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Gemeinschafts- und Sondereigentum

11.017

Abgrenzung zwischen Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum

Begriffe: Das Sondereigentum (8§ 5 WEG) ist das Alleineigentum an Raumen oder Teilen einer Woh-

nung, wahrend das Gemeinschaftseigentum allen Eigentimern einer Wohnanlagen zu Bruchteilen
gehort.

Abgrenzung: Als Grundsatz zur Abgrenzung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum l&asst sich
formulieren, dass all das Gemeinschaftseigentum ist, was nicht ausdriicklich zum Sondereigentum
erklart worden ist. Wer sich nun fragt, wie die Abgrenzung dann vorzunehmen ist, dem hilft das Woh-
nungseigentumsgesetz weiter, dessen 8 1 Absatz 5 festlegt, was alles dem Gemeinschaftseigentum
zuzuordnen ist: Hierzu gehéren unter anderem das Grundstiick selbst, auf dem das Mehrfamilienhaus
gebaut ist, einzelne Gebaudeteile, die fur dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind wie z. B.
tragende Wénde, Balkongelander, Bodenplatte und Dichtungsbahn auf dem Balkon aber auch Anla-
gen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen, z.B.
das gemeinsame Treppenhaus, Aufziige aber auch Raume, die zur Bewirtschaftung und Versorgung
der Wohnungen notwendig sind.

Im Einzelnen kdnnen jedoch auch individuelle Regelungen zu der genauen Verteilung in der jeweili-
gen Teilungserklarung einer Wohnungseigentimergemeinschaft festgelegt werden, die die genaue
Verteilung der Miteigentumsanteile und deren Ausgestaltung festlegt. Relevant wird die Unterschei-
dung hinsichtlich der Frage: "Sondereigentum oder nicht?" immer dann, wenn an der jeweiligen
Wohneinheit Verédnderungen vorgenommen werden sollen. Denn nur ber Verdnderungen des Son-
dereigentums darf der jeweilige Wohnungseigentiimer selbst entscheiden. Hinsichtlich Verdnderungen
am Gemeinschaftseigentum muss immer die gesamte Eigentimergemeinschaft befragt und um Zu-
stimmung ersucht werden. Hierbei empfiehlt es sich, sich vor dem Kauf einer Eigentumswohnung
genau zu informieren, welche Bestandteile der Wohnung zum Sondereigentum gehéren, damit der
potenzielle Wohnungseigentimer bereits vor dem Kauf abschétzen kann, in welchem Umfang er sein
neues Reich nach seinen Wiinschen gestalten kann. Anderenfalls drohen unliebsame Uberraschun-
gen, denn das Gemeinschaftseigentum ist umfassender als man zunachst als Laie annehmen mag
und reicht auch in die Raumlichkeiten der Wohnung hinein.

Die Abgrenzung zwischen Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum ist insbesondere dort wichtig,
wo es um die Fragen der Kostentragung von Reparaturen und Instandhaltungsarbeiten geht, denn der
einzelne Wohnungseigentimer trégt namlich die Kosten und Lasten, die sein Sondereigentum betref-
fen, wahrend alle Wohnungseigentimer zusammen die Ausgaben fir das Gemeinschaftseigentum
gemeinsam zu zahlen haben, wobei die Abgrenzung im Einzelfall schwierig sein kann.

Beispiele: Die folgende Auflistung kann von daher lediglich einen Hinweis darauf geben, wie die Ab-
grenzung im Regelfall erfolgt.
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Absperrventile, die fir mehrere Wohnungen zustandig sind, gehdren zum Gemeinschaftseigentum.
Abwasserhebeanlagen, die mehreren Wohnungen dienen, gehéren zum Gemeinschaftseigentum.

Antennen, die allen Wohnungseigentimern dienen, gehéren zum Gemeinschaftseigentum, wéhrend
eine Antenne, die nur von einem oder wenigen Wohnungseigentiimern errichtet wurde und nur fir
deren Rundfunk- und Fernsehempfang zustandig ist, ausschlie3lich deren Sondereigentum ist.

Aufziige gehéren zum Gemeinschaftseigentum.

Badezimmereinrichtungen inklusive der Wasserhdhne gehdren zum Sondereigentum des jeweiligen
Wohnungseigentimers.

Balkon: Die Bestandteile, die den Balkon selbst bilden, sind Gemeinschaftseigentum. Dazu gehdren
samtliche Fassadenbestandteile, wie die gegossene Betonbodenplatte und die AufRenwéande, das
Balkongitter, eine Isoliersicht und alles andere was der Baustabilitdit und dem Feuchtigkeitsschutz
dient. Dagegen gehéren der Raum auf dem Balkon selbst und die darauf angebrachten Gegenstéande,
wie Blumenkésten und Lampen zum Sondereigentum des jeweiligen Wohnungseigentimers. Aber
auch Bodenfliesen, die zur Zierde fest verlegt sind, gehéren zum Sondereigentum, so dass Reparatu-
ren vom jeweiligen Wohnungseigentiimer selbst zu zahlen sind.

Dachterrassen: Eine Dachterrasse, die von allen Wohnungseigentimern genutzt werden darf, gehort
zum Gemeinschaftseigentum. Dagegen gelten bei einer Dachterrasse, die nur von einem Wohnungs-
eigentimer genutzt werden darf, dieselben Abgrenzungsregelungen wie bei Balkonen.

Decken: Da es sich insoweit um tragende Elemente des gesamten Gebadudes handelt, zahlen diese
zum Gemeinschaftseigentum. Etwas anderes gilt fir Deckenverschalungen und die Deckenverklei-
dung (wie Putz oder Tapeten), die zum jeweiligen Sondereigentum gehoren.

Estrich: Auch wenn sich der Estrich in Raumen befindet, die zum Sondereigentum gehdren, ist er
dennoch Gemeinschaftseigentum.

Fenster: Als Fassadenbestandteile gehdren AulRenfenster immer zum Gemeinschaftseigentum. Von
daher tragt die Gesamtheit aller Wohnungseigentimer die Kosten fiir den Auf3enanstrich der Fenster-
rahmen und die Reparatur von zerbrochenen Scheiben, soweit nicht die Gemeinschaftsordnung eine
andere Kostentragungspflicht vorsieht. Den Innenanstrich der Fensterrahmen hat dagegen jeder ein-
zelne Wohnungseigentiimer selbst durchzufihren.

Fensterbanke/ -simse: Soweit sie nach aulRen gerichtet sind, gehéren sie zum Gemeinschaftseigen-
tum. Die nach innen gerichteten gehdren dagegen zum Sondereigentum.

Fensterladen: Da sie zu den Au3enanlagen gehdren, sind sie Gemeinschaftseigentum. Gleiches gilt
fur AuB3enrollladen und AuRRenjalousien.

Fubdden: Da es sich insoweit um tragende Elemente des gesamten Gebdude handelt, zéhlen diese
zum Gemeinschaftseigentum. Dagegen gehéren FuRbodenbeldge (wie Fliesen, Parkett, Laminate)
zum Sondereigentum der jeweiligen Wohnung.

Garagen kdnnen zum Sondereigentum einer Wohnung gehéren soweit entsprechendes bei der Tei-
lung vereinbart wurde und dies ins Grundbuch eingetragen wurde.

Haussprechanlagen gehéren zusammen mit den Turéffnern zum Gemeinschaftseigentum. Lediglich
die Gegensprechanlagen in den jeweiligen Wohnungen sind Sondereigentum.
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Heizung: Die gemeinschaftliche Heizungsanlage gehdrt zum Gemeinschaftseigentum. Dazu gehort
insbesondere der Heizraum, inklusive Brenner, Kessel und Oltank. Auch die Rohrleitungen sind inso-
weit Gemeinschaftseigentum, soweit sie der Versorgung mehrerer Wohnungen dienen. Ab der Ver-
zweigung von der an sie nur noch eine Wohnung betreffen, gehoéren alle weiteren Leitungen und Ein-
richtungen (auch die Heizkdrper) zum Sondereigentum der jeweiligen Wohnung, soweit sie nicht durch
fremdes Sondereigentum oder Gemeinschaftseigentum laufen.

Isolierschichten, die der Warme-, Feuchtigkeits- oder Schallschutzisolierung dienen, gehdren zum
Gemeinschaftseigentum.

Kamine: Der Schornstein gehort zum Gemeinschaftseigentum, wahrend der offene Kamin in der
Wohnung zu deren Sondereigentum zahilt.

Kanalisation: Gehdrt insgesamt zum Gemeinschaftseigentum.

Leitungen: Alle Wasser-, Gas- und Elektroleitungen gehdren soweit sie der Versorgung oder Entsor-
gung mehrerer Wohnungen dienen zum Gemeinschaftseigentum. Betreffen diese Leitungen dagegen
nur eine Wohnung, so gehotren sie zum jeweiligen Sondereigentum, es sei denn sie verlaufen durch
fremdes Sondereigentum oder Gemeinschaftseigentum.

Licht-/Luftschachte, die der Belichtung und Beliftung von gemeinschaftlichem Eigentum dienen,
gehoren zum Gemeinschaftseigentum.

Markisen, die sich auf Balkonen befinden, deren Raum zum Sondereigentum gehort, zéhlen auch
zum jeweiligen Sondereigentum.

Mauern: Alle tragenden Mauern und Wénde, die der Stabilitat des gesamten Gebaudes dienen, geho-
ren zum Gemeinschaftseigentum. Dagegen gehoren nicht tragende Wande, die sich ausschlief3lich
innerhalb einer einzelnen Wohnung befinden, zum jeweiligen Sondereigentum dieser Wohnung. Nicht
tragende Wéande, die zwei unterschiedliche Wohnungen voneinander abgrenzen gehéren zum Son-
dereigentum dieser beiden Wohnungen. In jedem Fall gehéren Wandverkleidungen (wie Putz, Holz,
Tapeten, Kacheln) zum Sondereigentum der jeweiligen Wohnung.

Messgerate, die der Kostenverteilung der Heiz- und Wasserkosten unter den Eigentiimern dienen,
gehoéren zum Gemeinschaftseigentum auch wenn sie sich jeweils innerhalb einer Wohnung befinden.

Mullabwurfanlage gehdren zum Gemeinschaftseigentum.

Putz: Der Innenputz an Wanden und Decken innerhalb einer Wohnung gehdrt zum jeweiligen Son-
dereigentum. Dagegen gehdren der Au3enputz und der Putz in Gemeinschaftsrdumen zum Gemein-
schaftseigentum.

Schloss und Schlissel: Wohnungsschlussel stehen im Sondereigentum. Dagegen handelt es sich
um Gemeinschaftseigentum, wenn es um Schliissel zu gemeinsamen Raumen oder zur gemeinsa-
men Haustir geht.

Stellplatze fur PKW in Sammelgaragen kénnen zum Sondereigentum einer Wohnung gehéren so-
weit dies bei der Teilung des Gebaudes vereinbart wurde und entsprechendes ins Grundbuch einge-
tragen wurde. Voraussetzung dafir ist, dass die Flache durch dauerhafte Markierungen abgegrenzt
ist. Dagegen gehoren Stellplatze auf Freiflichen unter freiem Himmel immer zum Gemeinschaftsei-
gentum und kénnen niemals zum Sondereigentum werden. Allenfalls die Einfhumung eines Sonder-
nutzungsrechts zu Gunsten eines Wohnungseigentiimers kommt hier in Betracht.

Tapeten, die sich innerhalb einer Wohnung befinden, gehtren zum jeweiligen Sondereigentum.
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Terrassen: Ebenerdige Terrassen gehdren zum Gemeinschaftseigentum.

Treppen in einem gemeinschaftlichen Treppenhaus gehéren zum Gemeinschaftseigentum. Dagegen
gehdren Treppen innerhalb einer (Maisonett-) Wohnung zum jeweiligen Sondereigentum.

Taren innerhalb einer Wohnung gehdren zum Sondereigentum . Dagegen gehdren Haustiren, Bal-
kontiren und Turen zu Gemeinschaftsraumen zum Gemeinschaftseigentum. Auch wenn die Woh-
nungseingangstiren zum Gemeinschaftseigentum gehéren, ist fir den Innenanstrich der Tur der je-
weilige Wohnungseigentimer zustandig.

Waénde: Alle tragenden Mauern und Wénde, die der Stabilitédt des gesamten Gebaudes dienen, geho-
ren zum Gemeinschaftseigentum. Dagegen gehoéren nicht tragende Wande, die sich ausschlie3lich
innerhalb einer einzelnen Wohnung befinden, zum jeweiligen Sondereigentum dieser Wohnung. Nicht
tragende Wéande, die zwei unterschiedliche Wohnungen voneinander abgrenzen gehéren zum Son-
dereigentum dieser beiden Wohnungen. In jedem Fall gehéren Wandverkleidungen (wie Putz, Holz,
Tapeten, Kacheln) zum Sondereigentum der jeweiligen Wohnung.

Wasserleitung: Rohre die der Ver- und Entsorgung von mehreren Wohnungen dienen gehdren zum
Gemeinschaftseigentum. Dagegen gehdren Wasserrohre, die nur eine Wohnung betreffen, zum jewei-
ligen Sondereigentum, soweit sie nicht durch anderes Sondereigentum oder Gemeinschaftseigentum
verlaufen.

Wasseruhren sind als Messgerate, die der Kostenverteilung unter den Wohnungseigentimern die-
nen, Gemeinschaftseigentum, auch wenn sie sich innerhalb einer Wohnung befinden.

Hinweis:

Die Erlauterungen der Begriffe des Wohnungseigentums ergeben sich aus dem Infoblatt 11.016.
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