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Sehr geehrier Herr Kalinka,

ich nehme zunachst Bezug auf meine im Auftrag des Fachverbandes Sicherheitssysteme
im Zentralverband der Elektrotechnik- und Eiekironikindustrie ZVE! e V., Frankfurt unter
dem 18.03.08 abgegebene Stellungnahme zur Novellierung der LBauO.

Bedauerlicherweise war der Landesverband Schleswig-Holstein des ZVE! e V. von lhnen
zur Anhérung im Innen- und Rechtsausschul} des Landtags nicht geladen worden. Dem
Verband und mir liegen aber zwischenzeitlich mehrere Nachrichten vor, aus denen zu ent-
nehmen ist, daf} der Gang der bisherigen Beratungen im innen- und Rechtsausschuld da-
hin gefihrt hat, als Kompromif} fur die verschiedenen Positionen in § 49 Abs. 4 GesE unter
Beibehaltung der Ausristungspflicht fir den Eigentimer zum einen die Umsetzungspflicht
auf Ende 2010 zu verschieben, zum anderen durch Ergénzung um einen Satz 3 die Si-
cherstellung der Betriebsbereitschaft der Rauchwarnmelder kiinftig den Besitzern der
Wohnung aufzuerlegen.

Auf einen solchen Kompromilt haben, was nicht verwunderlich ist, vor allem die Verbande
der Hauseigentimer sowie der Wohnungswirtschaft gedrungen, erstaunlicherweise unter-
stiitzt vom Mieterverein.
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Ich erlaube mir, zu diesem ,Kompromi® namens des Fachverbandes Sicherheitssysteme
im ZVEI e.V. nachstehende Anregungen und Hinweise zu den rechtlichen Folgen dieses
Kompromifivorschlags, wilrde er Gesetzeskraft erlangen, fir die weiteren parlamentari-
schen Beratungen zu geben.

Die Einfigung des von der Sachverstandigenkommission vorgeschlagenen Satzes 3 in §
49 Abs. 4 GesE wirde nicht nur keine Rechtsunsicherheiten beseitigen, sondern solche im
Gegenteil erst schaffen und dies in grolem Umfang. Ohne den jetzt vorgeschlagenen Satz
3 ist die Regelung von § 49 Abs.4 GesE klar und eindeutig. Die Eigentimer / Vermieter
kénnen die ihnen durch Landesgeseiz libertragene Verpflichtung durch einzelvertragliche
Vereinbarung mit jedem Mieter ganz oder teilweise auf diesen Gbertragen. Die Haftung
geht dann gemal den allgemeinen, auf Bundesgesetz (BGB) gegriindeten und durch lang-
jahrige Rechtsprechung gesicherten Regeln ganz oder teilweise ebenfalls auf den Mieter
Uber. Das ist im Prinzip klar, einfach und altbewahrt, mag es im streitigen Einzelfall auch
stets eine Falle von Gesichtspunkten geben, die Abwagung dann kompliziert machen. Eine
gerechte, die jeweiligen Besonderheiten des Einzelfalls berlicksichtigende Zuweisung der
Verantwortung und Haftung ist aber sicher gewahrleistet.

Die fur den Satz 3 des § 49 Abs. 4 GesE vorgeschlagene Formulierung kénnte eine soiche
Einzelfallbetrachtung schon im Ansatz nicht vermeiden helfen und auch deshalb keinen
Vorteil bieten, dies um so weniger, als sie einerseits bereits in sich, wie sogleich gezeigt
wird, mehrdeutig und unkiar ist und andererseits ihre Anwendbarkeit aus Ubergeordneten
Rechtsgrinden auRerst zweifelhaft, in jedem Fall eingeschrankt wiére.

Die Regelung des als Kompromiss vorgeschlagenen Satzes 3 wird, wenn sie rechtlich
Uberhaupt anwendbar sein sollte, allenfalls zu einer rechtlichen und wirtschaftlichen
Schlechterstellung und Benachteiligung der Mieter gegenilber den jetzt geltenden haf-
tungs- und mietrechtlichen Regelungen fihren, weil ihnen Haftungslasten und Kosten auf-
gebirdet werden kénnen, die sie entweder gar nicht oder aber nicht in der Weise tragen
muften, wenn weiterhin geltendes Bundesrecht Anwendung finden wirde.

Insbesondere die erhofften haftungsrechtlichen Vorteile flr die Vermieter werden sich
durch die Einflgung der als Satz 3 zu § 49 Abs.4 GesE vorgeschlagenen Regelung aus
rechissystematischen Griinden nicht ergeben. Einerseits wiirde die Haftung der Vermieter
aus ihrer Verkehrssicherungspflicht gerade in Bezug auf Einrichtung und Erhaltung ausrei-
chender Brandschutzmalinahmen nicht berlihrt, da diese sich aus § 823 Abs.1 BGB ergibt,
Vorschriften der Landesbauordnung haftungsrechtlich aber allenfalls als ,Schutzgesetz“ iSv
§ 823 Abs. 2 BGB Berticksichtigung finden kénnen. Im Rahmen von § 823 Abs. 2 BGB
sind aber wiederum nur haftungsbegriindende landesrechtliche Regelungen denkbar, nicht
jedoch haftungslenkende wie sie der vorgeschlagene Safz 3 zu § 49 Abs. 4 GesE enthilt
bzw. bezweckt.

Daher kénnte allenfalls die Folge der Verabschiedung einer solchen Gesetzeserganzung
sein, dal} fir die Sicherstellung der Betriebsbereitschaft die Besitzer/Mieter neben den Ei-
gentimern/Vermietern der Wohnung haftbar gemacht werden kénnen, wenn Dritte (z.B.
Besucher) im Brandfall verletzt werden, wéhrend der Vermieter dem Regress begehren-
den Mieter aus dieser Regelung allenfalls mitwirkendes Eigenverschulden entgegenhalten
kdnnte, so daf} beide je 50% der Last zu tragen héatten, wenn die Regelung als solche —
wie bereits erwahnt — wirksam ware. Eine Entlassung der Vermieter aus ihrer haftungs-
rechtlichen Verantwortung durch Landesgesetz ist im Rahmen von § 823 Abs. 1 und Abs. 2
BGB nicht denkbar.
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Viel naher liegt es aber anzunehmen, dalt die als Safz 3 vorgeschlagene Regelung weithin
rechtlich unanwendbar bleiben mul}, weil sie bundesrechtlich zwingend geregelten mietver-
tragsrechtlichen und mitnebenkostenrechtlichen Vorschriften widerspricht, die gem. Art. 31
GG Vorrang hatten. Sie wére in Mietrechtsverhaltnissen zulasten der Mieter unanwendbar,
also nur in jenen Ausnahmeféllen anwendbar, die nicht mietrechtlich determiniert sind.
Aber gerade fur die Masse der Mietverhaltnisse ist bei Verabschiedung des vorgesclage-
nen Satzes 3 zu § 49 Abs. 4 GesE absehbar, dall der Konflikt zwischen der vorgeschlage-
nen landesrechilichen Regelung (§ 49 Abs. 4 Satz 3 GesE) und dem Vorrang bundesge-
setzlicher Mietrechts-Regelungen eine erhéhte Unsicherheit und zahlreiche Rechisstreitig-
keiten mit sich bringen wird.

Die als ,Kompromil}" vorgeschlagene Regelung eines Satzes 3 zu § 49 Abs.4 GesE sollte
daher nicht als Gesetzesbestimmung verabschiedet werden.

Im einzelnen:

1. Die Mieterschutzorganisationen fihren Ubermalig steigende Nebenkosten durch die
fortlaufende Wartung der Melder an.

In bezug auf die angeblich lberbordenden Wartungs- und Unterhaliskosten habe ich
bereits in meiner Stellungnahme vom 18.03.08 darauf hingewiesen, dal} diese leicht
und weitgehend dadurch vermieden bzw. gesenkt werden kdnnen, dal} technisch hé-
herwertige Melder eingebaut werden. Die dadurch bedingte hdhere Anfangsinvestition
rechnet sich fir Vermieter und Mieter schnell. Nicht nur kénnen Meider mit 10-dahres-
Batterien ausgestattet werden, die die gesamte Lebensdauer des Melders tGber den
notwendigen Betriebsstrom liefern und infolgedessen liberhaupt nicht vorzeitig, son-
dern erst mit dem gesamten Melder ausgewechselt werden missen. Es kénnen inzwi-
schen auch die notwendigen Uberwachungsfunktionen gegen einen zwischenzeitli-
chen Ausfall des Melders technisch automatisiert ausgelést und abgerufen werden,
wenn die Melder entsprechend ausgerUstet sind. Dabei kann bei entsprechender tech-
nischer Ausstatiung der Meider technisch automatisiert auch kontrolliert werden, ob
der Melder sich noch an Ort und Stelle hefindet, also nicht gesetzeswidrigerweise de-
montiert wurde. Der Kostenaufwand dafiir ist minimal und die Technik ausgereift.

Wenn allerdings von Vermieter- und Mieterorganisationen gleichermafien das Schrek-
kensbild unkontrollierbarem Mieterumgangs mit den Rauchwarnmeldern unkontrllierba-
re Haftungslagen fur den Vermieter und wegen der angeblich standig notwendigen
physischen Funktionskontrolle in der Wohnung mittels Hausmeisterbesuch tbermafi-
ge Belastigungen der Mieter und tiberbordende Kosten angefiihrt werden, so trifft das
allenfalls auf diejenigen Situationen zu, in denen sowohi am Meider wie an der Batterie
gespart wird und die jeweils billigste und technisch anspruchsloseste Variante gewahit
wird, also ein chinesischer Billigmelder und eine Alkalibatterie mit héchstens einjahri-
ger Betriebsdauer.

Da solche Billigvarianten jedoch nicht dem Stand der Technik entsprechen, erscheint
es mir und dem Fachverbnd Sicherheitssysteme im ZVEI fUr den Landesgesetzgeber
vollig unangebracht, derartige Szenarien seiner Gesetzgebung zugrunde zu legen,
geht doch der Landesgesetzgeber —~ ebenso wie der Bundesgesetzgeber - in zahllo-
sen anderen Gesetzen stets davon aus, dall der Stand der Technik Anwendung findet.
Warum also nicht auch hier?
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2. Die Sachverstandigenkommission der Landesregierung hat nach hier vorliegenden
informationen vorgeschlagen, die entsprechende Bestimmung in § 49 Abs. 4 GeskE um
folgenden Satz 3 zu ergénzen:

.Die Sicherstellung der Betriebsbereitschaft obliegt den Besitzerinnen oder
Besitzern.”

Die Verbande der Vermieter (VNW und ASHW) argumentieren fiir ihre Forderung nach
einer derartigen Gesetzesanderung mit der Notwendigkeit, die Eigentimer und Ver-
mieter von den Haftungsfolgen zu entlasten, die zu ihrem Nachteil eintreten wiirden,
wenn diese auch fur den Betrieb der Melder verantwortlich waren.

2.1 Dabei wird bereits geflissentlich aufler Acht gelassen, dal} es bereits jeizt fUr jeden
Vermieter die Méglichkeit gibt, durch vertragliche Vereinbarung mit dem Mieter im
Mistvertrag oder einem Zusatzvertrag zu regeln, dalk die entsprechenden landesrecht-
lich geregelten Pflichten des Vermieters dem Mieter zur Ausfilhrung lbertragen wer-
den. Allerdings trifft den Vermieter im Fall einer vertraglichen Ubertragung der Ausstat-
tungs- und/oder Wartungspflicht weiterhin die Sekundérhaftung, die auf die Sorgfaits-
pflicht des Vermieters beim Vertragsabschlull abhebi. Der Vermieter muf sich Ober-
zeugen, dald der Mieter, dem er die entsprechende Pflicht tibertragt, zur Ausfihrung
tatsdchlich physisch und psychisch in der Lage ist und die Ubertragene Aufgabe auch
ausgeflhrt hat.

Die Vermietercrganisationen argumentieren, gerade bei Letzterem kénne der Mieter in
seiner Wohnung durch den Vermieter aber nicht wirklich iberwacht werden. Dabei ver-
langt die Rechtsprechung gar nicht vorrangig eine derartige Uberwachung bei der Aus-
fuhrung der Obertragenen Arbeiten als vielmehr eine sorgféltige Prifung Uber die Fa-
higkeiten des Auftragnehmers vor und bei der Ubertragung der Aufgabe. Von dieser
Verpflichtung wirden die Vermieter haftungsrechtlich ber niht einmal dann befreit,
wenn der jetzige Vorschlag zur Einflgung eines Satzes 3 in § 49 Abs.4 GesE be-
schlossen wirrde und dieser dann auch noch als rechisgUkitig anzusehen wére.

2.2 Im (brigen ist auch die weitere Annahme generell irrig, durch eine landesrechtliche
Bestimmung, mit der die Sicherstellung der Betriebsbereitschaft der in Wohnungen in-
stallierten Rauchwarnmelder einer bestimmten, dort genannten Personengruppe Gber-
tragen wird, namlich den ,Besitzern® der Wohnung, kénne zugleich auch eine Haf-
tungsentlastung oder gar Haftungsfreistellung der dort nicht genannten Personengrup-
pen, also namentlich der Wohnungseigentliimer erreicht werden. Diese Annahme be-
ruht auf einer offenkundig unzulanglichen Analyse des sachlichen Inhalts des Vor-
schlags und des allgemeinen Haftungsrechts.

2.3 Die beabsichtigte Anderung der entsprechenden Bestimmung der LBauQ wird bzw.
kann die von den Eigentimer- und Vermieterverbanden angestrebte haftungsrechtli-
che Entlastungswirkung nicht gewahrleisten. Denn die haftungsrechtlichen Anspruchs-
grundiagen wirde nicht diese — vorgeschiagene - Bestimmung der LbauO liefern, ja
das Landesrecht ohnehin nicht, sondern ausschlieRlich Bundesrecht, soweit die ge-
setzliche Haftung in Rede steht, sonst das Vertragsrecht, ebenfalls im BGB bundes-
rechtlich geregelt.

Rechisgrundlagen der gesetzlichen Haftung sind insoweit § 823 Abs. 1 und Abs. 2
BGB, die zwei voneinander rechilich véllig unabhéngige Rechtsgrundlagen fiir die ge-
seizliche Haftung liefern. Einzeine Bestimmungen in Landesgesetzen kénnen in die-
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sem Rahmen nach sténdiger und gefestigter Rechtsprechung des BGH allenfalls als
sogenanntes ,Schutzgesetz® im Zusammenwirken mit § 823 Abs. 2 BGB Haftungsfol-
gen zeitigen, indem sie einen neuen Haftungsgrund Is ,Schutzgesetz” einflihren. Eine
Beschrankung oder auch nur Beeinflussung der aus § 823 Abs. 1 BGB folgenden Ver-
kehrssicherungspflicht kann auf diesem Wege schon rechtsdogmatisch niemals er-
reicht werden. Ebensowenig ist aber denkbar, noch vie!l weniger anerkannt, dafy durch
ein Landesgesetz die bundesrechtlichen Haftungsregeln im Sinne einer Haftungsien-
kung beeinflusst werden kénnten, wie es mit dem jetzigen Vorschiag zu § 49 Abs.4
Satz 3 gesE beabsichtigt ist, ndmlich haftungsentlastend fir die Eigentiimer/Vermieter,
haftungsbelastend flir die Besitzer/Mieter.

Daf} entgegen gerade unter Hauseigentiimern und Vermietern weit verbreiteter Auf-
fassung der Hauseigentimer fir die Schaffung ausreichender, den allgemeinen
Schutzzielen der LBauOen entsprechenden Brandschutzmalinahmen in seinem Ge-
haude und also auch in den darin liegenden Wohnungen im Rahmen der Verkehrssi-
cherungspilicht verantwortlich ist, kann aus Platzgriinden an dieser Stelle nicht weiter
vertieft werden. Jedenfalls regelt das Bauordnungsrecht durch konkret formulierte An-
forderungen an das Gebdude im Hinblick auf Brandschuizmafinahmen nur einige we-
nige Details; keine LBauO erhebt den Anspruch, alle mit einem bestimmien Gebgude
verbundenen Risiken durch entsprechende Ausfiihrungsanforderungen abdecken oder
beseitigen zu wollen. Verbleibende Risiken, die nicht durch konkrete Einzelforderun-
gen des Bauordnungsrechts gedeckt sind, muf? der Bauherr/Eigentimer schon immer
im Rahmen seiner allgemeinen Verkehrssicherungspflicht beseitigen bzw. beherr-
schen. In bezug auf flr den konkreten Nutzungszweck des Gebaudes ausreichende
Maflinahmen des Brandschutzes endet deshalb die Verkehrssicherungspflicht des Ge-
bdudeeigentiimers keinesfalls an der Wohnungstdr.

Im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht ist der Hauseigentiimer verpflichtet, jede ob-
jektiv erkennbare Gefahr mit ,zumutbaren®, namlich am Markt erhalilichen, technisch
geeigneten und wirtschaftlich veriretbaren Mafinahmen zu beseitigen, mindestens so
weit ie moéglich zu mindern bzw. zu beherrschen. Es kann nicht ernsthaft streitig sein,
dal} angesichts der geringen Kosten von Rauchwarnmeldern und ihrer erwiesenerma-
3en hohe Effizienz und Effektivitét im Verhaltnis zum schitzenswerten Gut, namiich
dem Leben und der Gesundheit der Wohnungsnutzer, auch von den Gerichien im Fal-
le einer prozessualen Auseinandersetzung deren Einbau und Erhaltung ihrer Betriebs-
bereitschaft als geeignetes und zumutbares Mittel im Rahmen der Verkehrssiche-
rungspflicht angenommen werden wiirde.

Falit es danach schon leicht, den Vermieter im Rahmen seiner allgemeinen Verkehrs-
sicherungspflicht flr den Schutz von Leben und Gesundheit der Mieter seiner Woh-
nungen vor latenten Brandgefahren, die mit der bestimmungsgemalen Nutzung der
vermieteten Wohnung verbunden sind, durch Einbau eines Rauchwarnmelders zu
schiitzen, mud der Vermieter unzweifelhaft ebenfalls im Rahmen der allgemeinen Ver-
kehrssicherungspflicht auch flr die Erhailtung der Betriebsbereitschaft der in seinen
Wohnungen installierten Rauchwarnmelder sorgen, ganz unabhangig davon, ob bzw.
auch ohne dal durch Landesgesetz weiter bestimmt ist, daf} fUr die Erhaltung der Be-
tfriebsbereitschaft der Melder der ,Besitzer" zustandig ist.

Die Haftung des Eigentimers/Vermieters aus § 83 Abs.1 BGB fir die Siherung der Be-
triebsbereitschaft der in seinen Mietwohnungen installierten Rauchwarnmelder bleibt
also in jdem Fail bestehen. Eine Haftung der Besitzer/Mieter der Wohnungen kann al-
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2.4

lenfalls selbstandig daneben treten, die Haftung aus § 823 Abs.1 BGB aber weder ver-
drédngen noch gar ersetzen.

Denn, wie oben ausgefiihrt, bestehen beide Haftungsgrundlagen (§ 823 Abs. 1 u. Abs.
2 BGB) als jeweils véllig separate und eigenstindige Rechtsgrundlagen mit unter-
schiedlichem Regelungsgehalt nebeneinander. Daraus folgt, daf der Eigentu-
mer/Vermieter, der zum Einbau von Rauchwarnmeldern verpflichtet ist, seine Pflichten
in bezug auf die Erhaltung ihrer Betriebsbereitschaft nicht durch die geplante Anord-
nung des Landesgesetzgebers loswerden, fiir die Betriebsbereitschaft sei der Woh-
nungsbesitzer verantwortlich. Wird also gleichwohl durch Aufnahme des vorgeschia-
genen Satzes 3 in § 49 Abs.4 GesE eine solche Regelung trotzdem getroffen, entstlin-
den nur neue, ungeahnte haftungsrechtliche und verfassungsrechtliche Komplikatio-
nen, die ausschliellich zum Nachteil der Mieter wirken, falls die Regelung Gberhaupt
Rechtswirkung entfalten kénnte. Den Eigentimer/Vermieter entlastet eine solche Re-
gelung aber nicht. Sie wirde ihn nicht einmal davor bewahren, im Hinblick auf die Er-
haltung der Betriebsbereitschaft mit seinen Mietern einzelvertragliche, den bestehen-
den Mietverirag ergdnzende Regelungen in jedem Einzelfall zu verainbaren,

Die von der Sachverstandigenkommission vorgeschlagene Regelung ist auch deshalb
ungeeignet, die gewlinschte Wirkung zu erzielen, weil sie in sich véllig unklar ist, dies
aber nicht nur, weil der Begriff des ,Besitzers® im Hinblick auf § 868 BGBE in verschie-
dener Richtung auslegbar ist, wie der VNW und ASHW in ihrer Stellungnahme vom
01.07.08 meinen, sondern mehr noch deswegen, weil der Begriff der ,Betriebsbereit-
schaft” mehrdeutig ist.

Der Begriff der ,Betriebsbereitschaft” bezieht sich zweifellos zunachst auf die regeima-
Rige Kontrolle der Funktionstiichtigkeit der Melder sowie auf normale Wartungsarbei-
ten. Darunter fallt inshesondere das Auswechseln von Batterien, falls nicht 10-Jahres-
Batterien eingesetzt wurden.

Unter die ,Sicherstellung der Betriebsbereitschaft® falit aber auch die Verpflichtung,
den Melder nicht chne unverziiglichen Ersatz zu demontieren. Die Demontage eines
funktionstlichtigen Rauchwarnmelders durch den Mieter ohne Montage eines funkti-
onstlichtigen und gleichwertigen Ersatzes wére in jedem Fall unstatthaft, einerseits ein
Verstol gegen die LBauO, andererseits, wenn Installations- und Erhaltungspflicht auf
den Mieter per Vertrag Gbergewalzt sind, ein Veriragsverstoll.

Stellt sich aber heraus, dal} ein eingebauter Melder trotz funktionstlichtiger Batterien
als solcher defekt ist und er infolgedessen ausgewechselt werden muf}, handeit es
sich insoweit um ,Instandhaltung®, die aber ebenfalls unter den Begriff der ,Sicherstel-
fung der Betriebsbereitschaft® fallt. Doch muf darauf hingewiesen werden, dal} auf
diese Weise geltendes Bundesrecht insofern umgangen oder solchem zuwider gehan-
delt wird, weil zivilrechtlich wie mietrechtlich die Instandhaltung einer Mietwohnung ei-
ne Pflicht des Vermieters im Rahmen der Erhaltung des Mietgegenstandes ist. Ein de-
fekter Melder mifite also in jedem Fall vom Eigentiimer/\Vermieter auf seine eigenen
Kosten gewechselt werden im Rahmen seiner zivil- bzw. mietrechtlichen ,instandhal-
tungspflicht”. Aus Griinden der verfassungsrechtlichen Kompetenzverteilung ist der

. andesgesetzgeber eigentlich gehindert, Abweichendes durch Landesgesetz zu re-
geln, und zwar sowohl im Hinblick auf die Verpflichtung als solche wie auch im Hinblick
auf die daraus folgende Kostentragungspflicht.
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Insoweit ist mietrechtlich inzwischen durch BGH-Rechtsprechung geklart, daR derarti-
ge Instandhaltungsmaflnahmen vom Eigentlimer zu treffen sind und zwar auf seine ei-
genen Kosten und er die Kosten der Anschaffung von Ersatzgeraten keinesfalls — wie
die Erstanschaffungskosten — erneut, etwa durch eine weitere Mietzinsanpassung, auf
den Mieter abwélzen kann, weil die dauerhafte Erhdhung des Mietzinses um die antei-
ligen Anschaffungskosten auch die Instandhaltungskosten beinhaltet, so der BGH. Von
dieser durch Bundesrecht geschaffenen eindeutigen und zwingenden Regelung zu-
gunsten der Mieter kann der Landesgesetzgeber nicht durch den vorgeschlagenen
Satz 3 zu § 49 Abs. 4 GesE zu Lasten der Mieter abweichen, indem er die Sicherstel-
lung der Betriebsbereitschaft pauschal und sachlich umfassend, also inklusive der Be-
schaffung von Ersatzmeldern fur defekte Erstinstallationen durch den Eigentpmer dem
Besitzer/Mieter auferlegt. Insoweit ware die Regelung, wirde sie Gesetz, unanwend-
bar, weil gem. Art. 31 GG Bundesrecht zugunsten der Mieter Vorrang hatte.

Aber selbst wenn man, unter Berlicksichtigung der vorstehend erwahnten verfassungs-
rechtlichen Kompetenzgrenzen, zu Satz 3 des § 49 Abs. 4 GesE eine geltungserhal-
tende Reduktion interpretatorisch dahingehend vornehmen wirde, dal darunter nur
die ,laufende Wartung® zu verstehen sein soll oder wenn man den Begriff der ,Be-
triebsbereitschaft® durch Jaufende Wartung® im Text selbst ersetzen wlirde, bliebe die
verfassungsrechtliche Zuldssigkeit einer solchen Regelung in der LbauQ zweifelhaft.
Denn faktisch wirde sie — und so ist sie ja auch offensichtlich von den Interessenver-
tretern VNW und ASHW gemeint und von der Sachverstandigenkommission beabsich-
tigt — zu Lasten der Mieter in das bundesgesetzlich geregelie Mietecht in Bezug auf die
Verteilung er Kostenlast flr bestimmte Masshahmen sowie die ebenso bundesrechtlich
geregelten Abrechnungsmodalitdten eingreifen. Neben der Haftungsverlagerung soll
offenkundig auch eine Kostenverlagerung stattfinden. Ein anderer Regelungszweck ist
gar nicht erkennbar, denn schon der Sache nach kénnten Eigenheimbesitzer ebenso
wie Eigennutzer von Eigentumswohnungen von der vorgeschlagenen Bestimmung gar
nicht betroffen sein. Fir sie wirde sich im Verhaltnis zur jetzt geltenden Regelung gar
nichts andern. Und alle Kosten tragt der sein eigenes VWohnhaus bzw. seine Wohnung
nutzende Eigentimer auch stets. Fur ihn kann die beabsichtigte Regelung gar nicht
gedacht sein.

Da die Rechte und Pflichten von Vermietern und Mietern aber nun im Mietrecht des
BGB sowie im Mietnebenkostenrecht ( 1l. BV und BetriebskostenVO) bundesrechtlich
umfassend und abschlieend geregelt sind und gem. Art. 31 GG Bundesrecht Landes-
recht bricht, dirfie die vorgeschlagens Regelung standig unanwendbar bleiben, also
immer in gerade denjenigen Fallen wirkungsios bliben, deretwegen ASHW und VNW
die Regelung verlangen und der Mieterbund sie unterstiitzt.

Das Bundesrecht regelt mietrechtlich im Rahmen der BefriebskostenVO nicht nur, wel-
che Kosten Uberhaupt als Betriebskosten mit den sogenannten ,Mietnebenkosten®
vom Vermieter gegentiber dem Mieter zusatzlich zum eigentlichen Mietzins abgerech-
net werden kénnen, sondern darliber hinaus auch, in welcher Weise insoweit die Zu-
standigkeiten und Verantwortlichkeiten zwischen Vermieter und Mieter verteilt sind.
Umverteilungen dieser Zustandigkeiten und Verantwortlichkeiten zwischen Mieter und
Vermieter bzw. Pachter und Verpdchter kénnen zwischen beiden nach geltendem
Bundesrecht jederzeit durch Vertrag vorgenommen werden. Grundsétzlich aber liegt
die primare Zustandigkeit und Verantwortlichkeit beim Vermieter, Daran éndert auch
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nichts der Umstand, daft gegenwartig Rauchwarnmelder in § BetrKVO nicht ausdriick-
lich erwédhnt sind.

in diese bundesrechtlich geregelie Verteilung der Zustandigkeiten und Verantwortlich-
keiten ebenso wie in das bundesgesetzlich festgelegte Recht beider Parteien, etwas
anderes einzelvertraglich zu vereinbaren, greift die von der Sachverstindigenkommis-
sion vorgeschlagene Regelung von § 49 Abs. 4 Satz 3 des Gesk der Absicht und der
Sache nach offenkundig ein. Denn diese Regelung zielt ganz offensichtlich darauf, die
Vermieter von der Pflicht zu entbinden, die bundesgesetzlich geregelte Verantwortung
des Vermieters fur die Wartung, aber auch fiir die Instandhaltung der in der Wohnung
mitvermieteten Rauchwarnmelder auf den Mieter abzuwélzen. Das ist in grundgesetz-
konformer Weise nicht durch Landesgesetz bzw. nicht ohne bundesgesetzliche Er-
machtigung maglich; an letzterer fehlt es offensichtlich.

Insoweit bleibt festzuhalten, dal? die vorgeschlagene Regelung grundgesetzwidrig und
damit im Zweifel auch insoweit, aiso vor allem gegeniber vorrangigem Mietrecht bzw.
im Verhaltnis zwischen Vermieter und Mieter unanwendbar sein wiirde.

3. Jedenfalls wird entgegen den Behauptungen des VNW und des ASHW durch eine
solche Regelung keine gréfiere Rechtssicherheit eintreten, sondern eine fundamentale
Rechtsunsicherheit erst herbeigefiihrt, insbesondere zu Lasten der Mieter, die derzeit
nicht besteht.

Bedauerlicherweise wirde bei Verabschiedung einer entsprechenden Erganzung in
Form des vorgeschlagenen Satzes 3 zu § 49 Abs. 4 GesE eine vollig ungerechtfertigte
Differenzierung der Mieter herbeigefihrt, weil diese rechtlichen Zweifel nur zugunsten
derjenigen Mieter wirken, die sie dank guter Beratung oder eigener Sachkenntnis ken-
nen und anflhren. Fir die grofRe Masse der anderen wirde der Landesgesetzgeber
durch Erlal® des vorgeschlagenen Satzes 3 zu § 49 Abs. 4 GesE nur den Vermietern
die Mdglichkeit schaffen, véllig ungerechtfertigterweise Kosten, die nach geltendem
Bundesrecht den Vermieter treffen, auf den Mieter dauerhaft abzuwialzen. Die Verwir-
rung, die der Landesgesetzgeber durch eine solche Regelung erreichen wirde, wirde
den meisten Mietern zu erheblichen rechtlichen und wirtschaftlichen Nachteilen verhel-
fen, den Vermietern zwar nicht zu signifikanten haftungsrechtlichen, aber zu bundes-
rechtlich nicht gerechtfertigten wirtschaftlichen Vorteilen.

4. Der Sache nach bleibt véllig unklar, warum die GrundeigentUmer und Vermieter die
von der Sachverstdndigenkommission vorgeschlagene Ergénzung um den zitierten
Satz 3 zu § 49 Abs. 4 des GesE (berhaupt bendtigen. Denn, wie zuvor dargestellt, bie-
tet das Mietrecht — ebenso und erst recht das Pachtrecht — im BGB ausreichend und
umfassend Méglichkeit, durch Vertrag im Einzelfall die Zustandigkeit und Verantwor-
tung flr Installation, Instandhaltung und Wartung oder auch nur einzelne dieser Hand-
lungen auf Mieter bzw. Pachter abzuwalzen.

Es erscheint aus der Sicht des Mieterschutzes insbesondere im Hinblick auf einen ef-
fektiven Brandschutz und die Sicherstellung der allgemeinen Schutzziele der LBau©
auch véllig unangemessen, generell per gesetzlicher Anordnung die Verantwortung fir
einen insoweit ausreichenden Brandschutz vom Eigentimer auf den Nutzer abwélzen
zu wollen, sind doch in vielen Féllen alte, kranke, gebrechliche, verwirrte oder schiicht
uneinsichtige Mieter nicht weniger schutzenswert als andere Blrger. Zu bedenken wa-
re auch, dal} als Wohnungsnutzer nach der Intention des Vorschlags auch jeder weite-
re Familienangehdrige, ja selbst Besucher gelten milte, der sich tatséchlich in der
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Wohnung aufhalt, selbst dann, wenn er im Einzelfall gar keine tatsachliche Méglichkeit
hat, die Rauchwarnmelder zu priifen und zu warten, etwa weil er als Kind zu jung oder
als auslandischer Gast die Anwesenheit der Melder nicht bemerkt und/oder die Not-
wendigkeit, sie selbst auf Betriebsbereitschaft zu priiffen bzw. diese wiederherzustel-
len, aufgrund andersartiger oder fehlender Regelungen in seinem Herlunftsland gar
nicht kennt.

Warum soll bzw. will der Landesgesetzgeber, indem er die von der Sachverstandigen-
kommission vorgeschlagene Ergénzung zu § 49 Abs. 4 des GesE annimmt, gerade die
Schutzbedirftigsten, ndmilich Kranke, Gebrechliche, Alte und Kinder vom Schutz frei-

stellen?

5. Weiter ist darauf hinzuweisen, daR die vorgeschlagene Regelung, sollte sie wirksam
sein und nicht aus den oben aufgezeigten Grliinden grundgesetzwidrig und damit un-
anwendbar sein, in der Sache gerade den Schutz beseitigen wirde, den die Regelung
urspriinglich und eigentlich bezwecken sollte.

In erster Linie zielt die gesetzliche Verpflichtung zum Einbau von Rauchwarnmeldern
in (bestimmten) Wohnraumen darauf sicherzustelien, daB deren jeweilige Nutzer im
Brandfall rechtzeitig gewarnt werden, vor allem nachts, wenn sie schlafen, so daf sie
die Chance erhalten, die brandbeaufschlagten Raume noch rechtzeitig und mutmag-
lich unverletzt zu verfassen. Damit aber dieser Gesetzesbefehl mehr ist und eine star-
kere, némlich rechtliche Wirkung entfalten kann als ein bloRer politischer Appell, eine
EntschiieBung des Landtags oder eine Presseerklarung der Landesregierung, muf an
die Nichtbefolgung eine rechtliche Konsequenz geknipft sein.

Gerade deshalb ist es bei derartigen Anordnungen nicht nur in der LBauQ, sondern in
zahlreichen anderen ahnlichen Gesetzen tblich, die Nichtbefolgung mit BuBgeldern zu
bewehren. Auf die BuRgeldbewehrung der Nichtbefolgung der Verpflichtung zum Ein-
bau von Rauchwarnmeldern hat der Landesgesetzgeber in Schieswig-Holstein ebenso
wie die Landesgesetzgeber in anderen Landern, die eine solche Pflicht zwischenzeit-
lich kennen, bewulRt verzichtet.

Das konnte der Landesgesetzgeber aber nur, weil und solange die Nichtbefolgung der
gesetzlichen Anordnung zum Einbau von Rauchwarnmeidern in Wohnungen und zur
Erhaltung ihrer Betriebsbereitschaft wenigstens haftungsrechtliche Konsequenzen fir
den Verpflichteten haben konnte und sollte. Denn diese landesgesetzliche Anordnung
wirkt azunachst ais “Schutzgesetz” iSv § 823 Abs.2 BGB. Die Verletzung eines Schutz-
gesetzes gewahrt dem Verletzten nach standiger und gefestigter Rechtsprechung des
BGH weitestgehende Beweiserleichterungen. Erst und nur diese Haftungsverschar-
fung zu Lasten der Vermieter ist mithin Uberhaupt geeignet, der gesetzlichen Anord-
nung in § 49 Abs. 4 Satze 1 u. 2 GesE zur Durchsetzung zu verhelfen.

Kénnte durch den vorgeschlagenen Satz 3 zu § 49 Abs. 4 des GesE die Verantwor-
tung haftungsrechtlich - bundesgesetzlich (mietrechtlich) und verfassungsrechtlich -
wirksam auf den Mieter abgewalzt werden, so wiirde rechtlich eine vollstandige Konfu-
sion entstehen, weil der Mieter schlechterdings nicht gegen sich selbst Haftungsan-
spriiche geitend machen kénnte. Mithin wirde er bei Rechtswirksamkeit der Regelung
ohne Schutz bleiben, wenn der vom Vermieter installierte Rauchwarnmelder im Brand-
fall tats&chlich nicht betriebsbereit ist und die unterstelite bzw. erwartete Schutzfunkdi-
on deshalb nicht austiben kann. Mit der beabsichtigten Ergénzung durch den vorge-
schlagenen Satz 3 der Bestimmung wird der wesentliche Zweck der urspriinglichen
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Regelung beseitigt. Die Verpflichtung aus den Satzen 1 u. 2 von § 49 Abs.4 GesE wird
auf das Niveau einer aligemeinen politischen Empfehlung zuriickgestutzt. Sie wird zu
einem - zudem sanktionslosen - politischen Appeli umgemiinzt.

Wird aber der Gesetzesbefehl inhaltlich und faktisch auf einen aligemeinen poliitischen
Appell reduziert, weil seine Nichtbefolgung in jeder Hinsicht sanktionslos bleibt, so

stellt sich die Frage, ob die Regelung von § 49 Abs. 4 des GesE, also die Verpflichtung
zum Einbau von Rauchwarnmeldern in (bestimmten) Wohnraumen dann nicht deshalb
verfassungswidrig ist, weil sie als bloRer politischer Appell in Gesetzesform unnétig ist.

Denn nach der gefestigten Rechtsprechung des BVerfG fallt unter die ,verfassungs-
méfige Ordnung®, an die die Gesetzgebung auf Bundes- und Landesebene gem. Art.
20 Abs. 3 GG gebunden ist, auch das Verbot unnétiger und ungeeigneter gesetzlicher
Regelungen. Grinde daflr anzunehmen, dal? die Regelung von § 49 Abs. 4 GesE mit
der von der Sachverstandigenkommission vorgeschlagenen Erganzung durch Satz 3
nicht bereits schlechthin ungeeignet und untauglich ist, den — jetzt — mit § 49 Abs.4
GesE insgeamt beabsichtigten Zweck zu erreichen, wurden ja zuvor schon erértert.

Es kann aber keinem Zweifel unterliegen, dal mangels irgendeiner Konsequenz im
Nichtbefolgungsfall eine soiche Regelung durch Gesetz jedenfalls unnétig ist, weil ein
politischer Appell im Rahmen einer ,EntschlieBung” des Landtags rechtlich keine ande-
ren, insbesondere keine geringeren Konsequenzen hétte als die um Satz 3 ergénzte
gesetzliche Regelung von Satz. Wenn aber in einer soichen Lage ein unterhalb einer
gesetzlichen Regelung liegender Weg in Form eines politischen Appells eine genau
gleiche Wirkung entfalten kann, erweist sich die Regelung von § 49 Abs. 4 mit dem
von der Sachverstandigenkommission vorgeschlagenen Satz 3 in rechtsstaatlicher

Hinsicht als insgesamt unnétiger Eingriff.

In Verbindung mit der allgemeinen Freiheitsvermutung verlangt der Grundsatz der

Rechtsstaatlichkeit gem. Art. 20 Abs. 3 GG, ,daf} der einzeine vor unnétigen Eingriffen
der offentlichen Gewalt bewahrt bleibt; ist ein solcher Eingriff in Gestalt eines gesetzli-
chen Gebots oder Verbots aber unerlalich, so miissen seine Voraussetzungen még-
lichst klar und fiir den Blirger erkennbar umschrieben werden” (BVerfGE 17, 306, 313
f. unter Hinweis auf BVerfGE 9, 137 (147, 149)), ebenso aber auch seine Konsequen-

zen.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, daR eine Fiille sehr gravierender sachlicher und
erchtlicher Bedenken gegen die Einfligung des vorgeschlagenen Satzes 3 in § 49
Abs. 4 GesE sprechen. Dieselben Griinde sprechen auch dagegen, die derzeit giiltige
Regelung zur Rauchwarnmelderpflicht in der Landesbauordnung liberhaupt in der
von den Vermieter- und Mieterorgansationen gewiinschten Richtung zu verdndern.

Mit freundlichen GriilRen
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