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Tenor:

Der auf der Eigentimerversammlung vom 11. Juni 2013 der
Eigentiimergemeinschaft J.-straf3e X M.- StralRe XX, XXXXX KélIn
zu Ordnungsnummer 5 gefasste Beschluss (Geltendmachung von
Regressanspriichen gegen die Klager im Falle einer
Ordnungsverfuigung betreffend den Einbau von T 30 Tdren) wird
fur ungiltig erklart.

Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Beklagten als
Gesamtschuldner.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kénnen die
Zwangsvollstreckung gegen Sicherheitsleistung in Hoéhe von 110
% des beizutreibenden Betrags abwenden, wenn nicht die Klager
vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leisten.

Tatbestand:

Die Parteien bilden die Wohungseigentiimergemeinschaft J.-stral3e X M.- StralRe XX. Die
Klager sind seit dem 29. Februar 2012 Eigentimer der Wohneinheiten 9 und 10 im Haus J.-
stralRe X gelegen im 4. Obergeschoss. Sie nahmen die Wohnung im Sommer des Jahres
2011 in Besitz. Die Gemeinschaft entstand nach Teilung des Objekts durch die friihere
Gesamteigentiimerin, die Fa. Z. GmbH. Die seit dem 19. November 2012 insolvente Firma
F.Immobilien GmbH erwarb die noch nicht errichteten, in der Teilungserklarung bereits
bestimmten Einheiten der Klager und verauf3erte diese an sie. In der
Eigentimerversammlung vom 11. Juni 2013 fasste die Gemeinschaft zahlreiche Beschlisse,
die teilweise von den Klagern und den Miteigentimern B. angefochten und tberwiegend
Gegenstand des Verfahrens vor dem Amtsgericht Kéln, Geschaftsnummer 202 C 108/13
sind. Hintergrund dieses Verfahrens ist das Ansinnen der Klager und der Miteigentimer B., in
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den Gebauden und einzelnen Wohnungen funkvernetzte Rauchmelder zu installieren. Im
Rahmen der Ausbaumal3nahme erteilte die Stadt Kéln zunéchst die Auflage, lediglich das
Treppenhaus mit vernetzten, automatischen Rauchmeldern auszustatten. Mit Schreiben vom
31. Januar 2012, gerichtet an die frihere Eigentimerin, die Z. GmbH erteilte die Stadt KoIn
die Auflage, in den jeweiligen Wohneinheiten Rauchmelder zu installieren, die ihrerseits mit
den Rauchmeldern im Treppenhaus vernetzt sind. Einen Antrag auf Installation von
Rauchmeldern lehnte die Gemeinschaft zu TOP 8, Beschlussantrag zu Ziffer 1 mehrheitlich
ab. Zu TOP 2, Beschlussantrag zu Ziffer 2 beschloss die Gemeinschatft, die Klager dazu
aufzufordern, eine Anderung/Abweichung der Baugenehmigung dahin gehend zu erwirken,
dass der Brandschutz durch den Einbau von T 30 Turen eingehalten wird, um hierdurch den
Erlass einer Ordnungsverfigung seitens der Stadt K6ln wegen der nicht eingebauten
Rauchmelder zu verhindern. Zum Beschlussantrag zu Ziffer 5 beschloss sie, falls gegentber
der Wohnungseigentimergemeinschaft eine Ordnungsverfiigung dergestalt erlassen wird,
dass zum Zwecke des Brandschutzes die Verpflichtung ausgesprochen wird, T 30 Turen bei
den einzelnen Wohneinheiten einzubauen und die Klager dieser Verpflichtung auf eigene
Kosten nicht nachkamen, einen Anwalt zur Geltendmachung entsprechender
Regressanspriiche gegen die Klager zu beauftragen.

Die Klager behaupten, die Fa.F. Immobilien GmbH habe die baulichen Veranderungen zur
Errichtung der Einheiten vorgenommen und diese sodann im Rahmen eines
Bautragervertrags an sie verauf3ert. Sie sind der Ansicht, dass Brandschutzmafnahmen
Gemeinschaftangelegenheiten seien.

Die Klager beantragen,

den auf der Eigentimerversammlung der Eigentiimergemeinschatft J.-stral3e X M.- Stral3e
XX, XXXXX K6ln vom 11. Juni 2013 mit der Ordnungsnummer 5 gefassten Beschluss fur
ungultig zu erklaren.

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Sie sind der Ansicht, die Klager seien als ausbauende Eigentiimer zu behandeln, denen
gegenuber die Ubrigen Eigentiimern einen Anspruch auf erstmalige ordnungsgemaliie
Herrichtung des Ausbaus sowie Anspriiche auf Schadensersatz im Falle nicht
ordnungsgemalen Ausbaus hétten. Sie berufen sich darauf, dass die Teilungserklarung fur
sie keine Kostenlasten sondern nur Duldungspflichten hinsichtlich der Aufstockungsarbeiten
vorsehe. Ohne Aufstockung des Dachgeschosses ware in absehbarer Zeit nicht zu erwarten
gewesen, dass die Stadt Kéln Brandschutzauflagen erteilen wirde. Durch den
Dachgeschossausbau habe sich die Situation ergeben, dass die Stadt K6ln nunmehr an dem
gesamten Haus die MalR3stéabe, die fur Neubauten gelten, anlegen kénne. Kosten fir
BrandschutzmalRnahmen seien daher von den ausbauenden Eigentimern zu tragen. Die Fa.
Z. sei zunachst der Auffassung gewesen, die Brandschutzproblematik sei mit AuR3enleitern
oder ahnlichem zu regeln. Nach Besichtigung des Objekts durch die Feuerwehr und vor
Erteilung der Baugenehmigung habe sich herausgestellt, dass es eines Abweichungsantrags
bedurfte. Die Stadt Kdln habe sodann neben funkvernetzten Rauchmeldern im Treppenhaus
den Einbau von T 30 Turen gefordert. Es hatten verschiedene Mdglichkeiten zur Erfullung
brandschutzrechtlicher Auflagen bestanden. Sie seien von den Klagern nicht gefragt worden,
mit welcher MalRnahme sie einverstanden waren. Die Mal3nahme, die ihr Sondereigentum am
wenigsten beeintrachtigen wirde, ware der Einbau von T 30 Turen. Funkvernetzte
Rauchmelder stellten lediglich eine Kompensationsmaflinahme zum Einbau von T 30 Tiren



dar. Der Beschlussfassung zu TOP 2 liege das Szenario zugrunde, dass die Stadt Kéln den
jetzigen Zustand nicht akzeptieren, sondern zusatzliche Auflagen hinsichtlich des
Brandschutzes machen wirde.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die wechselseitig
gefertigten Schriftsatze der Parteien Bezug genommen.

Entscheidungsgrinde:
Die zulassige Klage ist begriindet.

Die Klage ist insbesondere innerhalb der gemanR § 46 Abs. 1 WEG zu beachtenden Fristen
erhoben und begriindet worden.

Der Beschluss zu Ordnungsziffer 5 widerspricht ordnungsgemafier Verwaltung. Denn dieser
Beschluss basiert auf den ebenfalls zu TOP 2 gefassten Beschlissen, die den Klagern eine
Handlungspflicht auferlegen, wozu seitens der Eigentiimergemeinschaft eine
Beschlusskompetenz nicht besteht. Hinzukommt, dass der Beschluss die Verpflichtung der
Klager unterstellt, die MaRnahmen zur Erflllung brandschutzrechtlicher Vorschriften auf
eigene Kosten zu tragen. Brandschutz ist jedoch eine Angelegenheit der Gemeinschaft und
steht erkennbar im Interesse aller Eigentimer. Auf die Frage, ob die Klager als ausbauende
Eigentiimer anzusehen sind und daher fir die mangelfreie Erstellung des
Gemeinschaftseigentums haften, kommt es daher nicht an.

Dass die Problematik voraussichtlich oder méglicherweise nicht zu Tage getreten ware, wenn
das Bauvorhaben nicht durchgefuhrt worden ware, ist demgegeniber unerheblich. Zudem ist
angesichts der Kosten, die mit der von der Eigentimergemeinschaft praferierten Ma3nahme,
also dem Einbau von T 30 Turen gegeniber dem deutlich kostenginstigeren Einbau
funkvernetzter Rauchmelder eine ordnungsgemale Verwaltung in den zugrunde liegenden
Beschlissen nicht ohne Weiteres zu erkennen. Dies gilt insbesondere im Hinblick darauf,
dass bis zum 31. Dezember 2016 gemal 8 49 Abs. 7 LBauO auch in Nordrhein-Westfalen
Wohnungen mit Rauchmeldern ausgestattet werden missen, so dass diese Kosten
zusatzlich auf die Gemeinschaft zukommen.

Ferner widerspricht dieser Beschluss ordnungsgemaéaler Verwaltung, weil er die sich aus dem
Sonderrechtsverhaltnis der Wohnungseigentimergemeinschaft ergebenden Firsorge- und
Treuepflichten aul3er Acht lasst. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft selbst verursacht
durch die Ablehnung der beantragten Installation der Rauchmelder das Szenario, dem sie mit
den von ihr zu TOP 2 gefassten Beschlissen zu begegnen versucht. Denn die beflirchtete
Ordnungsverfigung der Stadt Kdln ist Folge dieser ablehnenden Haltung.

Dass die Beauftragung eines Rechtsanwalts mit der Geltendmachung von
Regressforderungen gegen die Klager von einer Mehrzahl hypothetischer Ablaufe abhangig
ist, lasst ein Rechtsschutzbedurfnis der Klager nicht entfallen.

Die Kostenentscheidung beruht auf 88 91 Abs. 1, 100 Abs. 4 analog ZPO.
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergeht nach § 708 Nr. 11, 711 ZPO.
Streitwert: 3.000,- €

Rechtsbehelfsbelehrung:
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Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fur jeden zulassig, der durch dieses
Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

a) wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder
b) wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung dieses
Urteils schriftlich bei dem Landgericht Koln, Luxemburger Str. 101, 50939 Kdln, eingegangen
sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen das die Berufung
gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil Berufung eingelegt werde,
enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei Monaten
nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegentber dem Landgericht Kéln zu begrinden.

Die Parteien mussen sich vor dem Landgericht KdIn durch einen Rechtsanwalt vertreten
lassen, insbesondere miissen die Berufungs- und die Berufungsbegriindungsschrift von
einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des angefochtenen
Urteils vorgelegt werden.
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