Der Brandschutz in der WEG
(A)

bauordnungsrechtliche Verfiigungen

Bauordnungsrechtliche Verfigungen der zustandigen unteren Baurechtsbehdrde
konnen sowohl gegen den Verwalter personlich, als auch gegen die von ihm
vertretene WEG gerichtet werden

(1)
an den Verwalter

Verwalter gemal’ §27 Abs. 1 Nr. 2 WEG ist verpflichtet, erforderliche MalRnahmen fur
ordnungsgemale Instandhaltung und Instandsetzung zu treffen. Dieser Begriff
umfasst auch die ,Beseitigung einer Stérung der Offentlichen Sicherheit oder
Ordnung® = Sicherstellung des Brandschutzes

(Ordnungsverfugung gegen Verwalter wegen Freihalten des Treppenhauses
OVG Munster, Beschluss vom 15.04.2009, 10 B 304/09

und Festsetzung samtlicher Garagentore in einer Tiefgarage
OVG Munster, Beschluss vom 28.01.2011

Der Beschluss des Oberverwaltungsgerichts (OVG) Munster vom 28. Januar 2011 in
einem Verfahren des vorlaufigen Rechtsschutzes beschaftigte sich mit der Frage, ob
der Verwalter als Zustandsstorer fur eine Malinahme des vorbeugenden
Brandschutzes in Anspruch genommen werden kann.

Raumung der brandgefahrlichen Gegenstande in den Garagen

Die Verpflichtung des Verwalters zur Raumung der brandgefahrlichen Gegenstande
in den Garagen scheiterte vor Gericht, weil es sich hierbei um Sondereigentum
handelte, fur das der Verwalter keine Handlungsberechtigung hat (Paragraf 27
Absatz 1 Nummer 2 WEG),

und andererseits nach Auffassung des Gerichts — wohl mangels eines ausreichend
konkreten Sachvortrags durch die Behoérde in der Verflgung — kein dringender
Handlungsbedarf nach Paragraf 27 Absatz 1 Nummer 3 WEG (Malnahme der
Notverwaltung ) vorlag.

Der hier aufgezeigten Haftung des Verwalters als Zustandsstorer fur das
Gemeinschaftseigentum steht die entsprechende Uberwachungspflicht fur
Brandlésch- und Brandmeldeanlagen gegenuber.
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In einem Beschluss vom 15. April 2009 hat das OVG Miinster die vom Verwalter
geforderte Beseitigung von im Fluchtweg aufgestellten Gegenstinden
(Schirmstander, Kommoden, Teppiche, mobiler Heizkorper) gebilligt.

Ebenso das OVG Berlin in einem Beschluss vom 22. Mai 2002 zur Verpflichtung
des Verwalters, mit Schlossern verschlossene Fenster aus
Brandschutzgriinden unverschlossen zu halten.

Es wird vertreten, dass die Wohnungseigentimergemeinschaft durch
Mehrheitsbeschluss solche Verfugungen umsetzen muss, wahrend der Verwalter nur
verpflichtet ist, die erforderlichen Malnahmen, also hier den konkreten
Handlungsbedarf zum Brandschutz, festzustellen und die Entscheidung der
Gemeinschaft herbeizufihren.

In einem Beschluss des OVG Saarlouis vom 3. September 2014 (Umfang zehn eng
bedruckte Seiten!) ging es um die Verpflichtung des Verwalters, die Auflagen des
Brandschutzes bei den zwei  aneinandergebauten @ mehrgeschossigen
Mehrfamilienhdusern dadurch zu erflllen, dass erstens fur den zweiten Rettungsweg
entweder auf der fir die Léschfahrzeuge notwendigen Zufahrt gewachsene Baume
gefallt werden oder ein zweiter Fluchtweg durch den entsprechenden Anbau einer
Aulentreppe errichtet wird und zweitens zusatzlich bis zur Durchfihrung einer der
beiden Mallinahmen fir die mit den Feuerwehrleitern in einer Hohe Uber 7 Meter
nicht mehr erreichbaren Wohnungen Nottreppenraume geschaffen werden.

Im Verfahren des vorlaufigen Rechtsschutzes hat das OVG die erste MalRinahme als
unzulassig erachtet, weil damit Uber die dem Verwalter obliegende Pflicht zur
Instandhaltung nach Paragraf 27 Absatz 1 Nummer 2 WEG hinaus eine bauliche
Malnahme auferlegt wird. Zitat aus den Urteilsgrinden: ,Daraus — aus Paragraf 27
Absatz 1 Nummer 2 WEG - lasst sich keine rechtlich eigenstandige Befugnis der
Antragstellerin als Verwalterin des Anwesens herleiten, ohne die Zustimmung der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer selbststandig eine von mehreren, wenn
auch unterschiedlich, so doch in jedem Fall kostentrachtigen Alternativen zur
Ausraumung der bestehenden feuerpolizeilichen Mangel, etwa die Beseitigung von
Baumen sowie die Schaffung und Befestigung von Aufstellflachen fir die Feuerwehr
oder den Anbau weiterer Fluchtwege in Form von Treppenhausern und
gegebenenfalls notwendige bauliche Mallnahmen in den Gebauden zur
Sicherstellung der Erreichbarkeit fur alle Bewohner oder — soweit technisch moglich —
die Umgestaltung des Treppenhauses in einen Sicherheitsfragenraum auszuwahlen
und die beiden Wohngebaude in den dem gemeinschaftlichen Eigentum
unterliegenden Teil entsprechend baulich zu verandern.“ Die Aussage des OVG
auch hinsichtlich des Fallens der Baume ist nachvollziehbar, weil deren Beseitigung,
aber auch schon das starke Zurtckschneiden eine bauliche Malinahme darstellt, und
nur im Ausnahmefall eine Instandsetzung (fehlende Standsicherheit).

Dagegen hat das OVG die zweite Mallnahme zur vorlaufigen Sicherstellung der
Fluchtmaoglichkeit durch sicher benutzbare Nottreppenraume gebilligt.

Auch bei notwendigen Mallnahmen des Brandschutzes muss gepruft werden,
inwieweit diese bauliche Mallnahmen darstellen. Sobald sie erhebliches Gewicht
haben, kann der Verwalter alleine hierzu nicht verpflichtet werden. Notwendig ist
dann eine Verfigung gegenuber der Gemeinschaft.
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FAZIT:

Bei einer ordnungsbehoérdlich angeordneten umfassenden Sanierung des
Brandschutzes einer Wohnungseigentumsanlage mit Wohn- und
Teileigentumseinheiten handelt es sich um eine MaRnahme der Instandhaltung und
Instandsetzung und nicht um eine bauliche Veranderungi. S. d. § 22 WEG

(OLG Kaoln, Beschluss v. 6.8.2004, 16 Wx 81/04).
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(B)

Der Anspruch auf ordnungsgemaRe Verwaltung

MaBRBnahme:

Gilt bei (Gegenstand)

Wie viele miissen zustimmen (welche

Mehrheit)?

Instandhaltung +
Instandsetzung
§ 21 Abs.5 Nr. 2

WEGesetz

Reparatur des Bestands /
Erfillung gesetzlicher oder
behordlicher Auflagen, z.B.
zum Brandschutz oder zur

Energieeinsparung

Einfache Mehrheit

(= mehr als 50 % der anwesen-
den/vertretenen Stimmen); Umsetzung
kann von jedem Miteigentimer ver-

langt werden.

Modernisierende
Instandsetzung
§ 22 Abs. 3

WEGesetz

Bestandsverbesserung bei
Reparaturanlass +

Amortisation

Einfache Mehrheit

(= mehr als 50 % der anwesen-
den/vertretenen Stimmen)
Umsetzung kann bei Wirtschaftlichkeit
von jedem Miteigentimer verlangt

werden

Modernisierung

Bestandsverbesserung

Doppelt qualifizierte

§22 Abs. 2 ohne Mehrheit

WEGesetz Reparaturanlass bei Erfiil- (=75 % aller Eigentimer, die mehr als
lung bestimmter Yoraus- 50 % der Miteigentumsanteile halten,
setzungen missen zustimmen)

Bauliche alle sonstigen baulichen Einfache Mehrheit, aber:

Verdnderungen Verdanderungen Beschluss ist anfechtbar, wenn nicht

§22 Abs. 1 alle betroffenen Eigentiimer zuge-

WEGesetz stimmt haben;

wird kein Eigentimer beeintrachtigt,

kann die Zustimmung verlangt werden

Schauen Sie aulBerdem in die Teilungserklarung, ob sich dort andere Regelungen finden!
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Nach § 21 Abs. 4 WEG kann jeder Eigentimer eine Verwaltung verlangen, die
den Vereinbarungen und Beschlissen und, soweit solche nicht bestehen, dem
Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentumer nach biligem Ermessen
entspricht. Zu einer ordnungsgemafRen, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentimer entsprechenden Verwaltung gehoért insbesondere die
ordnungsgemafe Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums (§ 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG) und demnach prinzipiell auch die Regelung
der Kostenverteilung hierzu (BayObLG WE 1996, 476; KK-WEG-Drabeck 2006, §
21 Rdz. Den Grundsatzen einer ordnungsmafigen Verwaltung (§21 Abs. 3 WEG)
genugt jedenfalls bei

Vorliegen gravierender Mangel der Bausubstanz nur eine den allgemein
anerkannten Stand der Technik sowie die Regeln der Baukunst beachtende
Sanierung; da DIN -Normen die Vermutung in sich tragen, dass sie den Stand der
allgemein anerkannten Regeln der Technik wiedergeben, sind solche
Sanierungen grundsatzlich DIN - gerecht auszufihren.

BGH, Urteil vom 24.5.2013, V ZR 182/12, ZMR 2014, 219

Es stellt sich daher die grundsatzliche Frage,

besteht ein Anspruch der Miteigentiumer, darauf dass der Brandschutz den
jeweiligen aktuellen Brandschutzbestimmungen entspricht?

Brandschutzvorkehrungen aufgrund

-gesetzlicher Verpflichtung oder
-behordlichen Anordnungen

gehoren zur ordnungsmafigen Verwaltung der Wohnanlage. Sie sind von der WEG
umzusetzen und kénnen von jedem einzelnen Eigentimer verlangt und mit einfacher
Mehrheit beschlossen werden.

BrandschutzmalRnahmen, die Uber behérdliche Anordnungen und o6ffentlich
rechtliche Anforderungen hinausgehen, sind dagegen in der Regel
Modernisierungen, da sie lediglich den Wohnwert erhohen. Die Abgrenzung zur
Instandhaltung/Instandsetzung ist oft nicht eindeutig. So werten die Gerichte
bestimmte Sicherheitsvorkehrungen als ordnungsmafige Instandhaltung oder
Instandsetzung, wenn sie die Verkehrssicherheit verbessern und aufgrund der
konkreten technischen und raumlichen Gegebenheiten der Wohnanlage
zweckmaRig erscheinen. Das gilt u.a. fur den Einbau von Rauchabzugsanlagen,
das Anbringen von Rauchwarnmeldern und Feuerléschern in Fluren, die

Kennzeichnung und Beleuchtung von  Fluchtwegen, die Installation einer
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Notbeleuchtung, sowie den Einbau von einseitig schlieRbaren Fluchttiren mit

Panikschlossern.

Herzlichen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Scheibe einschlagen
73-2

Knopf tief driicken

SCHRACK
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