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m Wohnungseigentumsrecht «« von RA Riidiger Fritsch

Wann ist der Balkon Sondereigentum?

Einer der ,,Klassiker” des Wohnungs-
eigentumsrechts besteht in der Streit-
frage, ob denn Balkone zum Sonderei-
gentum oder zum gemeinschaftlichen
Eigentum gehoren.

Typischerweise kommt diese Frage immer
dann auf, wenn die Balkone aufgrund von
Bauschéden an tragenden Bauteilen saniert
werden miissen.

In diesen Fillen streiten der betroffene
Sondereigentiimer und die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft oftmals dariiber,
wer nun fiir die Kosten der Instandset-
zungsmafinahmen zu tragen habe.

Das Landgericht Itzehoe nahm kiirzlich
die Gelegenheit wahr, zu diesen Fragen
Stellung zu nehmen.

Vgl.: LG Itzehoe, Urt. v. 9.7.2016 — 11
S 113/15

Der Fall:

Die Wohnungseigentumsanlage besteht
aus insgesamt 48 Einheiten, wobei aber
nur 32 Wohnungen jeweils mit einem
Balkon ausgestattet sind.

Da die Balkone altersbedingt sowie auf-
grund langjahriger Vernachldssigung stark
sanierungsbediirftig sind, beschliefft die
Eigentiimerversammlung deren Instand-
setzung durch ein Fachunternehmen.
Dabei wird weiter beschlossen, dass sdmt-
liche Wohnungseigentiimer nach Mitei-
gentumsanteilen die Kosten tragen.
Eigentiimer E besitzt eine Wohnung ohne
Balkon, ist daher der Auffassung, dass er
zu Unrecht zur Kostentragung herange-
zogen wurde und erhebt Beschlussan-
fechtungsklage.

Diese begriindet er damit, dass an den
Balkonen Sondereigentum bestehe. Die
Teilungserklarung und die Aufteilungs-
pline beinhalten keine explizite diesbe-
zligliche Regelung.

Das Problem:

Sondereigentum kann gem. § 3 Abs. 2 S.
1 WEG nur an ,,abgeschlossenen Rdumen*
begriindet werden. Nun ist aber ein Bal-
kon (eine Loggia oder eine Dachterrasse)
kein abgeschlossener Raum Wortsinne.
Folgt nun daraus, dass Balkone, Loggien
und Dachterrassen gar nicht sondereigen-
tumsfiahig sind und demgeméafl immer
zwingend im Gemeinschaftseigentum
stehen? Dies erscheint zweifelhaft, denn
schlieBlich sind Balkone regelméBig so
gestaltet, dass sie einer einzelnen Woh-
nung zugeordnet und nur iiber diese iiber-
haupt zu betreten sind. Was gilt nun, wenn
die Teilungserklarung schweigt? Und was
gilt, wenn die Teilungserkldrung die Bal-
kone ausdriicklich zu Sondereigentum
erklart?

Die Entscheidung des BGH:

Das Landgericht Itzehoe entscheidet mit
der herrschenden Meinung, dass Balkone
(ebenso wie etwa Loggien und sogar Dach-
terrassen) durchaus sondereigentumsfahig
sind, also im Rahmen der Teilungserklarung
als zum Sondereigentum einer bestimmten
Wohnung zugehdrig deklariert werden
konnen. Zwar fehlt es einem Balkon na-
turgemdf an einer vollstdndigen festen
UmschlieBung, dies ist aber nicht erfor-
derlich, da fiir die ,,Abgeschlossenheit
auch ein ,,raumliches Umschlossensein‘
ausreicht (vgl. OLG Hamm, Beschl. v.
5.1.2016 — 15 W 398/15). Dabei ist aber
zu beriicksichtigen, dass mit Blick auf die
Regelungen des § 5 Abs. 1 u. Abs. 2 WEG
sich die Zuordnung zum Sondereigentum
aber nur so weit erstreckt, wie die prakti-
sche Zugehorigkeit zum jeweils angeschlos-
senen Sondereigentum an einer Wohnung
gebietet. Sie bezieht sich nur auf den durch
die konstruktiven Bauteile (die Gemein-
schaftseigentum bleiben) begrenzten Raum,
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also lediglich auf den Luftraum, der durch
diese gebildet wird. Dies ergibt sich aber
nicht ohne ausdriickliche Regelung. Soll
dergestalt Sondereigentum an Balkonen
begriindet werden, ist eine textliche oder
zeichnerische Einbeziehung ins Sonderei-
gentum an einer Wohnung zwingend not-
wendig. Da diese hier fehlte, wies das
Landgericht die Klage zutreffender Weise
ab.

Praxis-Tipp;:

Gerade bei Sanierungsmafinahmen an
Balkonen ist also ein priifender Blick in
die Regelungen der Teilungserklarung
bzw. der Gemeinschaftsordnung sowie
ein Blick auf die Aufteilungspléne drin-
gend angeraten.

Schlieflich entscheidet sich nach der Zu-
ordnung der jeweiligen Bauteile zum
Sonder- oder Gemeinschaftseigentum die
Pflicht zur Tragung der Instandsetzungs-
sowie der Kostentragungslast. Und zwar
oftmals anders, als von den Eigentiimern
gedacht. H
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