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Wohnungseigentum: Balkonkosten ohne Balkon?
— Bundesgerichtshof: Neue Schranken -

I
— Sachverhalte -

Landauf landab oft das Glei-
che: Die Hausverwaltung einer
Eigentimergemeinschaft be-
auftragt Ingenieure mit der
Untersuchung der
eines in den 80er Jahren errich-
teten Wohn- und Geschéfts-
hauses. Die Ausarbeitung des
Ingenieurbiiros fiihrt zu der
Feststellung, dass durch Risse
und defekte Bewegungsfugen
Niederschlagswasser in den
FuBbodenaufbau und in die
Stahlbetonkonstruktion ein-
dringt und dort vorgefundene
Méngel und Schdden verur-
sacht sind.

Die Balkonb&den sind dabei
(teilweise) durch die einzelnen

Balkone

Wohnungseigentiimer selbst
errichtet. Teilweise ist das Ge-
falle fehlerhaft ausgebildet,
teilweise sind die Belege ver-
braucht/briichig/rissig oder Be-
wegungsfugen sind nicht her-
gestellt oder nicht mehr intakt.

1.

- Sondereigentum? -
Oftmals enthélt die Teilungs-
erklarung mit Gemeinschafts-
ordnung Regelungen, nach
denen die Balkone als Ganzes
Sondereigentum sind. Teilweise
auch mit insgesamt umschlie-
Benden Regelungen wie etwa:
« dass der FuRbodenbelag und

die dem Sondereigentum zu-
gewiesenen Rdume Sonder-
eigentum seien;
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» der Wandputz und Wandver-
kleidungen zum Sondereigen-
tum gehore;

e Anlagen und Einrichtungen
innerhalb der im Sonder-
eigentum stehenden Raume
immer dann Sondereigentum
sind, wenn sie nicht dem ge-
meinschaftlichen Gebrauch
der Wohnungseigentiimer
dienen.

Nach § 14 Nr. 1 WEG hat jeder
Wohnungseigentiimer die in
seinem Sondereigentum ste-
henden Gebdudeteile so in-
stand zu halten und von diesen
sowie dem gemeinschaftlichen
Eigentum nur in solcher Wei-
se Gebrauch zu machen, dass
andere Wohnungseigentiimer
nicht erheblich beeintrach-
tigt werden (Bdarmann, WEG,
10. Aufl., § 14 Rdn. 26). Der Woh-
nungseigenttimer darf sein Son-
dereigentum also nur insoweit
vernachldssigen (hier: Instand-
haltungen unterlassen), als an-
deren Wohnungseigentiimern
kein Nachteil entsteht. Der
Zustand des Sondereigentums
ist nur dann ohne Belang, wenn
keine negativen Einflusse auf
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das Gemeinschaftseigentum
entstehen (Birmann, a.a.O.,
§ 14 Rdn. 26).

1.

- Gemeinschaftseigentum? —
Rechtsprechung und Literatur
gehen davon aus, dass zwar der
Innenraum eines Balkons son-
dereigentumsfahig ist, sofern
eine entsprechende Zuweisung
aus der Teilungserklarung mit
Gemeinschaftsordnung her-
vorgeht (Bdarmann, a.a.O., § 5
Rdn. 55 mit Verweis u.a. auf
BGH NJW 85, 1551 etc.). Briis-
tungen, Decken, Bodenplatten
und sonst konstruktiv notwen-
dige Teile einschlieRlich der
Isolierschicht sollen hingegen
zwingend Gemeinschaftseigen-
tum bleiben. Vor allem dann,
wenn solche Bauteile zur Fas-
sade gehoren (Bdrmann, a.a.O.,
§ 5Rdn. 56).

In der Ebene der Instandhal-
tung/Instandsetzung gilt die-
se Differenzierung aber nicht
(zwingend).Eineinder Teilungs-
erklarung getroffene Regelung,
wonach zum ausschlieBlichen
Gebrauch des Wohnungseigen-

timers bestimmte Balkone

et



durch den Wohnungseigentii-
mer allein instand zu halten und
instand zu setzen sind, ist nicht
einschrankend dahin auszule-
gen, dass hiervon Kosten aus-
genommen sind, die Bauteile
im Gemeinschaftseigentum be-
treffen (BGH-Urteil 16.11.2012 -
VZR9/12 -).

Sind Balkone und insbes. deren
Bodenbeldge in der Teilungs-
erkldrung dem Sondereigen-
tum unterstellt, ist diese (vom
Eigentum her teilweise unwirk-
same) Zuweisung daher in je-
dem Fall als wirksame Regelung
zur Kostentragung umzudeuten
(Barmann, a.a.0., § 16 Rdn. 55).

V.

- Einheit ohne Balkon -
Sofern im Einzelfall (trotzdem)
die Abrechnung iber die Ge-
meinschaft in Betracht gezo-
gen wird, stellt sich die Frage,
wie Einheiten ohne Balkon in-
nerhalb des Gesamtobjekts zu
behandeln sind. Gerade dann,

wenn eine Gemengelage im
Sinne oben I|. / 2. Absatz be-
steht.

In einem solchen Fall kommt
die Anwendung des § 10 Abs. 2
Satz 3 WEG in Betracht. Nach
dieser Bestimmung kann jeder
Wohnungseigentiimer eine
vom Gesetz abweichende Ver-
einbarung oder die Anpassung
einer Vereinbarung (hier also:
des Kostenverteilungsschlis-
sels It. Teilungserkldrung) ver-
langen, wenn ein Festhalten
an der geltenden Regelung aus
schwerwiegenden Griinden
unter Berlicksichtigung aller
Umstédnde des Einzelfalles un-
billig erscheint. Notwendig ist
dafiir aber eine Abwégung im
Einzelfall, ein generalisierter
MaRstab ist daftir nicht vorgeb-
bar.”
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Funksystem!

Wir erledigen das fr Sielll

Heizkostenabrechnung!

... oder haben Sie Geld zu
verschenken?

Ol und Gas kaum noch bezahlbar?

Wir senken Ihre Abrechnungskosten!

H Die Chance, endlich weniger zu bezahlen
mit einem Wechsel zu delta-t Messdienst!

Wechseln Sie jetzt den Anbieter fur lhre Heizkosten-
abrechnung und hohe Abrechnungskosten fur Ihre
Zentralheizung gehéren der Vergangenheit an!

B Heizkostenverteiler, Wasser- oder Warmezdhler?

Wir bieten Ihnen die Ausristung Ihrer Liegenschaft mit
Erfassungsgerdten nach lhren Bedurfnissen und technischen
Gegebenheiten an. Vom einfachen Verdunster bis zum

B Es bestehen Gerétemiet- oder Wartungs-
vertréige mit anderen Anbietern?

Kein Problem, wir kdnnen alle géngigen Gerdéte weiter
verwenden. Die Umstellung der Vertréige Ubernehmen wir.

Wir sind der preisglnstige und zuverlassige Partner far lhre

delta-t Messdienst - Hildebrand & Schoenfeldt OHG
DorotheastraBe 2 - 27576 Bremerhaven

Telefon (04 71) 9 58 81 40 - Telefax (04 71) 9 58 81 42
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Kreuzackerstr. 15 - 27572 Bremerhaven
Telefon (0471) 777 87
Telefax (04 71) 7 77 56

www.heise-bodenverlegungen.de




