Sonde.r- oder . BB Bonner
Gemeinschaftseigentum? Energie Agentur

Orientierung vor Renovierung und energetischer Sanierung

VOR DER PLANUNG

Vor der Planung einer Renovierung oder energetischen Sanierung muss klar sein, ob Sonder- oder
Gemeinschaftseigentum betroffen sein wird und somit ob die MaBnahme durch die WEG oder durch einzelne
Eigentimer*innen mit oder ohne Genehmigung der WEG durchgefuhrt wird.

ZUSTANDIGKEITEN UND BESCHLUSSFASSUNG

Grundsatzlich gilt, die WEG entscheidet tber alle MaBnahmen, die das gemeinschaftliche Eigentum betreffen bzw.
Auswirkungen darauf haben, die Wohnungseigentimer*innen bestimmen Uber ihr Sondereigentum, das heiBt Uber
Veranderungen in der Eigentumswohnung, die keine Folgen fur das gemeinschaftliche Eigentum haben. Bei
UmbaumaBnahmen in der Wohnung mit Auswirkungen auf das Gemeinschaftseigentum miuissen die Ubrigen
Wohnungseigentimer mehrheitlich in der Eigentimerversammlung zustimmen.

TEILUNGSERKLARUNG ALS GRUNDLAGE

In der Teilungserklarung ist festgelegt, was Sondereigentum und was Gemeinschaftseigentum ist. Im Zweifelsfall
muss vor der BaumaBnahme Uberpruft werden, ob die Festlegungen auch der aktuellen Rechtsprechung gentigen.

EIGENTUMSARTEN UND SONDERNUTZUNGSRECHTE

Prinzipiell wird unterschieden zwischen zwingendem Gemeinschaftseigentum (alle wesentlichen Bauteile, die das
Gebaude nach auBen hin abgrenzen, sowie technische Anlagen wie Zentralheizung oder Warmwasserversorgung
des Gebaudes), Sondereigentum (Gebaudeteile, die zum jeweiligen Sondereigentum - also zu den einzelnen
Wohnungen gehoren) und Sondernutzungsrechten am Gemeinschaftseigentum. Dies sind Flachen oder Raume,
die einzelnen Eigentimer*innen zur ausschlieBlichen Nutzung zugewiesen wurden - wie beispielsweise bei
Kellerabteil oder Tiefgaragenplatz. Bauliche und optische Veranderungen kann nur die WEG beschlieBen. Auch die
Kosten fur die Pflege und Erhaltung von RGumen und Fldchen mit Sondernutzungsrechten muss die WEG tragen

GRENZFALLE UND MISCHFUNKTIONEN

L]

Daruber hinaus gibt es noch Grenzfalle, d.h. Bauteile mit Mischfunktion. Diese Grenzfalle zwischen
Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum finden sich vor allem dort, wo Bauteile oder Anlagen sowohl einer
einzelnen Wohnung als auch dem gesamten Gebaude dienen. Sie sind haufig Gegenstand von Streitigkeiten in
einer WEG. Typische Beispiele sind Heizkorper- und Thermostatventile, Fenster oder Balkone.
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Sonder- und Gemeinschaftseigentum in der WEG

Iwingendes Gemeinschaftseigentum
Betrifft Bestand und Sicherheit:
m AuBlere Gebaudehiilll [n d latte. Aufd =4

Dachfléche und -konstruktion, Fenster)

® Tragende Bauteile [Geschossdecken, tragende
Innenwénde, etc.]

Treppenhaus und Aufzug

Gemeinschaftsréume

Zentrale Haustechnik bis zum Verteilerkasten bzw.
Absperreinrichtung der Wohnung (Heizung, Wasser,
Abwasser, Stromleitungen)

Versorgungsschéchte, Verbrauchsmessgeréte
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Wohnungen

m Alle Bauteile, die Sondereigentum von

Gemeinschaft
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[Wohnungseing: iren, Tr de, etc.)
Zwi des G inschaf um kann nicht in

Sondereigentum umgewandelt werden!
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Gebéaudeteile mit Sonder- und
Gemeinschaftseigentum

B Fenster: inkl. Rahmen, Verglasung, Fensterladen, Rollladen
und AuBlen-Fensterbank zahlen zum Gemeinschafts-

ladialich i I e El.

n; ledigl gende e wie

Innenanstrich, Griffe oder Innen-Fensterbank sind
Sondereigentum

Balkon: Briistung und Konstruktion zéhlen zum

o aftan Radanhal

um; g Zum

8
Sondereigentum

B Terrasse: Konstruktion zahlt zum Gemeinschaftseigentum;
Bodenbelag zum Sondereigentum

Garage: Tragende Teile sind immer
Gemeinschaftseigentum; sonst je nach Teilungserklarung

dei haft

Garten: zahlen gi lich zum Gemei -
igs n; seit der WEG-Reform 2020 b ht die
Méglichkeit, daran auch Sondereigentum zu begriinden

Heizkdrper und Thermostatventile:
kénnen Sondereigentum sein, gehdren jedoch evtl. zum
zentralen Heizungssystem

B Tragende Konstruktion und &ufieres Erscheinungsbild:
ist Verantwortung der WEG, Innengestaltung ist Recht der
Eigentimer*innen

Mégliche Sondernutzungsrechte
Gemeinschaftseigentum mit ausschliellichem
Nutzungsrecht durch Eigeniimer*in, wie:

® Dachbodenabteil oder Dachfléchen
u Kellerabteil
m Stellplatz

u Gartenanteil

Sondereigentum
Die abgeschlossene Wohneinheit mit |

Nicht tragende Innenwande

Wohnur i Heizt I
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und Heizkérper

Bad,

belag, Tapete, | putz
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B Innentiren
[ ]
® Kiichen- und Sanitéreinrichtung, inkl. Rohrleitung

bis Installationsschacht

m Seit 2020: Freiflachen wie Terrassen, Gartenanteile
und Stellplatze im Freien kénnen Sondereigentum
sein

Teile, die nicht zum Sondereigentum erklért wurden,
zéhlen zum Gemeinschaftseigentum
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