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Urteil

® In dem Rechtsstreit

des Herrn (ESRENStR0AGT Whicxnun G GD, GARA0 B§iti,

Klagers,

Prozessbevollméchtigter: Rechtsanwalt (iREStm, GAENNRD Qs
6, CEyD Wit

gegen

die tibrigen Eigentiimer derWohnungselgentumergemelnschaft mm
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@ 7 Beklagte,

Prozessbevollméchtigte: | Rechtsanwalte WMWW

hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop
auf die miindliche Verhandlung vom 04.09.2015
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing

fir Recht erkannt;

Es wird festgestellt, dass der Beschluss der
- Wohnungseigenttiimerversammlung vom 21.5.2015 zu TOP 4a insoweit nichtig
ist, als die Wartungspflicht der Rauchwarnmelder den Eigentiimern auferlegt

wurde.
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Die Kosten des Rechtsstreits haben dié Beklagten zu tragen.
Dieses Urteil ist vorlaufig vollstreckbar,

Den Beklagten wird gestattet die Zwangsvollstreckung gegen
Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden
Betrages abzuwenden, wenn nicht der Klager vor der |
Zwangsvolistreckung eine Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tathestand:

Die Parteien sind die Mitglieder der Woh'_r'aungseigentﬁmergemeinschaft NS
®SED in Bottrop. Am 21.5.2015 fand eine Eigentijmerversamnilung statt, deren
Ergebnisse in der Nieders'chrift vom 27. Mai 2015 zusammengefasst sind. Unter. TOP
4a wurde ausweislich des Protokolls mehrheitlich beschlossen, dass die einzelnen
Wohnungen mit Rauchwarnmeldern auszustatten seien. Die Wartungspflicht der
- Rauchwarnmelder wurde dem jeweiligen Eigentiimer auferlegt. |

Mit letzterer Regelung ist der Klager nicht ein\ierstanden.- Er rugt eilnen Verstof3
Agegen § 24 Abs. 4 WEG, weil das Thema Wartungspflicht fir Rauchwarnmelder in
_'der Einladung zur Versammlung nicht angekﬁndigt worden sei. Des Weiteren
- verstoBe der Beschluss gegen Iandesbaureéhtliche Vorschriften.  In
Nordrhein-Westfalen habe nicht der Eigentiimer, sondern der unmittelbare Besitzer
die Betriebsbereitschaft der Rauchwarnmelder sicherzustellen.

. Der Klager beantragt,

den Beschlusé : der Wohnungseigentl'.'lmerversammlung vom 21.5.2015
beziiglich des Tagesordnungspunktes 4a insoweit flir ungultig zu erklaren, als
die Wartungspflicht der Raucheranmelder den Eigentumern auferlegt wurde,

hilfsweise die Feststellung der Nichtigkeit.
Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.
Sie_e tréfen dem,Vorbrin.gen des Klagers entgegen. Der angefochtene Beschluss sei

formell und materiell nicht zu beanstanden. Die Beratung und Beschlussfassung tber
den Einbau von Rauchwarnmeldern sei in der Einladung angekiindigt worden. Die
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 Pflicht zur Wartung sei die's’bozgg!ich ein notwendiger Annex und von der
Ankiindigung gedeckt. Dariiber hinaus habe die Wohnungseigentiimergemeinschaft
die Kompetenz, den Einbau von Rauchmeldern im Sondereigentum zu beschlieRen.
Die Beschlusskompetenz umfasse auch die Entscheidung, wer fiir die regeimaRige
Kontrolle und Wartung der Gerste zusténdig sei

Zur Ergénzung des Sach- und Streltstandes wird auf die zwischen den Parteien
‘gewechselten Schriftsatze verwiesen.

r

Entschéidungsgrﬁnde'

Die Klage ist gemaR § 43 Nr. 4 WEG zulaSS|g Sie |st in Form des Hilfsantrages auch
begriindet.

Das Gericht kann formelle Fehler nicht feststellen weil die Dlskussmnsthematlk'
' Elnbau von Rauchmeldern” in der Einladung ‘angekUndigt war und die Frage der
Wartungspﬂlcht wegen des engen Zusammenhanges nicht gesondert erwihnt
werden musste. Letztlich kann aber offen bleiben, weil der Beschluss der
Elgentumerversammfung vom 21. Mai 2015 zu TOP 4a gegen landesrechtllche
Vorschriften  verstéBt und nichtig -ist. Die . Bauordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen normiert in § 49 Abs. 7 die Pflicht zum Einbau von
Rauchmeldern in Wohnungen Die Installationspflicht wird dem Elgentumer auferlegt.
Satz 4 dleser Vorschrift regelt die Zustandigkeit fur die Erhaltung der
Betriebsbereitschaft. Diese hat grundsatzlich - der unrr-i‘ittelbare Besitzer
sicherzustellen. Den Eigenttimer trifft die Wartungspflicht nur dann, wenn er sie
bereits vor GeItLlng der Einbaupflicht, .also vor dem 1. April 2013 selber tbernommen
hat.

Der angefochtene Teil des Beschlusses zu Tagesordnungspunkt 4a W|derspr|cht
dieser gesetzlichen Regelung, indem er die Zusténdigkeit zur Wartung abweichend
orgamSJert Das hat die Nichtigkeit der Bestlmmung zur Folge, § 23 Abs. 4 S. 1 WEG.
Denn dle Vorschrift des §§ 49 Abs. 7 S. 4 LBauO NW ist nlcht disponibel. Das folgt
zum einen aus der klaren Rege!ung, unter welchen eng begrenzten
Voraussetzungen die Zustandrgkelt zur Instandhaltung nicht besitzbezogen ist, zum
anderen aus dem Sinn der Vorschrift. Der Landesgesetzgeber méchte namlich
denjenigen in Verantwortung nehmen, der die Funktionsféhigkeit der Rauchmelder
sténdig im Auge hat und sofort eingreifen kann, wenn Fehler auftreten. Diese:
Kontroliméglichkeit hat nur derjenige, der sich sténdig in der Wohnung aufhélt. Aus
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diesem Grunde hat sich der Landesgesetzgeber nicht fiir eine eigentumsbézogene gy
Wartungspflicht entschieden, sondern grundséﬁ}iich auf den unmittelbaren Besitz
abgestellt. ' '

Die Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 92 Abs. 1, 708 Nr. 11, 711 ZPO. .

Der Streitwert wird auf 3.000,00 EUR festgesetzt.
Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der.Berufung flr jeden zuléésig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR ﬁbersteigt oder
2. 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 Dortmund, KaiserstraBe 34, 44135
Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urtelis gegen das die Berufung gerlchtet 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 gegentiber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden. :

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

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