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BGH vom 26.10.2012 - Versorgungsleitungen (V ZR 57/12)

Die Entscheidung des BGH

1.

Versorgungsleitungen, die wesentliche Bestandteile des Gebaudes sind, stehen zwingend im Gemein-
schaftseigentum, soweit sie im raumlichen Bereich des Gemeinschaftseigentums verlaufen. Das gilt auch,
wenn ein Leitungsstrang ausschlielRlich der Versorgung einer einzelnen Wohnung dient.

2.

Ihre Zugehorigkeit zu dem im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Versorgungsnetz verlieren solche
Versorgungsleitungen auch nicht dadurch, dass sie in den rdumlichen Bereich des Sondereigentums eintre-
ten.

3.

Abweichende Regelungen in der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung sind wegen VerstoRes gegen die
gesetzlichen Regelungen nichtig, d.h. rechtsunwirksam. Die Teilungserklarung kann die Grenze zwischen
Sonder- und Gemeinschaftseigentum nicht zu Ungunsten des Gemeinschaftseigentums verschieben.

4,

Die im Gemeinschaftseigentum stehenden Versorgungsleitungen verlieren ihre Zugehorigkeit zum Gesamt-
netz (und damit die Zugehorigkeit zum Gemeinschaftseigentum) allerdings von dem Punkt an, an dem sie
sich durch eine im rdaumlichen Bereich des Sondereigentums vorhandene Absperrvorrichtung hiervon tren-
nen lassen.

Folgen fiir die Praxis

Die noch mit Urteil vom 08.07.2011 (V ZR 176/10) durch den BGH getroffene Feststellung, wonach die im
raumlichen Bereich des Sondereigentums befindlichen Vor- und Riicklaufleitungen einer Zentralheizungsan-
lage nebst Heizkorpern und Thermostatventilen sondereigentumsfahig sind, ist in Anbetracht der oben
wiedergegebenen Entscheidung des BGH vom 26.10.2012 neu zu bewerten.

A) Keine Sondereigentumszuweisung in der Teilungserkldrung

Ist in der Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung keine besondere Zuweisung der im rdumlichen Be-
reich des Sondereigentums befindlichen Versorgungsleitungen oder Heizkdrpern zum Sondereigentum
enthalten, so sind diese grundsatzlich als zwingend gemeinschaftliches Eigentum anzusehen. Insoweit be-
steht Verwaltungs- und Beschlusskompetenz der Eigentlimergemeinschaft. Die Kosten insbesondere der
Instandhaltung und Instandsetzung hieran (auch von Thermostatventilen) tragt grundsatzlich die Gemein-
schaft nach dem besonders vereinbarten oder gesetzlichen Kostenverteilungsschlissel.

Zu beachten ist indes, dass nach der vom BGH in seinem Urteil vom 26.10.2012 geduRerten Rechtsauffas-
sung Versorgungsleitungen ihre Zugehorigkeit zum Gemeinschaftseigentum verlieren und dem jeweiligen
Sondereigentum zuzuordnen sind, sobald sie hinter einer im Sondereigentum vorhandenen dem jeweiligen
Eigentlimer dienenden Absperrvorrichtungen liegen. Hieraus folgt fiir diese Teile der Versorgungsleitungen,
dass der jeweilige Sondereigentiimer auf eigene Kosten fir
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deren Instandhaltung und Instandsetzung verantwortlich ist und demgemald keine Verwaltungs- und Be-
schlusskompetenz der Wohnungseigentiimergemeinschaft gegeben ist. In das Sondereigentum eingreifen-
de Beschlisse der Eigentiimerversammlung waren nichtig.

Dies richtet sich nach den 6rtlichen / technischen Gegebenheiten und ist im jeweiligen Einzelfall zu prifen.

B) Zuweisung der Versorgungsleitungen zum Sondereigentum in der Teilungserklarung

Eine Vielzahl von Teilungserklarungen sieht indes eine Zuweisung der im raumlichen Bereich des Sonderei-
gentums befindlichen Versorgungsleitungen oder Heizkdrper zum Sondereigentum vor. Soweit diese Rege-
lungen die Trennung von Gemeinschafts- und Sondereigentum an Versorgungseinrichtungen nicht an das
Bestehen von im Bereich des Sondereigentums liegenden Absperrvorrichtungen kniipfen, so sind diese
wegen VerstolRes gegen die insoweit zwingenden gesetzlichen Regelungen als nichtig anzusehen und es
sind die oben unter A) dargestellten Priifkriterien anzuwenden.

Dies gilt insbesondere fiir solche Regelungen, die die Sondereigentumseigenschaft von Versorgungsleitun-
gen an den bloRen ,Abzweig vom Hauptstrang” anknipfen.

C) Einrohr- oder Zweirohrheizsystem

Eine besondere Bedeutung kommt der Frage zu, wie die Einrohrheizung einzuordnen ist. Deren Bestandtei-
le kdnnen nur zwingend gemeinschaftliches Eigentum sein, da eine Unterbrechung den dahinterliegenden
Heizkreis ebenfalls stilllegt.

D) Absperrventil

Das Gemeinschafts- vom Sondereigentum trennende Absperrventil im Bereich des Sondereigentums ist
dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen. Hierfiir spricht zum einen, dass der BGH in seiner Entscheidung
vom 26.10.2012 davon ausgeht, dass die Versorgungsleitungen ab dem Punkt an, an dem sie abtrennbar
sind, ihre Eigenschaft als Gemeinschaftseigentum verlieren. Zum anderen dient das Absperrventil nicht nur
dem betreffenden Sondereigentiimer, da auch die tbrigen Eigentliimer von der Absperrmdoglichkeit profitie-
ren.

F) Entwdsserungsleitungen

Ob die Entscheidung des BGH vom 26.10.2012 auch auf die im Bereich des Sondereigentums befindlichen
Entwasserungseinrichtungen angewendet werden kann, ist offen. Einerseits sprechen die vom BGH aufge-
stellten Prifkriterien daflr, diese auch auf die Entwasserungsleitungen anzuwenden, andererseits fehlt
eine ausdriickliche Auseinandersetzung des BGH mit diesem Themenkomplex.



Information fur unsere Kunden 03/2018

@2®DEW

Dammer - Erdbories - Wenningmann
IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH

G) Prifschema

Heizleitungen/Heizkorper

Einrohr-
heizsystem
Absperrventil Zwingend
fehlt Gemeinschaftseigentum
Absperrventil im .
Sondereigentum Sondereigentum
vorhanden
Kalt- und
Warmwasserleitung
Absperrventil . Zwmgenc.i
tehlt Gemeinschaftseigentum

Absperrventil im
Sondereigentum
vorhanden

Sondereigentum

H) Fazit

Die Rechtsprechung des BGH bindet die Rechtsanwendung bei der Auslegung der vereinbarten Regelungen
sowie der gesetzlichen Bestimmungen zur Abgrenzung des Gemeinschafts- vom Sondereigentum. Abwei-
chende Vereinbarungen oder Beschliisse von Wohnungseigentimergemeinschaften sind rechtsunwirksam.
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