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Instandsetzungslast an Fenstern ist zwingend

Die Fenster des Gebdudes, auch solche,
die sich im rdumlichen Bereich des je-
weiligen Sondereigentums befinden, ge-
horen gem. § 5 WEG zum zwingenden
gemeinschaftlichen Eigentum, weshalb
diese Bauteile grundsitzlich aufgrund
Beschlusses der Eigentiimerversammlung
im Rahmen ordnungsmaBiger Verwaltung
gem. § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG durch die
Gemeinschaft und auf Kosten samtlicher
Wohnungseigentiimer instand zu halten
und instand zu setzen sind.

Indes ist es von der Rechtsprechung an-
erkannt, dass diese Grundregel durch
abweichende Vereinbarung im Rahmen
der Gemeinschaftsordnung abgeandert
werden kann. Dies kann zum einen da-
durch geschehen, dass dem betreffenden
Sondereigentiimer die Kostentragung
auferlegt wird, zum anderen dadurch,
dass dem einzelnen Sondereigentiimer
die gesamte Instandsetzungslast auferlegt
wird.

Solche Regelungen sind aber vielfach
unklar und zweideutig formuliert, so dass
es im Kreise der Eigentiimer regelmafig
zum Streit kommt.

Das Landgericht K&ln musste sich aktu-
ell mit einer solch verungliickten Formu-
lierung in einer Teilungserkldrung befas-
sen (LG Koln, Urt. v. 11.10.2018 =29 S
56/18).

Der Fall:

In der Wohnungseigentiimergemeinschaft
besteht Streit dariiber, wie folgende For-
mulierung in der Teilungserkldrung aus-
zulegen ist: ,,Jeder Sondereigentiimer ist
auch zur alleinigen Instandhaltung und
Instandsetzung der Teile des Gemein-
schaftseigentums, die nur seinem Son-
dereigentum dienen und/oder an ihm das
alleinige Gebrauchsrecht zusteht,

verpflichtet. Dies betrifft insbesondere
den Bodenbelag der Balkone sowie die
Rollldden.*

Die Holzfenster in der Wohnung des Ei-
gentiimers E sind undicht und verzogen
und miissen ausgetauscht werden.

Die iibrigen Eigentiimer sind der Meinung,
dass ausweislich der o.g. Regelung dies
alleine Sache des E sei.

E geht zu Gericht.

Das Problem:

Geht man davon aus, dass die Fenster in
den Wohnungen alleine dem jeweiligen
Sondereigentum dienen bzw. hieran ein
besonderes Gebrauchsrecht besteht, ver-
liert E den Prozess. Zudem stellt sich die
Frage, warum, wenn schon die Rollldden
von E selbst instand zu setzen sind, dies
nicht in gleichem Mafe fiir die Fenster
gilt.

Andererseits sind Fenster in der Regelung
der Gemeinschaftsordnung nicht aus-
driicklich erwéhnt.

Die Entscheidung des LG Kdln:

Das Landgericht Koln entscheidet, dass
die Gemeinschaft fiir die Reparatur der in
der Wohnung des E befindlichen Fenster
zustandig ist.

Vereinbarungen, die die gesetzlichen Re-
gelungen zu Lasten einzelner Eigentiimer
abdndern, miissen, so das LG Kdln zu
Recht, eindeutig formuliert sein.

Dabei ist MaBstab der Auslegung inhaltlich
unklarer Vereinbarungen der reine Wortsinn,
wie er sich einem unbeteiligten Dritten
erschlieBt. Fiir eine Auslegung unter Be-
riicksichtigung subjektiver Gesichtspunk-
te, etwa dahingehend, welcher wirtschaft-
liche Zweck mit der Regelung verfolgt
wurde, ist unzuldssig. Ist die Teilungs-

erklarung unklar, verbleibt es bei der ge-
setzlichen Regelung.

So sind Fenster in der Teilungserklarung
ausdriicklich nicht erwéhnt. Zudem handelt
es sich um technisch notwendige Gebau-
debestandteile, die nicht ausschlieBlich
dem einzelnen Sondereigentiimer dienen.
Demgegeniiber ist auch ein exklusives
Gebrauchsrecht an Fenstern nicht zu er-
kennen. Zwar werden diese tiblicherweise
nur vom betreffenden Eigentlimer bedient,
es handelt sich aber immer noch um das
Gemeinschaftseigentum prigende Bestand-
teile.

Auch die ausdriickliche Erwdhnung der
Rollldden dndert hieran nichts, denn diese
sind, anders als Fenster, fiir den Bestand
des Gebéudes nicht notwendig.

Praxis-Tipp;:

Wer sich in der tdglichen Praxis mit
missgliickten Formulierungen der Tei-
lungserkldrung beschiftigen muss, tut gut
daran, bei Zweifeln stets diejenige Aus-
legung zu wihlen, welche die Instand-
setzungs- bzw. Kostentragungspflicht bei
der Gemeinschaft belédsst. H
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