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Ich wohne seit einigen Jahren in
meiner Stockwerkeigentumswoh-
nung mit Balkon. Diesen méochte
ich nun verglasen lassen. Mein
Nachbar sagte mir, dafiir miisse
ich die Erlaubnis der gesamten
Stockwerkeigentiimergemein-
schaft haben. Kann das sein?

Das Stockwerkeigentum ist ein beson-
ders ausgestaltetes Miteigentum, wel-
ches jedem beteiligten Eigentiimer ein
Recht iiber das gesamte Grundstiick
einrdumt. Das Gesetz erteill dem
Stockwerkeigentiimer die Befugnis, be-
stimmte Teile eines Gebdudes aus-
schliesslich zu benutzen, innen auszu-
bauen und zu verwalten (das
sogenannte Sonderrecht). Sofern kein
Schaden am Gebédude entsteht, kann
der Eigentiimer diese Teile ohne Zu-
stimmung der Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft baulich verdndern. Baube-
schrdnkungen kénnen aber dennoch

bestehen, wenn die édussere Erschei-
nung des Gebdudes beeinflusst wird.
Gewisse Teile des Stockwerkeigentums
sind jedoch zwingend gemeinschaft-
lich. Sollen diese Gebdudeteile baulich
verdndert werden, miissen sie von der
Gemeinschaft beschlossen werden.

Um Ihre Frage zu beantworten, muss
zundchst festgestelll werden, ob die
bauliche Massnahme (die Verglasung
Ihres Balkons) einen Gebdudeteil im
Sonderrecht oder einen gemeinschaft-
lichen Teil betrifft.

Der Balkon

Der Balkon ist ein besonderer Fall. So
hat das Bundesgericht erst kiirzlich
gekldrt, dass der innere Teil des Bal-
kons sonderrechtsfdhig ist. Der dusse-
re Teil des Balkons ist jedoch von aus-
sen sichtbar und bestimmt die dussere
Gestalt des Gebdudes. Daher ist dieser
Teil des Balkons zwingend gemein-
schaftlich. Konkret ist die Verglasung

Ihres Balkons von aussen sichtbar und
beeinflusst die dussere Gestalt des Ge-
biudes. Entsprechend hat die Ge-
meinschaft iber die bauliche Mauss-
nahme zu befinden.

Nun muss also in einem zweiten
Schritt gekldrt werden, mit welcher
Mehrheit der Beschluss gefasst wer-
den muss.

Der Beschluss

Das Gesetz regelt die Beschlussfas-
sung im Stockwerkeigentum ausfiihr-
lich. Die Regeln sind allerdings mehr-
heitlich  dispositiver ~Natur. Dies
bedeutet, dass die Gemeinschaft in
einem Reglement andere Regeln fest-
legen kann. Ein Blick in das eigene
Reglement lohnt sich daher.

Der Gesetzgeber unterscheidet not-
wendige, niitzliche und luxuriése
bauliche Massnahmen. Je nachdem,
in welche Kategorie die Massnahme
fallt, sind fiir die Beschlussfassung

unterschiedliche Mehrheiten (soge-
nannte Quoren) zu beachten. Bei not-
wendigen Arbeiten, die fiir die Erhal-
tung  des  Wertes und  der
Gebrauchsfihigkeit der Sache nétig
sind, geniigt die Mehrheit der Eigen-
tiitmer. Niitzliche Arbeiten, die eine
Wertsteigerung oder Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit oder Gebrauchsfi-
higkeit der Sache bezwecken, miissen
von der Mehrheit aller Eigentiimer so-
wie der Mehrheit der Werlquoten be-
schlossen werden. Bauarbeiten, die
lediglich der Verschénerung, der An-
sehnlichkeit der Sache oder der Be-
quemlichkeit im Gebrauch dienen,
gelten als luxuriés und miissen
grundsdtzlich einstimmig beschlos-
sen werden.

Die Unterscheidung hat jeweils im
Einzelfall zu erfolgen. Dabei kann ein
und dieselbe Massnahme, je nach den
konkreten Umstdnden, in eine andere
Kategorie fallen. Ob die Verglasung
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Haben Sie rechtliche Fragen, die Sie
und unsere Leser interessieren? Im
Ratgeber Recht erhalten Sie Antwor-
ten zu Ihren Fragen aus den Berei-
chen Vertriige, Familien/Erben,
Bauen, Arbeit und weiteren. Schrei-
ben Sie an Ratgeber, Surseer Woche
AG, Unterstadt 22, 6210 Sursee, oder
an redaktion@surseerwoche.ch RED

Ihres Balkons in Ihrem Fall als not-
wendig, niitzlich oder luxurits zu
qualifizieren ist, ldsst sich nur unter
Wiirdigung aller Umstinde (wie bei-
spielweise der technische Entwick-
lungsstand und die Zweckbestim-
mung  des  Slockwerkeigentums)
abschliessend sagen.
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