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Oftmals ist es sowohl für den Laien, als auch den Rechtsanwender alles andere als ein-

fach zu beurteilen, welche Bestandteile eines Hauses dem Gemeinschaftseigentum  oder 

Wohnungs-/Sondereigentum zuzuordnen sind. Da dies weitreichende Folgen sowohl für 

Nutzungsrechte, als auch für die Kostentragungslast hat, gibt eine aktuelle Entscheidung 

des Bundesgerichtshofs vom 25.10.2013 (Az.: V ZR 212/12) Anlass sich einen Überblick 

über diese praxisrelevante Thematik zu verschaffen. Der vorliegende Beitrag zeigt des-

halb zunächst in einen Teil 1 die bestehenden Unterschiede zwischen Gemeinschaftsei-

gentum, Wohnungs-/Sondereigentum sowie Teileigentum auf. In einem nachfolgenden 

Teil 2 werden sodann hieraus folgende Benutzungsprobleme unter besonderer Berück-

sichtigung der Sondernutzungsrechte fokussiert. 

 

Die Unterscheidung zwischen Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum ist von gro-

ßer Bedeutung, weil dies zum einen Folgen für die Kostentragungslast der Unterhaltung 

des Eigentums hat, zum anderen Folgen für die Nutzbarkeit des Eigentums aufweist.  

 

1.) Grundsätzliche Unterscheidung 

Der Ausgangspunkt (Oberbegriff) ist hierbei zunächst der Begriff des Wohnungseigen-

tums. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung 

mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehört 

(vgl. § 1 Abs. 2 WEG). Zum gemeinschaftlichen Eigentum zählen demgegenüber alle 

Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebäudes, die nicht im Sondereigentum oder im 

Eigentum eines Dritten stehen (vgl. § 1 Abs.5 WEG). 

 

Liegt Sondereigentum vor, so trägt jeder Eigentümer die diesbezüglichen Kosten selbst, 

während die Ausgaben für das gemeinschaftliche Eigentum von allen Wohnungseigentü-

mer gemeinsam zu tragen sind (vgl. § 16 Abs. 2 WEG). Anders ist es nur, wenn die Ge-

meinschaftsordnung ausnahmsweise eine andere Regelung trifft.  

 

Darüber hinaus unterscheidet des Gesetz des Weiteren noch zwischen Wohnungseigen-

tum und Teileigentum: Während zu dem Wohnungseigentum, wie vorstehend aufgezeigt, 

das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit einem Miteigentumsanteil an 
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dem gemeinschaftlichen Eigentum gehört,  handelt es sich bei dem Teileigentum um 

Räume, die nicht zu Wohnzwecken dienen (vgl. § 1 Abs. 3 WEG), also beispielsweise 

Läden, Büroräume, Garage oder ähnliches. Die Unterscheidung zwischen Wohnungsei-

gentum auf der einen Seite und Teileigentum auf der anderen Seite hat indes nur deklara-

torische Bedeutung, weil diese wesensgleich sind und im gesamten WEG keine abwei-

chende Regeln für das Teileigentum existieren. Aus diesem Grund soll im Folgenden nur 

auf die praxisrelevante Unterscheidung zwischen gemeinschaftlichen Eigentum und Son-

dereigentum  eingegangen werden.  

 

2.) Gemeinschaftliches Eigentum 

Wie vorstehend aufgezeigt gehören zum gemeinschaftlichen Eigentum Grundstücke, so-

wie die Teile, Anlagen und Einrichtungen eines Gebäudes, welche nicht im Sondereigen-

tum oder im Eigentum eines Dritten stehen. Zu berücksichtigen ist, dass Teile des Ge-

bäudes, welche für den Bestand oder die Sicherheit erforderlich sind respektive Anlagen 

oder Einrichtungen die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentümer die-

nen, nicht Gegenstand des Sondereigentums sein können. Dies selbst dann nicht, wenn 

sie sich im Bereich der im Sondereigentum stehenden Räume befinden. Hierzu zählen 

beispielsweise der Grund und Boden, PKW Stellplätze, Gärten, das Treppenhaus, das 

Dach oder/und tragendes Mauerwerk.  

 

Ebenso gehören zum gemeinschaftlichen Eigentum das Geld und  Vorratsvermögen einer 

Gemeinschaft wie beispielsweise die Instandhaltungsrücklage oder das Heizöl.  

 

3.) Sondereigentum 

Bei dem Sondereigentum handelt es sich um Räume, die in der Teilungserklärung ent-

sprechend aufgeführt wurden sowie die zu diesen Räumen gehörenden Bestandteile des 

Gebäudes, die verändert, beseitigt oder eingefügt werden können, ohne dass dadurch 

das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf dem Sondereigentum beruhendes Recht 

eines anderen Wohnungseigentümers über das unvermeidliche zusätzliche Maß hinaus 

beeinträchtigt oder die äußere Gestaltung des Gebäudes verändert wird (vgl. § 5 Abs. 1 

und § 14 WEG). Sondereigentum können dabei grundsätzlich nur abgeschlossen Räume 
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sein,  insbesondere also Wohnungen, Büros oder ähnliches. Hierzu zählen im Übrigen 

auch in sich abgeschlossene Räume in Verbindung mit einer Eigentumswohnung, wie 

beispielsweise Keller oder/und Dachbodenanteile. 

 

4.) Einzelfälle 

Im Folgenden sollen einige praxisrelevante Gebäudeteile in alphabetischer Reihenfolge 

aufgeführt werden, wobei darauf hinzuweisen ist, dass nach dem Gesetzt zwingende 

Gemeinschaftseigentumsanteile auch nicht durch eine Teilungserklärung und damit auch 

nicht durch einen entsprechenden Beschluss dem Sondereigentum zugeordnet werden 

können: 

- Antennen sind Gemeinschaftseigentum, soweit sie der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentümer dienen. Sondereigentum liegt nur dann vor,  wenn sie von einem 
oder mehreren Eigentümer errichtet wurden und nur für den Empfang dieser Ei-
gentümer bestimmt sind. 

- Balkone: Der von einem Balkon umschlossene Raum gehört i.d.R. zum Sonder-
eigentum. Dagegen sind die Gebäudebestandteile, welche den Balkon bilden re-
gelmäßig Gemeinschaftseigentum (bspw.:  Außenwände, Balkongitter, Bodenplat-
ten und die dazugehörige Isolierschicht). 

- Dachterrassen: Hier gilt grundsätzlich das Gleiche, wie bei den Balkonen, wenn 
sie vom Gemeinschaftseigentum abgeschlossen und nur über eine Wohnung er-
reichbar sind.  

- Decken: Geschossdecken sind als tragende Gebäudeteile stets Gemeinschaftsei-
gentum. Demgegenüber gehört eine Deckenverschalung zum Sondereigentum.  

- Fenster (besonders praxisrelevant !) 

So weit es sich um Außenfenster handelt, gehören sie als Fassadenbestandteile 
zwingend zum gemeinschaftlichen Eigentum. Insoweit obliegt ihre Instandsetzung 
und Instandhaltung stets auch der Wohnungseigentümergemeinschaft (vgl. § 21 
Abs. 5 Nr. 2 WEG). Dies gilt auch und vor allem für den Außenanstrich. Demge-
genüber ist der Innenanstrich, der nicht zum Schutz des Fensters gegen Feuchtig-
keit und der Erhaltung der Einheitlichkeit des Gebäudes dient, stets Sache des 
einzelnen Wohnungseigentümers.  

Darauf hinzuweisen ist, dass die Gemeinschaftsortung nicht bestimmen kann, das 
Außenfenster Sondereigentum sein sollen (vgl. § 5 Abs. 2 WEG). Möglich ist indes 
eine Abwälzung der Instandhaltungspflicht auf die Sondereigentümer durch eine 
entsprechende Bestimmung in der Gemeinschaftsordnung. Dem entsprechend 
kann eine Bestimmung in der Teilungserklärung, dass Fenster Sondereigentum 
sein sollen dahingehend umgedeutet werden, dass die Kosten der Instandsetzung 
und Instandhaltung ausschließlich dem jeweiligen Wohnungseigentümer obliegen.  
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- Fußböden sind konstruktive Gebäudeteile und damit zwingend dem Gemein-
schaftseigentum zugehörig. Gleiches gilt für den Estrich, nicht hingegen für den 
darauf aufgebrachten Fußbodenbelag. 

- Garagen (besonders praxisrelevant !) 

Einzelgaragen können selbstständiges Teileigentum bilden, sie können aber auch 
als Nebenräume Sondereigentum in Verbindung mit einer Eigentumswohnung 
darstellen und mit dem dortigen Eigentumsanteil verbunden sein. Ebenso können 
Stellplätze in Sammelgaragen Sondereigentum sein, soweit sie durch eine dauer-
hafte Markierung abgegrenzt sind. Möglich ist des Weiteren, dass sowohl Sam-
mel- als auch Einzelgaragen im gemeinschaftlichen Eigentum stehen. In diesem 
Fall ist unproblematisch die Einrichtung von Sondernutzungsrechten an ihnen 
möglich.  

- Haussprechanlagen und Türöffner für die Haustüre sind Gemeinschaftseigentum. 

- Heizung: Die gemeinschaftliche Heizungsanlagen sind zwingend Gemeinschafts-
eigentum. Demgegenüber sind hier Heizkörper in den Wohnungen respektive die 
Heizanlage (Thermen) in den Wohnungen dem Sondereigentum zugehörig. 

- Leitungen: Sämtliche Leitungen (Rohrleitung aber auch elektrische Leitungen) 
sind Gemeinschaftseigentum soweit sie der Versorgung oder Entsorgung mehre-
rer Wohnungen dienen. Dies gilt auch dann, wenn eine Leitung zwar nur eine 
Wohnung betrifft indes durch Gemeinschaftseigentum oder fremdes Sondereigen-
tum verläuft.  

- Terrassen sind Gemeinschaftseigentum.  

- Türen (besonders praxisrelevant !) 

Wie der Bundesgerichtshof nunmehr in der Eingangs zitierten Entscheidung mit 
Urteil vom 25.10.2013 klarstellte, gehören die Wohnungseingangstüren zu den 
wesentlichen Bestandteilen eines Gebäudes und sind deshalb nicht sondereigen-
tumsfähig. Dies gilt auch dann, wenn eine entsprechende Erklärung in der Tei-
lungserklärung vorhanden sein sollte. Davon zu trennen ist die Frage, ob die 
Wohnungseigentümer die Pflicht zur Instandsetzung und Instandhaltung von Tei-
len des gemeinschaftlichen Eigentums abweichend von § 21 Abs. 5 Nr. 2, § 16 
Abs. 2 WEG einzelnen Sondereigentümer auferlegen können. 

- Wände 
Alle tragenden Mauern und Wände stehen zwingend im Gemeinschaftseigentum. 
Demgegenüber sind nichttragende Wände innerhalb einer Wohnung Sondereigen-
tum. Nichttragende Trennwände zwischen zwei Wohnungen stehen im Mitsonder-
eigentum beider Wohnungseigentümer. Der Innenputz und damit auch die Tape-
ten gehören demgegenüber zum Sondereigentum. 

 


