
"aus einer Hand" die Erfallung der Nachrustpflicht, ein hoherer Brandschutz und
eine hohere Sicherheit flir die Bewohner sichergestellt werde (BGH, Urteile vom 17.
Juni 2015 - VIII 216/14 undVIII 290/14 - ZMR 2015, 760 und 761). Dies mag der
besonderen mietrechtlichen Situation geschuldet sein, in der der Vermieter ein
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Interesse daran hat, in seinem Geb&aude (oder seinen Gebiduden, insbesondere bei
grofden Vermietungsgesellschaften) einen einheitlichen, evtl. iberobligatorischen
Standard der Rauchwarnmelderausstattung zu gewahrleisten und zudem nicht
sukzessive nachriisten zu muissen, wenn Mieter ausziehen und ihre
Rauchwarnmelder mitnehmen. Auf die Situation in der
Wohnungseigentimergemeinschaft ist dieser Gedanke nicht zu Ubertragen. Zudem
konnte in grofSen Gebauden, in denen gewerbliche Vermieter einzelne Wohnungen
halten, eine Kombination des wohnungsmietrechtlichen und des
wohnungseigentumsrechtlichen Grundsatzes "aus einer Hand" dazu flihren, dass
einzelne Rdume mit drei Rauchwarnmeldern ausgestattet werden, namlich
nacheinander vom Mieter, vom Vermieter und von der Gemeinschaft. Von einem
"vorpreschenden" Mieter bzw. Wohnungseigenttimer, der das
Verwaltungsgeschehen nicht diktieren duirfe (vgl. Riecke a. a. O.), kann keine Rede
sein. Die schnelle Ausstattung mit Rauchwarnmeldern kann im Einzelfall dem
Sicherheitsbedurfnis des Nutzers entsprechen, so dass dem Mieter bzw.
Wohnungseigentlimer nicht vorgeworfen werden kann, dass er nicht auf ein
Tatigwerden der Hausverwaltung wartet.

d. Da schon der Beschluss tiber den Einbau von Rauchwarnmeldern fehlerhaft ist,
widersprechen auch die Folgebeschliisse zur Wartung der Gerate und zur
Verglitung der Verwaltung sowie der Erméachtigungsbeschluss zur Rechtsverfolgung
ordnungsmafdiger Verwaltung.

e. Bei der erneuten Beschlussfassung tiber den Einbau und die Wartung von
Rauchwarnmeldern wird die Gemeinschaft folglich zun&chst ermitteln muissen,
welche Wohnungen in welcher Weise bereits ausgestattet sind und wie diese bereits
vorhandene Ausstattung weiterhin genutzt werden kann. Die zu erwartenden
Kosten mussen sorgfaltig ermittelt werden. Dabei sind die &sthetischen Interessen
der Wohnungseigentimer und Bewohner ebenso zu berticksichtigen wie die
gesetzliche Regelung in § 15 Absatz 7 Satz 4 LBO, wonach grundséatzlich der
Besitzer der Wohnung (also ggf. der Mieter) zur Wartung verpflichtet ist. Ubernimmt
dagegen die Gemeinschaft den Einbau, dann stehen die Rauchwarnmelder im
gemeinschaftlichen Eigentum bzw. ist die Gemeinschaft Mieterin der Gerate und
daher auch zur Instandhaltung verpflichtet (AG Kiel, Urteil vom 15. September
2010-118 C 175/10 - ZWE 2011, 380; Mohr ZfIR 2013, 722, 727). Eine
kostensparende Belassung der Wartungspflichten beim Wohnungsbesitzer ist dann
nicht mehr moglich. Letztendlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine
einheitliche Ausriistung des gesamten Gebaudes gleichwohl deutlich
wirtschaftlicher wird als die Beschrdnkung auf noch nicht ausgertistete
Wohnungen, aber dartiber muss sich die Gemeinschaft vor der Beschlussfassung
sorgfaltig vergewissern.

3. Die Entscheidung tiber die Kosten des Rechtsstreits folgt aus § 91 ZPO, diejenige
zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf § 708 Nummer 10 ZPO und § 711 ZPO.

4. Die Kammer lasst die Revision zu, da der Rechtsstreit Fragen von
grundsétzlicher Bedeutung aufwirft und zur Sicherung einer einheitlichen
Rechtsprechung eine Entscheidung des Revisionsgerichts erforderlich ist. Die
Zuléassigkeit einer Anschaffung und Wartung von Rauchwarnmeldern "aus einer
Hand" zwingend fir alle Wohnungen ist in der Literatur und Rechtsprechung
umstritten. Eine breitere, oben zitierte Strémung nimmt unkritisch an, dass das im
hier angefochtenen Beschluss gewahlte Vorgehen die Sicherheit im Gebdude stets
so signifikant erhohe, dass einzelne Wohnungseigenttimer eine doppelte
Nachristung ihrer Wohnung hinnehmen mussen. Einem solchen Rechtsgrundsatz
vermag sich die Kammer nicht anzuschliefSen.
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