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Glasschaden

Konstruktionseinheit Fenster
ISt Tell des Gebaudes

Uberwiegend wird die Auffassung
vertreten, dal Fenster einer Woh-
nungseigentumsanlage, soweit sie
sich in Raumen des Sondereigen-
tums befinden, in ihrer Gesamtheit
Teile des Gebaudes sind, soweit es
sich nicht nur um reine Innenfen-
ster von Doppelfenstern mit einem
selbstandigen Rahmen handelt.
Maldgeblich fir diese Auffassung
ist, dal durch die Veranderung,
Beseitigung oder Einfligung dieser
Fenster die duRere Gestalt des Ge-
béaudes verandert wird; sie sind
auBerdem flr den Bestand und die
Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich. Deshalb sind sie dem Son-
dereigentum entzogen und damit
gemeinschaftliches Eigentum.

Auf alle Falle gehort bei doppelver-
glasten Fenstern mit einfachem Rah-
men die Verglasung zum gemein-
schaftlichen Eigentum, da die Kon-
struktionseinheit nicht aufgespalten
werden kann. Bei einer Entfernung
nur der inneren oder &uReren Scheibe,
wiurde die gerade beabsichtigte
Dammwirkung stark herabgesetzt und
die bestimmungsgemélie Funktion,
Licht- und Witterungseinflisse fir die
Gebaudeteile abzumindern, einge-
schrankt.

Bei dieser Ausgangslage hat sich
das Bayerische Oberste Landesgericht
im Beschlufl vom 23.2.1995 -2 Z
BR 129/94 — mit einer in einer Ge-
meinschaftsordnung enthaltenen Re-
gelung befallt, daR bei Doppelfenstern
die Innenfenster Gegenstand des Son-
dereigentums sind. Diese Bestimmung
konnte nur echte Doppelfenster, die
einen eigenen Rahmen haben, und bei
doppelverglasten Fenstern allenfalls
die Innenseite des Rahmens betreffen.
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Nach § 5 Wohnungseigentumsgesetz
kénnen die Wohnungseigentimer nur
vereinbaren, dal} Bestandteile des Ge-
baudes, die Gegenstand des Sonder-
eigentums sein kdnnen, zum gemein-
schaftlichen Eigentum gehdren; sie
kénnen aber nicht umgekehrt Be-
standteile des Geb&udes, die zum ge-
meinschaftlichen Eigentum gehdren,
zum Gegenstand des Sondereigentums
erklaren.

Nach § 16 Wohnungseigentumsge-
setz ist nun jeder Wohnungseigen-
timer den anderen Wohnungseigen-
timern gegenuber verpflichtet, die
Kosten der Instandhaltung und In-
standsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums nach dem Verhaltnis seines
Miteigentumsanteils zu tragen. Mithin
gingen die Kosten der vorgenomme-
nen Instandsetzung der Isolierglas-
scheiben zu Lasten sdmtlicher Woh-
nungseigentiimer.

8 16 Wohnungseigentumsgesetz ist
allerdings abdingbar. Die Wohnungs-
eigentiimer konnen zwar nicht durch
Mehrheitsbeschluf3, wohl aber durch
eine Vereinbarung nach § 10 Woh-
nungseigentumsgesetz eine andere Re-
gelung treffen. Eine solche Vereinba-
rung lag in dem konkreten Fall vor.
Nach der Gemeinschaftsordnung, die
Vereinbarungscharakter hat, oblag die
Behebung von Glasschaden an Fen-
stern im Bereich der zum Sonder-
eigentum gehdrenden Raume dem je-
weiligen Wohnungseigentimer ,,ohne
Ricksicht auf Ursache des Schadens”.
So gingen die Kosten fur den Ersatz
blinder Isolierglasscheiben zu Lasten
des jeweils betroffenen Wohnungs-
eigentiimers.

Die Gemeinschaftsordnung enthielt
fur die Instandhaltung und Instand-
setzung der AuRenfenster im Bereich
der dem Sondereigentum unterliegen-
den R&ume namlich zuné&chst die
Regelung, dal’ sie dem Wohnungs-
eigentlimer nur insoweit obliegen
sollten, als sie infolge unsachgeméler
Behandlung durch ihn erforderlich
wurden. Zu einem Aulenfenster

gehort auch die Verglasung, bei Dop-
pelglas die AufRenscheibe, so dal3 nach
dieser Bestimmung Feuchtigkeitssché-
den an Isolierglasscheiben nicht auf
Kosten des einzelnen Wohnungseigen-
tiimers, sondern eigentlich auf Kosten
der Gemeinschaft zu beheben waren.
Die Gemeinschaftsordnung sah jedoch
im néchsten Satz eine Ausnahme von
dieser Regelung vor. Dort war festge-
legt, dall die Behebung von Glasscha-
den in Raumen des Sondereigentums
immer dem Wohnungseigentiimer ob-
liegt, ohne Ricksicht auf die Ursache
der Schaden.

Insgesamt sprach die Gemein-
schaftsordnung daftr, daf in R&umen
des Sondereigentums auftretende
Glasschéden jeder Art der betroffene
Wohnungseigentiimer instandsetzen
und die Kosten hierfur allein tragen
mufte. Durch die getroffene Regelung
sollten bei Glasscheiben Streitigkeiten
Uber die Ursachlichkeit und die Haf-
tung insgesamt vermieden werden.

Die Regelung in der Gemeinschafts-
ordnung galt auch fur Schéden des
Fensterglases, die durch Feuchtigkeit
entstanden waren. Die Gemeinschafts-
ordnung lie zwar offen, was unter
Glasschéden im einzelnen zu verste-
hen sein sollte. Nach dem normalen
Sprachgebrauch und dem Wortsinn,
wie er sich flr einen unbefangenen
Betrachter darstellt, ist aber auch das
Blindwerden einer zuvor durchsichti-
gen Glasscheibe als Glasschaden zu
verstehen. Wie bei einer Zerstérung,
Splitterung oder starken Verkratzung
verliert das Glas eine wesentliche
Eigenschaft und ist zu erneuern. Aus
dem Umstand, dalR die Glasversicherer
fur blind gewordene Glasscheiben kei-
nen Ersatz zu leisten brauchen, 1aRt
sich nicht folgern, die Eintribung von
Glasscheiben durch Feuchtigkeit wer-
de normalerweise nicht als Glasscha-
den verstanden. Franz Otto
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