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SONDER- UND GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Sehr geehrte Immobilieneigentimer,

im Wohnungseigentum ist der durch Beschluss gewahlte / bestellte Verwalter ausschlieBlich fiir das gemeinschaftliche
Eigentum zustandig. Jedoch gibt es in einer Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zwei Hauptarten von Eigentum:
Sondereigentum und gemeinschaftliches Eigentum. Der Unterschied zwischen beiden ist wichtig fir die Rechte und
Pflichten der Eigentimer und auch in der Tatigkeit des Verwalters gegeniber den Wohnungseigentiimern in seiner Zu-
standigkeit.

1. SONDEREIGENTUM

e Definition: Sondereigentum bezieht sich auf die Teile der (Wohn- oder Gewerbe-) Immobilie, die einem einzelnen Eigen-
timer exklusiv gehéren und woriber die Gbrigen Eigentimer keinen Einfluss darauf haben Entscheidungen dartber
zu treffen. Dies umfasst in der Regel die Wohnung selbst (oder auch Teileigentum = nicht zu wohnzwecken dienenden
Raumlichkeiten), sowie eventuell ein Kellerabteil, ein Stellplatz oder ein Balkon, sofern diese eindeutig als Sondereigen-
tum in der Teilungserkldrung bzw. auch im Grundbuch eingetragen sind.

* Rechte am Eigentum: Der Eigentimer des Sondereigentums hat das Recht, die betreffenden Teile der Wohnung /
Teileigentum zu nutzen, zu verkaufen oder zu vermieten. Er ist fir den Unterhalt und die Erhaltung der Wohnung /
Teileigentum selber zustandig, es sei denn, es handelt sich um strukturelle Schaden, die das Gemeinschaftseigentum
betreffen.

¢ Beispiele: Eine einzelne Wohnung, ein Ladenlokal, ein Kellerraum oder eine Garage - jedoch hier: Bodenbelag, Tapete,
nicht tragende Wande, Wandputz ggf. auch Versorgungsleitungen und Heizkdrper oder Heizungsanlage wie Etagenhei-
zungen, aber auch Badarmaturen oder Schalter und Steckdosen - diese Liste ist nicht abschliefend.

2. GEMEINSCHAFTLICHES EIGENTUM

¢ Definition: Gemeinschaftseigentum bezieht sich auf alle (konstruktiven und zwingend erforderlichen) Teile nebst tech-
nischen Anlagen etc. des Gebdudes, die allen Eigentimern gemeinschaftlich gehéren und nicht ausschlieplich einem
einzelnen Eigentimer zugeordnet sind. Dieses Eigentum betrifft die Struktur und den duperen Bereich des Gebadudes,
wie bspw. die Fassade und die Haustlr bzw. Fensteranlagen*, aber auch die Wohnungsabschlusstir*, ebenso wie tra-
gende Wande oder der Estrich.

e Rechte am Eigentum: Alle Wohnungseigentimer haben ein gemeinsames Recht an diesem Eigentum. Das bedeutet,
dass keine einzelne Person alleine Uiber das gemeinschaftliche Eigentum verfiigen kann. Die Verwaltung und Erhaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums erfolgt gemeinschaftlich durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer im Rah-
men von Beschlussfassungen.
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o Beispiele: (Haus- und Garagen) Dach, Fassade, Treppenhduser, Au3enanlagen, gemeinsame Heizungsanlage, (in Teilen)
Versorgungsleitungen, Rohrleitungen fir die Entwadsserung, Haustlranlage, Wohnungseingangstiir, Fenster in den Woh-
nungen oder auch im Treppenhaus, Aufzugsanlage etc.

ZUSAMMENFASSUNG

o Sondereigentum ist das exklusive Eigentum eines einzelnen Wohnungseigentimers an einem bestimmten Teil der Im-
mobilie (z.B. einer Wohnung oder Gewerbeeinheit).

o Gemeinschaftliches Eigentum sind die Teile des Gebdudes, die allen Eigentimern gemeinsam gehéren und in der Re-
gel auch gemeinschaftlich verwaltet werden. Hier anfallende Kosten tragen die Wohnungseigentiimer i.d.R. nach ihrem
Miteigentumsanteil. Fir grépfere Mapnahmen und Bauvorhaben wird bzw. sollte eine angemessene Erhaltungsriicklage
angespart werden.

* diese Gebaudebestandteile sind zwingendes gemeinschaftliches Eigentum (Abgeschlossenheit)

M WICHTIG !!!
Ein Blick in die Teilungserkldrung / Gemeinschaftsordnung ist in jedem Objekt unerldsslich, da hier ggf. anders
lautende Vereinbarungen zur Kostenverteilung an Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums getroffen sein kén-
nen, oder auch die Zustandigkeit zur Erhaltung am gemeinschaftlichen Eigentum (durch den jeweiligen Woh-
nungseigentiimer). Aber diese zuldssige Ubertragung (Kosten oder Erhaltungslast) macht das ,,zwingende" ge-
meinschaftliche Eigentum nicht zu Sondereigentum!

Die Unterscheidung zwischen Sonder- und gemeinschaftliches Eigentum ist mafgeblich entscheidend fir die Verantwor-
tung und Zustandigkeit beztiglich der Erhaltung und die Verwaltungskosten dieser beiden Bereiche in einer Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer!

Dieser Infoflyer wird vom Verband der Immobilienverwalter Nordrhein-
Westfalen e.V. herausgegeben. Die Verwendung ist nur Mitgliedsunter-
nehmen des VDIV NRW gestattet.
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