
 
 
 

.   .   . 
Seite 1 von 2 

© Rechtsanwalt Hans-Joachim Lock – Worms    2011 

Haus & Grund Worms informiert zum Thema: 

WEG:  Begriffe  im  Wohnungseigentum  
1 1 . 0 1 6  

Gemeinschaftseigentum, Sondereigentum, Teileigentum u.s.w. 
 

Wohnungseigentum (zu unterscheiden von Wohneigentum) ist im deutschen Recht eine Form des 

Eigentums an einer einzelnen Wohnung. Es wird durch Eintragung in das Grundbuch begründet, d.h. 
jede Wohnung erhält bei der Begründung ein eigenes Grundbuchblatt (Wohnungsgrundbuch) und 
kann damit wie jede andere Immobilie verkauft, belastet, verschenkt werden. Man spricht hier auch 
von einer horizontalen Teilung, denn Grundstücke sind regelmäßig vertikal geteilt. Im rechtlichen Sin-
ne umfasst das Wohnungseigentum drei untrennbare Komponenten: 
 

 das Sondereigentum an den Räumen der Wohnung, 
 den Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum und 
 das Mitgliedschaftsrecht in der Wohnungseigentümergemeinschaft[ 

 
Es sind folgende Begriffe zu beachten: 
 

Gemeinschaftseigentum: Als Gemeinschaftseigentum werden im deutschen Wohnungseigentums-

recht das Grundstück sowie Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebäudes, die nicht im 
Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen, bezeichnet. In Bezug auf das (oder die) Ge-
bäude gehören zum Gemeinschaftseigentum alle Dinge, die für den Bestand und die Sicherheit des 
Gebäudes erforderlich sind, wie z. B. Außenwände, Dach, Fundament, Treppenhaus, Fenster und 
Eingangstüren; außerdem Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der 
Wohnungseigentümer dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gasleitungen. Zum 
Gemeinschaftseigentum gehören solche Teile des Gebäudes auch dann, wenn sie sich im Bereich 
des Sondereigentums befinden (§ 5 II WEG). Zum Beispiel gehören auch die Abschnitte von Leitun-
gen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschaftseigentum, die durch eine Wohnung 
(Sondereigentum) führen. Das Gemeinschaftseigentum wird von allen Wohnungseigentümern ge-
meinsam verwaltet und in Stand gehalten. In der Regel wird ein Verwalter zur Verwaltung des ge-
meinschaftlichen Eigentums bestellt. 
 

Sondereigentum: Das Sondereigentum (§ 5 WEG) ist das (Allein-)Eigentum an Räumen einer Woh-

nung (einschließlich Bodenbeläge, Tapeten, Einbaumöbel, nicht tragende Wände innerhalb der Woh-
nung und Sanitärinstallationen) sowie ggf. noch weitere Räume außerhalb der abgeschlossenen 
Wohnung wie Kellerraum und Dachboden. Der konkrete Umfang des Sondereigentums sollte in der 
Teilungserklärung definiert werden, denn die Unterscheidung hat erhebliche kostenmäßige Auswir-
kungen: Die Instandsetzung des Sondereigentums bezahlt der Wohnungseigentümer alleine, die In-
standsetzung des Gemeinschaftseigentums zahlt die Wohnungseigentümergemeinschaft und somit 
alle Wohnungseigentümer. (Beispiele der Abgrenzung zeigt das Infoblatt 11.017) 
 

http://de.wikipedia.org/wiki/Wohneigentum
http://de.wikipedia.org/wiki/Eigentum
http://de.wikipedia.org/wiki/Grundbuch
http://de.wikipedia.org/wiki/Immobilie
http://de.wikipedia.org/wiki/Sondereigentum
http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnungseigent%C3%BCmergemeinschaft
http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnungseigentum#cite_note-0
http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnungseigentum#cite_note-0
http://de.wikipedia.org/wiki/Sondereigentum
http://dejure.org/gesetze/WEG/5.html
http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnungseigentumsverwaltung
http://de.wikipedia.org/wiki/Sondereigentum
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Teileigentum: Sondereigentum ist auch das (Allein-)Eigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden 

Räumen. Zusammen mit dem dazugehörigen Miteigentumsanteil bildet es das Teileigentum (§ 1 III 
WEG).  
 

Teilungserklärung:  Die Teilungserklärung, die notariell zu beglaubigen ist, enthält eine textliche Be-

schreibung der einzelnen Wohnungen und zusätzlich Pläne des gesamten Gebäudes, in dem sämtli-
che Räume des Gebäudes so gekennzeichnet sind (meist mit einer Nummer), dass sie eindeutig ei-
nem bestimmten Wohnungseigentum (bzw. Teileigentum) oder dem Gemeinschaftseigentum zuzu-
ordnen sind. Es ist üblich, aber nicht zwingend, dass der Bruchteil (Miteigentumsanteil) des Eigentums 
der anteiligen Wohnungsfläche entspricht. Abweichungen können sich in der Praxis auch durch nach-
trägliche Ausbauten, z. B. im Dachgeschoss, ergeben. Grundlage der Aufteilung in Sondereigentum 
ist eine behördliche Abgeschlossenheitsbescheinigung für die einzelnen Wohnungen.  
 

Gemeinschaftsordnung:  Die der Teilungserklärung zugehörige Gemeinschaftsordnung regelt das 

Innenverhältnis der Eigentümer untereinander. Beispiele sind Umlageschlüssel für Jahresabrechnun-
gen, Regelungen für Stimmrecht und Vertretungsvollmachten bei den Eigentümerversammlungen, 
Regeln über den Verwaltungsbeirat, Vollmachten für den Verwalter etc. Gemeinschaftsordnung und 
Teilungserklärung sind beim Grundbuchamt hinterlegt und haben Vereinbarungscharakter. Das be-
deutet, dass sie nur durch eine Vereinbarung verändert werden können, d. h. jeder einzelne Eigentü-
mer muss die Änderung öffentlich beglaubigt unterschreiben, und sie muss dann beim Grundbuchamt 
hinterlegt werden. Erleichterungen haben sich durch die WEG-Novelle zum 1. Juli 2007 ergeben, ins-
besondere um in Einzelfällen verbrauchsbezogene Umlageschlüssel und Modernisierungen mit 3/4-
Mehrheit durchsetzen zu können. 
 

Sondernutzungsrecht: Gemeinschaftliche Flächen können durch Sondernutzungsrechte einem 

Wohn- oder Teileigentum zugeordnet werden. Der Berechtigte kann dann über die Fläche oder den 
Raum unter Ausschluss der übrigen Eigentümer verfügen. Dies ist bei PKW-Stellplätzen, Kellerräu-
men sowie Balkonen/Loggien üblich. Der Berechtigte trägt die Bewirtschaftungskosten, wenn dies 
durch Vereinbarung (Teilungserklärung) so vereinbart ist. Die gesetzliche Regelung sieht ansonsten 
gemäß § 16 Abs.2 WEG die Kostentragung durch alle Eigentümer vor. Instandhaltungen sind weiter-
hin Sache der Gemeinschaft, sofern diese nichts anderes beschlossen bzw. vereinbart hat. 
 

Gesetzestext    § 1 WEG   Begriffsbestimmungen 

(1) Nach Maßgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das Wohnungseigentum, an nicht zu Wohnzwecken 

dienenden Räumen eines Gebäudes das Teileigentum begründet werden. 

(2) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an 

dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehört. 

(3) Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Räumen eines Gebäudes in Ver-

bindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehört. 

(4) Wohnungseigentum und Teileigentum können nicht in der Weise begründet werden, dass das Sondereigen-

tum mit Miteigentum an mehreren Grundstücken verbunden wird. 

(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes sind das Grundstück sowie die Teile, Anlagen und 

Einrichtungen des Gebäudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen. 

(6) Für das Teileigentum gelten die Vorschriften über das Wohnungseigentum entsprechend. 

http://de.wikipedia.org/wiki/Teileigentum
http://dejure.org/gesetze/WEG/1.html
http://de.wikipedia.org/wiki/Teilungserkl%C3%A4rung
http://de.wikipedia.org/wiki/Notar
http://de.wikipedia.org/wiki/Dachgeschoss
http://de.wikipedia.org/wiki/Abgeschlossenheitsbescheinigung
http://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinschaftsordnung

