Was ist Gemeinschaftseigentum —was Sondereigentum? Ein Leitfaden far
(kunftige) Wohnungseigentumer

Wer sich eine Eigentumswohnung angeschafft hat oder anschaffen will, muss sich
zwangslaufig mit den Begriffen ,Gemeinschaftseigentum” und ,Sondereigentum*
auseinander setzen. Denn wéhrend die Wohnung selbst und eventuell ein Kellerraum
(soweit vorhanden) sowie eine Garage (soweit vorhanden) Sondereigentum des
Wohnungseigentiimers sind, besitzt er auch einen Anteil am gemeinschaftlichen Eigentum
aufgrund seines Eigentumsanteils nach dem Kauf einer Eigentumswohnung. Als
Gemeinschaftseigentum werden also die Teile eines Geb&udes bezeichnet, die nicht
einem Wohnungseigentimer alleine gehéren.

Als Grundsatz zur Abgrenzung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum lasst sich
formulieren, dass all das Gemeinschaftseigentum ist, was nicht ausdricklich zum
Sondereigentum erklart worden ist. Wer sich nun fragt, wie die Abgrenzung dann
vorzunehmen ist, dem hilft das Wohnungseigentumsgesetz weiter, dessen 8 1 Absatz 5
festlegt, was alles dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen ist: Hierzu gehdéren unter
anderem das Grundstick selbst, auf dem das Mehrfamilienhaus gebaut ist, einzelne
Gebaudeteile, die flr dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind wie z.B. tragende
Wande, Balkongelander, Bodenplatte und Dichtungsbahn auf dem Balkon aber auch
Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der
Wohnungseigentumer dienen, z.B. das gemeinsame Treppenhaus, Aufziige aber auch
Raume, die zur Bewirtschaftung und Versorgung der Wohnungen notwendig sind.

Im Einzelnen kénnen jedoch auch individuelle Regelungen zu der genauen Verteilung in
der jeweiligen Teilungserklarung einer Wohnungseigentimergemeinschaft festgelegt
werden, die die genaue Verteilung der Miteigentumsanteile und deren Ausgestaltung
festlegt. Relevant wird die Unterscheidung hinsichtlich der Frage: ,Sondereigentum oder
nicht?* immer dann, wenn an der jeweiligen Wohneinheit Veranderungen vorgenommen
werden sollen. Denn nur Uber Veranderungen des Sondereigentums darf der jeweilige
Wohnungseigentumer  selbst  entscheiden. Hinsichtlich ~ Veranderungen  am
Gemeinschaftseigentum muss immer die gesamte Eigentimergemeinschaft befragt und
um Zustimmung ersucht werden. Hierbei empfiehlt es sich, sich vor dem Kauf einer
Eigentumswohnung genau zu informieren, welche Bestandteile der Wohnung zum
Sondereigentum gehdren, 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 Uberraschungen, denn das
Gemeinschaftseigentum ist umfassender als man zunachst als Laie annehmen mag und
reicht auch in die Raumlichkeiten der Wohnung hinein.

So konnen Dbeispielsweise auch die Innenseiten der Balkonbristung und der
FuRbodenbelag des Balkons zum Gemeinschaftseigeneigentum zugeordnet werden und
kénnen dann gegebenenfalls nicht ohne die Zustimmung der Eigentimergemeinschaft
verandert werden (hierzu Entscheidung des OLG Hamm, Beschluss vom 28.4.1987,
Aktenzeichen 15 W 163/85).

Die unterschiedliche Zuordnung der einzelnen Bestandteile von Balkonen ist in der
Rechtsprechung besonders vielfaltig ausgestaltet und kommt nicht nur bei der Frage der
auRRerlichen Gestaltung der Balkone zum Tragen, sondern vor allem dann, wenn es um die
Kostentragung fur Sanierungen der Balkonanlagen geht. Hier kann es einen erheblichen
wirtschaftlichen Unterschied bedeuten, ob die Kosten vom einzelnen Eigentimer
Ubernommen werden mussen, oder von der gesamten Eigentimergemeinschaft getragen



werden.

Auch die allseits beliebte Markise am Balkon gehdort als fassadengestaltendes Element
zum aulleren Gesamtbild der Wohnanlage und ist damit dem Gemeinschaftseigentum
zuzuordnen, so dass eine vorhandene orange-braune Markise oftmals nicht ohne
weiteres durch den jeweiligen neuen Eigentiimer ohne Zustimmung durch ein moderneres
Exemplar in anderer Farbgebung ersetzt werden kann.

Um etwaigen Unwéagbarkeiten aus dem Wege zu gehen, sollte sich der potenzielle
Wohnungskaufer also zwingend die Teilungserklarung der jeweiligen
Eigentiimergemeinschaft genau ansehen, um so festzustellen, inwieweit er sein neues
Reich nach seinen Wiinschen umgestalten darf.

Weitere Ratschlage zum Thema Sondereigentum und Gemeinschafseigentum erteilt Innen
gerne die Autorin dieses Textbeitrages.
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