©,

Geissmann
Cl-riTSANWALTE

TéiRE(; ,.

NEWSLETTER

STOCKWERKEIGENTUM - WIE WEIT
GEHT DAS GESTALTUNGSRECHT
AUF DEM EIGENEN BALKON?

|. EINLEITUNG

m Gegensatz zu Eigentimern von Einfamilienhausern
besitzen Stockwerkeigentimer lediglich das Recht, die
ihnen zu Sonderrecht ausgeschiedenen Teile (bspw. Woh-
nung, Keller) ausschliesslich zu gebrauchen und nach ei-
genem Belieben zu verandern. Voraussetzung fur die Aus-
scheidung zu Sonderrecht ist, dass der Teil der Liegen-
schaft abgeschlossen ist, d.h. Boden, Decke, Wande und
ein eigener Zugang bestehen.

Gemeinschaftliche Teile der Liegenschaft wie z.B. das
Dach, die tragenden Mauern, die Fassade oder das Fun-
dament gehdren — wie der Name schon sagt — der Stock-
werkeigentimergemeinschaft und entsprechend kann
auch nur die Gemeinschaft dartber verfigen bzw. bauli-
che Massnahmen beschliessen und veranlassen.

Nun gibt es auch Bauteile, welche gefuhlsmassig eher zur
Wohnung und damit zum Sonderrecht eines Eigentimers
gehoren, rechtlich gesehen aber gemeinschaftliches Ei-
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gentum bilden. Diese Bauteile kdnnen mit entsprechen-
der Regelung im Reglement einem einzelnen Stockwer-
keigentUmer lediglich zum alleinigen Gebrauch zugewie-
sen werden. Fur die bauliche Ausgestaltung sind dem Ei-
gentUmer aber die Hande gebunden und er braucht hier-
fur die Zustimmung der Gemeinschaft. Es handelt sich
hierbei um Gebaudeteile, welche die obgenannten Vo-
raussetzungen des Sonderrechts nicht oder nur teilweise
erfullen wie beispielsweise der Garten, die Dachterrasse o-
der freiliegende Parkplatze (fehlende Abgeschlossenheit).

Die Abgrenzung ist nicht immer ganz einfach und das Be-
wusstsein fUr die rechtliche Handhabung teilweise nicht
vorhanden, was in der Praxis regelmassig zu Diskussio-
nen fUhrt, wie gewisse Bauteile genutzt und vor allem ver-
andert werden durfen. Der vorliegende Newsletter kon-
zentriert sich auf die Gestaltungsfreiheit auf dem eigenen
Balkon und soll Aufschluss geben, inwiefern ein Stockwer-
keigentimer bei entsprechenden baulichen Massnah-
men die Gemeinschaft zu involvieren hat.
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||. RECHTLICHE WURDIGUNG

ach der herrschenden Lehreist das Innere eines Bal-

kons grundséatzlich sonderrechtsfahig und kann
durch einen Stockwerkeigentimer im Rahmen des Geset-
zes bzw. des Reglementes individuell umgestaltet werden.
Der dussere Teil des Balkons (z.B. Balkongelander, Funda-
ment, Boden-Isolierungsschichten, Aussenmauern) stellt
hingegen zwingend ein gemeinschaftlicher Teil dar, wes-
halb flr eine Umgestaltung oder Erneuerung ein Be-
schluss der Stockwerkeigentimergemeinschaft notwen-
dig ist.

Soweit das Innere eines Balkons von aussen ersichtlich
ist, durfen individuelle bauliche Massnahmen nur durch-
gefUuhrt werden, wenn dadurch kein Eingriff auf die
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aussere Erscheinung des Gebaudes erfolgt. Dies wird oft-
mals auch explizit durch das Reglement so festgehalten.
Bei einer baulichen Massnahme, die zu einer Verande-
rung des ausserlichen Erscheinungsbildes fuhrt, ist ein
Beschluss der Stockwerkeigentimerversammlung einzu-
holen. Das erforderliche Mehrheitsquorum bestimmt sich
nach dem Reglement oder subsidiar nach den gesetzli-
chen Bestimmungen.

Bei der Beurteilung, ob eine bauliche Massnahme tat-
sachlich zu einer Anderung der Erscheinung des Gebau-
des fuhrt, ist auf den Einzelfall abzustellen und eine indi-
viduelle Beurteilung erforderlich. Kleinste Anderungen der
Erscheinung genlgen nicht. Entscheidend ist der Ge-
samteindruck des Geb&udes und nicht jedes Detail.

||]. FALLBEISPIELE AUS DER GERICHTSPRAXIS

as Bundesgericht hat beispielsweise in einem Urteil

festgehalten, dass die Installation eines Klimagera-
tes, welches von aussen ohne weiteres gut sichtbar ist,
keine untergeordnete optische Verdnderung darstelle
und das Aussehen der Fassade und damit des Geb&udes
im ausseren Erscheinungsbild beeintrachtige. Damit ist
fur die Installation durch den Eigentimer ein Beschluss
der Versammlung notwendig.

Fur Balkonroste gilt nach Ansicht der Verfasserin, dass ein
Eigentimer diese individuell auswechseln darf, solange
die aussere Erscheinung des Gebaudes unverandert
bleibt. Insbesondere bei Liegenschaften mit geschlosse-
nen bzw. blickdichten Balkongeldndern scheint dies keine
Probleme zu bereiten. Bei Balkongelandern, welche eine
Sicht auf den Balkonboden zulassen, sollte das Auswech-
seln des Balkonrostes individuell méglich sein, solange
die Art, das Material und die Farbe gleichartig bleiben.
Méchte jedoch ein Stockwerkeigentimer beispielsweise
den bestehenden Holzrost durch rote Bodenplatten auf
seinem Balkon ersetzen, so wird dadurch die dussere Er-
scheinung verdndert und es bedarf ein Beschluss der Ge-
meinschaft.

Der Balkon darf sodann im Innenbereich und in den vor-
bestehenden und vorgesehenen Blumenkisten nach ei-
genem Belieben bepflanzt werden. Rankgitter sind er-
laubt, solange die Kletterpflanzen nicht an der Fassade
wachsen und sie die Bausubstanz des Geb&udes nicht
Ubermassig belasten. Ohne Erlaubnis der Stockwerkei-
gentimergemeinschaft durfen jedoch keine neuen Blu-
menkisten nach aussen gehangt werden, da dadurch das
aussere Erscheinungsbild der Liegenschaft verandert
wird. Gleiches gilt far Veranderungen am Balkongeldnder.

Auch durch eine Balkonverglasung wird das Erschei-
nungsbild verandert, weshalb es auch diesbezlglich das
Einverstandnis der Gemeinschaft und nicht etwa nur der
direkt betroffenen Nachbarn braucht. Dies gilt selbst
dann,wenn derverdnderungswillige Eigentimer bereit ist,
fOr die gesamten Kosten der Umgestaltung aufzukom-
men. Hierzu sogleich.
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|\/. KOSTENTRAGUNG

Jeder Stockwerkeigentlimer tragt die Kosten fur den
Unterhalt, die Erneuerung und die Instandhaltung al-
ler Einrichtungen und Installationen, die in seinem Son-
derrecht stehen. Will somit ein Eigentimer den Boden in
seiner Wohnung erneuern, hat er selbstéandig die Kosten
zu tragen. Veradnderungen oder Sanierungen von gemein-
schaftlichen Teilen gehen zu Lasten der Gemeinschaft.

Wie hiervor beschrieben wurde, dienen bestimmte ge-
meinschaftliche Teile nur einzelnen Eigentimer (Son-
dernutzungsrecht). Das Stockwerkeigentimer-Regle-
ment kann festlegen, dass der berechtigte Stockwerkei-
gentUmer grundsatzlich fur sédmtliche Kosten und Lasten
des von ihm beanspruchten gemeinschaftlichen Teils
aufkommt, sofern eine solche Regelung nicht unzumut-
bar, unbegrindet bzw. rechtsmissbrauchlich erscheint.
Aussert sich das Reglement nicht zur Kostenverteilung fur
Gebaudeteile im Sondernutzungsrecht, so gilt zu unter-
scheiden, ob dieser Teil Funktionen erfallt, welche zum
Teil auch der Gemeinschaft zukommen oder nicht. Falls
ein Teil auch far die Gemeinschaft von Nutzen ist, gibt es
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keinen Grund, dem Sondernutzungsberechtigten samtli-
che Kosten zu Uberbinden. Dies gilt vor allem fur struktur-
bildende Gebaudeteile (z.B. Dach). Der nutzende Stock-
werkeigentimer hat hingegen fur allféllige Mehrkosten
aufzukommen, die sich aus seiner Nutzung oder seinen
Sonderwlinschen ergeben.

Zur Veranschaulichung: Bei einem Mehrfamilienhaus mit
Flachdach, dient das Dach dem obersten Stockwerkei-
gentumer zugleich als Dachterrasse und diese ist ihm im
Sondernutzungsrecht zugewiesen. Werden nun Beschéa-
digungen am Flachdach bzw. an der Dachterrasse festge-
stellt, sind die Kosten fur die Sanierung grundsétzlich von
der Gemeinschaft zu tragen, dient doch das Dach dem
ganzen Gebaude und schitzt auch die darunterliegenden
Wohnungen. Entscheidet sich der direkt betroffene
(oberste) Stockwerkeigentimer nun, den Bodenbelag
durch hochwertige Materialien zu ersetzen und entstehen
dadurch Mehrkosten, sind diese Mehrkosten alleine von
ihm und nicht von der Gemeinschaft zu tragen, da nur er
als Sondernutzungsberechtiger der Dachterrasse davon
profitiert
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