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— Untere Bauaufeicht — Unterer Sommerwaldweg 40-42 669513 Pirmacene

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Arbeitsanleitung

Grundlagen, Ausfiihrung und Fachbegriffe fiir alle Beteiligten

Der Aufteilungsplan ist eine von der Baubehérde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene
Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des Gebadudes sowie die Lage und GrolRe der im Sondereigentum
und der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaudeteile ersichtlich ist (Aufteilungsplan). Er soll
sicherstellen, dass die Grenzen des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums klar abge-
steckt sind.

Der Aufteilungsplan muss daher alle Gebdudeteile und alle Gebdude auf dem Grundstiick umfassen
(hierzu gehoren auch Garagen, Schuppen, Gartenhduser etc.).

Der Aufteilungsplan hat bei noch zu errichtenden Gebduden dem genehmigten Bauplan zu entsprechen.
Bei bestehenden Gebdauden muss er eine Baubestandszeichnung sein, also den derzeitigen Bauzustand
zutreffend wiedergeben.

Zweck der Abgeschlossenheit

Sinn und Zweck der Abgeschlossenheit ist es, eine eindeutige raumliche Abgrenzung der Sondereigen-
tumsbereiche untereinander und gegeniliber gemeinschaftlichem Eigentum zu gewahrleisten.

Rechtsgrundlagen
e §7 Absatz 4 Nr. 1 und § 32 Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

e Allgemeine Verwaltungsvorschrift fir die Ausstellung von Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom
06.07.2021 gemal § 7 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 WEG und § 32 Absatz 2 Satz 2 Nr. 2 WEG — kurz ,AVA“
genannt (veroffentlicht im Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil | Nr. 2 vom 12.01.2021)

Am 01.12.2020 ist die Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) durch das Wohnungseigen-
tumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) in Kraft getreten. Im Zuge einiger Verdanderungen wurde auch die
Sondereigentumsfahigkeit erweitert.

Bestandteile und Planunterlagen

Folgende Unterlagen sind mit dem Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung gemaR § 7 Abs. 4 Nr. 2 /
§ 32 Abs. 2 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) vorzulegen:

1. Antragsformular der Kreisverwaltung (1-fach)
2. Eigentimernachweis (1-fach)
3. Aktueller amtlicher Lageplan
4. Bauzeichnungen
5

Ubersicht der Raume mit m?-Angabe und GesamtgréRe der Wohnungen getrennt nach Wohnungen

Die Unterlagen sind mit Ausnahme des Antragsformulars und des Eigentiimernachweises in mindestens
2-facher Ausfertigung vorzulegen. Eine Ausfertigung der Abgeschlossenheitsbescheinigung erhalten Sie,
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die andere verbleibt bei der Kreisverwaltung. Sollten Sie Mehrausfertigungen der Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung wiinschen, ist die entsprechende Anzahl an Plansatzen zusatzlich vorzulegen.

Zul.

Zu 2.

Zu 3.

Zu 4.

Antragsformular
Das Antragsformular finden Sie auf der Homepage der Kreisverwaltung (https://www.lksuedwest-
pfalz.de/buergerservice/abteilungen/bauen/).

Wir bitten Sie, flir Ihren Antrag ausschliellich dieses Formular zu verwenden und vollstandig aus-
zufillen.

Eigentimernachweis

Vorzulegen ist hierzu ein aktueller Grundbuchauszug bzw. der Nachweis lber den Erwerb des
Grundsticks (Vorlage des notariellen Vertrages bzw. Nachweis (iber die Eintragung einer Auflas-
sungsvormerkung im Grundbuch).

Aktueller amtlicher Lageplan

Eine amtliche Flurkarte des Staatlichen Vermessungsamtes (ggf. vergroRRert), woraus sich durch be-
sondere Umrandung die Lage aller Gebaude innerhalb des Grundstiicks ergibt.

Erhaltlich ist diese beim Vermessungs- und Katasteramt oder auch bei der jeweiligen Verbandsge-
meindeverwaltung.

Bauzeichnungen

Die Bauzeichnungen missen der Landesverordnung liber Bauunterlagen und die bautechnische
Prifung (BauuntPrifVO) entsprechen.

Der Mal3stab der Bauzeichnungen muss mindestens 1:100 betragen.

Alle eingereichten Pldane sind mit einem Schriftfeld zu versehen, das mindestens Angaben zu Bauort,
StralRe, Hausnummer, Bauherr und Planinhalt enthalten muss.

Anmerkung: Es ist darauf zu achten, dass gerade beim Verwenden von Bestandsplénen die tatséich-
lichen baulichen Gegebenheiten vor Ort nicht mehr mit der Plandarstellung (ibereinstimmen kén-
nen. Ggf. sind diese Pléne entsprechend zu (iberarbeiten oder neu zu zeichnen. Das Schriftfeld muss
die Daten des Antragsstellers der Abgeschlossenheitsbescheinigung enthalten, nicht die eines even-
tuellen Vorbesitzers.

4.1. Ergadnzender Lageplan
Neben dem amtlichen Lageplan ist ein erganzender Lageplan vorzulegen, wenn im amtlichen
Lageplan nicht alle auf dem Grundstiick befindlichen Gebaude dargestellt sind.

4.2. Ansicht(en)
Vorzulegen sind Ansichten aller Seiten des Gebdudes nach den vier Himmelsrichtungen Nor-
den, Sliden, Osten und Westen mit genauer Darstellung der duBeren Gestaltung, wie Haus-
eingange, Fenster, Dachgauben usw.

4.3. Gebaudeschnitt(e)
Der Aufteilungsplan hat mindestens einen Schnitt zu enthalten, der sdmtliche Stockwerke
des Gebaudes umfasst — unabhangig davon, ob es sich um Sondereigentum oder Gemein-
schaftseigentum handelt; also auch den Keller, das Dachgeschoss und den Spitzboden.

4.4. Grundriss(e)
Fiir jedes Stockwerk —vom Keller bis zum Dachboden bzw. Spitzboden — sind Grundrisszeich-
nungen notwendig, aus denen die Anordnung der einzelnen Raume innerhalb eines Stock-
werks bzw. einer Wohnung ersichtlich ist.
Darzustellen sind dabei auch alle Tiren, Fenster, Balkone und Dachterrassen.
Auch wenn ein Stockwerk insgesamt zu Sondereigentum erklart wird oder insgesamt ge-
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meinschaftliches Eigentum bleiben soll, ist hierfiir ein Grundriss erforderlich.

Zu 5. Angabe Wohnungsgrofien
Je Wohnung sind die einzelnen zugehdrigen Rdume mit GroRenangabe aufzufiihren. Hierzu geho-
ren auch die Raume, die der Wohnung zugeordnet, aber raumlich nicht unmittelbar angegliedert
sind (z.B. Kellerraume, Abstellrdume aulRerhalb der Wohnung etc.). Die GesamtgréRe der Wohnein-
heit ist anzugeben.

Sofern sich auf dem Grundstiick mehrere Gebdude befinden (so auch Nebengebdude Schuppen, Stall,
Gartengeratehaus usw.), hat sich der Aufteilungsplan mit den vorgenannten Bestandteilen (Ansichten,
Schnitt und Grundrisse) auch darauf zu erstrecken.

Dies gilt vollig unabhangig davon, ob bezliglich der Nebengebdude Sondereigentum gebildet wird oder
nicht. Fehlt es an einem Bestandteil im Aufteilungsplan, wird dies der Notar, spatestens jedoch das Grund-
buchamt, beanstanden.

Eine Ausnahme gilt jedoch fiir selbstdndige Garagenbauwerke, die gemeinschaftliches Eigentum werden
sollen; danach genligt den gesetzlichen Anforderungen an den Aufteilungsplan und dem sachrechtlichen
Bestimmtheitsgrundsatz nach einer Entscheidung des Bayerischen Obersten Landesgerichts (BayObLG)
auch ein Grundriss, aus der sich Lage und Grof3e der Garage ersehen lassen.

Eine Verwendung von Fotografien als Ersatz fiir die Gebdaudeansichten ist nicht méglich.

In den Bauzeichnungen missen die Lage aller Hausanschlisse (Gas, Wasser, Elektro, Telefon usw.) sowie
der oder die Heizraume und der oder die Brennstofflagerraume eingetragen und gekennzeichnet sein.
Diese Raume missen fiir jeden Benutzer zuganglich sein, an ihnen kann daher kein Sondereigentum ge-
bildet werden. Auch darf der Raum nicht einzig durch eine abgeschlossene Nutzungseinheit betreten wer-
den dirfen.

Kennzeichnungen

Samtliche Einzelrdume, seien sie auch noch so klein, welche zur gleichen Raumeigentumseinheit (Woh-
nung) gehoren sollen, sind mit derselben Nummer im Aufteilungsplan zu bezeichnen. Innerhalb einer
Wohnung ist also jeder Raum mit dieser Nummer zu kennzeichnen.

z.B. Alle Rdume der Wohnung/Nutzungseinheit 1 mit@ , Wohnung/Nutzungseinheit 2 mit @ )

Eine farbige Umrandung der einzelnen Wohnung ist daher nicht notwendig und mitunter auch nicht
zweckmalig, weil z.B. beim Kopieren der Plane die Farben nicht identisch wiedergegeben werden.

Zur zweifelsfreien Zuordnung sind auch alle zu derselben Wohnung gehérenden Nebenraume wie Keller-
raum, Bodenkammer, Speicher, Balkon und Loggia mit der jeweils gleichen Nummer zu kennzeichnen.

Grundsatzlich gilt:

Alle Rdume, die nicht mit einer Nummer versehen sind, gehdren automatisch zum gemeinschaftlichen
Eigentum. Deshalb ist eine Kennzeichnung dieser Rdume z.B. mit einem ,G“, ,,GE“ oder mit ,,Gemein-
schaftseigentum® entbehrlich.

Rdaume mit besonderer Zwecknutzung sind in den Grundrissen besonders zu kennzeichnen, z.B. Heizungs-
raum, Ollager, Fahrradkeller, Hausanschlussraum.
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Mit der Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) kénnen nun auch an ebenerdigen Terrassen,
Pkw-Stellplatzen, Gartenanteilen im Freien oder Carport-Stellplatzen Sondereigentum gebildet werden.
Diese sind im Aufteilungsplan entsprechend darzustellen und zu beschriften. Zudem ist eine eindeutige
BemaRung erforderlich, aus der die jeweilige GroRe, sowie die Position auf dem Grundstiick (bezogen auf
die Grundstiicksgrenzen) hervorgeht (§ 6 AVA).

Stellplatze gelten gemaR § 3 Abs. 1 WEG als Raume.

An Teilen des Grundstiicks auRerhalb des Gebaudes (z.B. ebenerdige Terrassen, Gartenanteile) kann ge-
maRk § 3 Abs. 2 WEG dann Sondereigentum gebildet werden, wenn diese den Wohnungen oder den nicht
zu Wohnzwecken dienenden Rdumen, welche sie zugeordnet sind, wirtschaftlich untergeordnet bleiben.

Eine Regelung liber ein Sondernutzungsrecht bleibt weiterhin moglich.

Gebiihren

Amtshandlungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz vom 15. Méarz 1951 (BGBI. | S. 175, 209) in der
jeweils geltenden Fassung

e Ausfertigung eines Aufteilungsplans nach § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 oder § 32 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 des Woh-
nungseigentumsgesetzes: je Ausfertigung 15,00 bis 50,00 €

e Erteilung einer Bescheinigung nach § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 oder § 32 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (Abgeschlossenheitsbescheinigung):
je Sondereigentum, Dauerwohnrecht oder Dauernutzungsrecht 15,00 bis 150,00 €

Wichtiger Hinweis

Im Zuge der Abgeschlossenheitsbescheinigung erfolgt keine bauordnungsrechtliche oder bauplanungs-
rechtliche Uberpriifung der Unterlagen. Der Antragssteller erklirt im Zuge des Antrags auf Abgeschlos-
senheitsbescheinigung gegeniiber der Baubehérde, dass die vorgelegten Unterlagen dem tatsachlichen
Bautenstand entsprechen.
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Begriffe rund um den Aufteilungsplan von A bis Z

1.

3.

4.

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Sondereigentum kann nur eingerdaumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen Rdume in sich
abgeschlossen sind. Die im Gesetzestext als ,,Soll-Vorschrift” in Erscheinung tretende Forderung nach
Abgeschlossenheit wird beim Notar und Grundbuchamt zu einer ,,Muss-Vorschrift”. Auf Antrag des
Grundstiickseigentiimers erteilt die zustdandige untere Bauaufsichtsbehorde die Abgeschlossenheits-
bescheinigung.

GemaR § 5 AVA sind folgende Voraussetzungen zu erfiillen, damit Wohnungen und nicht zu Wohn-
zwecken dienende Raume abgeschossen sind:

e Abschlussvoraussetzung (Erlduterung siehe Punkt 2) und

e Zugangsvoraussetzung (Erlduterung siehe Punkt 3).

Abschlussvoraussetzung

Gemal § 5 AVA sind Wohnungen oder nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen dann abgeschlos-
sen, wenn sie baulich vollkommen von fremden Wohnungen und Raumen abgetrennt sind (z.B. durch
Wadnde und Decken, die den Anforderungen der Bauaufsichtsbehérden an Wohnungstrennwande
und Wohnungstrenndecken entsprechen).

Zu diesen abgeschlossenen Wohnungen oder zu in sich abgeschlossenen, nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen konnen zusatzliche Raume aullerhalb des Wohnungsabschlusses gehdren. Diese
Rdaume missen verschliel3bar sein.

GemaR § 5 Abs. 1 Nr. 2 AVA muss abgeschlossenes Sondereigentum einen eigenen abschliefbaren
Zugang unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus, von einem Flur oder von einem Vorraum
haben. Der Zugang darf nicht liber ein anderes Sondereigentum oder ohne dingliche Absicherung
Uber ein Nachbargrundstick fihren.

Balkon

Der Balkon ist wie die Dachterrasse sondereigentumsfahig, obwohl er eigentlich aus Gemeinschafts-
eigentum (alle tragenden Teile) und Sondereigentum (Bodenbelag, Gitter) besteht. Er ist insoweit im
Aufteilungsplan darzustellen und mit der gleichen Nummer der Wohnung zu versehen, zu der er ge-
hort.

— siehe auch Loggia

Carport

Mit der Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) kann nun auch an Carport-Stellplitzen
Sondereigentum gebildet werden.

Der Carport mit Stellplatzen ist im Aufteilungsplan entsprechend darzustellen und zu beschriften. Es
ist eine eindeutige BemaRung erforderlich, aus der die jeweilige GréRe, die GroRRe der einzelnen Stell-
platze (sichtbare Abgrenzungsdarstellung im Plan) sowie die Position auf dem Grundstlick (bezogen
auf die Grundstiicksgrenzen) hervorgeht (§ 6 AVA).

Eine Regelung Uber ein Sondernutzungsrecht bleibt weiterhin moglich. In diesem Fall ware das Car-
port nicht im Aufteilungsplan sondern in einem Sondernutzungsplan zeichnerisch darzustellen, wel-
cher Bestandteil der Teilungserklarung ist. Der Carport erhalt in diesem Plan die gleiche Nummer der
Wohnung, zu der er gehort.
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Dachboden

Der Dachboden ist — soweit vorhanden — im Aufteilungsplan mitsamt Zuganglichkeiten in den Grund-
rissen darzustellen. Er kann im Ganzen gemeinschaftliches Eigentum sein (als Trockenraum) oder je
nach Zugangsmoglichkeit und Beschaffenheit in einzelne, in sich abgeschlossene Dachkammern auf-
geteilt sein.

Diese Dachkammern sind dann sondereigentumsfahig und im Aufteilungsplan mit den gleichen Num-
mern der Wohnungen zu versehen, zu denen sie jeweils gehdren.

— siehe auch Spitzboden

Dachterrasse (bzw. Dachgarten)

Die Dachterrasse ist wie der Balkon sondereigentumsfahig, obwohl sie eigentlich aus Gemeinschafts-
eigentum (alle tragende Teile) und Sondereigentum (Bodenbelag, Geldnder) besteht. Sie ist insoweit
im Aufteilungsplan darzustellen und mit der gleichen Nummer der Wohnung zu versehen, zu der sie
gehort.

— siehe auch Loggia

Garagenstellpldtze in Gebauden

An Garagenstellpldtzen in Gebaduden (Parkhaus, Tiefgarage, Sammelgarage) kann Sondereigentum
begriindet werden. Sie gelten gemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 WEG als abgeschlossene Raume, wenn ihre
Flachen durch dauerhafte Markierungen (Wéande aus Stein oder Metall, in den FuRboden eingelas-
sene Markierungssteine oder festinstallierte Geldander) ersichtlich sind und wenn die Garage zumin-
dest eine Zugangssperre aufweist (vgl. hierzu Beschluss des OLG Celle vom 13.06.1991 — Az. 4 W
61/91).

Sie sind somit im Aufteilungsplan darzustellen und erhalten die Nummer der Wohnung, zu der sie
gehoren. Pkw-Stellpldtze im Freien sind dagegen nicht sondereigentumsfahig, auch wenn sie mit vier
Eckpfosten und einer Uberdachung versehen sind.

— siehe auch Pkw-Stellplatz im Freien
— siehe auch Carport

Garten

Mit der Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) kann nun auch an Gartenanteilen im
Freien Sondereigentum gebildet werden.

Diese sind im Aufteilungsplan entsprechend darzustellen und zu beschriften. Zudem ist eine eindeu-
tige Bemallung erforderlich, aus der die jeweilige Grofle, sowie die Position auf dem Grundstiick (be-
zogen auf die Grundstiicksgrenzen) hervorgeht (§ 6 AVA).

Sondereigentum kann gemadR § 3 Abs. 2 WEG dann gebildet werden, wenn die Gartenanteile den
Wohnungen oder den nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen, welche sie zugeordnet sind, wirt-
schaftlich untergeordnet bleiben.

Die Moglichkeit zur Eintragung eines Sondernutzungsrechts besteht weiterhin, d.h., soll ein Garten
einer bestimmten Wohnung (meist im Erdgeschoss) zugeordnet werden und allein von dessen Eigen-
tiimer benutzt werden dirfen, so kann fiir diesen Garten ein entsprechendes Sondernutzungsrecht
in der Teilungserklarung vereinbart sowie im Grundbuch eingetragen werden. Dieses Recht schliefSt
die Gbrigen Wohnungseigentliimer von der Nutzung des Gartens aus.
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In diesem Falle ist der Garten zeichnerisch in einem Sondernutzungsplan darzustellen, welcher Be-
standteil der Teilungserklarung ist. Der Garten erhélt in diesem Plan die gleiche Nummer derjenigen
Wohnung, zu der er jeweils gehort.

— siehe auch Terrasse

9. Gemeinschaftseigentum

Als Grundsatz gilt: Zum Gemeinschaftseigentum gehéren alle Raume, Gebaudeteile und Einrichtun-
gen, die nicht zum Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

Nach § 1 Abs. 5 WEG gehoren dazu:

e das Grundstlick;

e Gebiudeteile, die fir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind (z.B. tragende Wéande, Bo-
denplatten, Fenster usw.);

e Anlagen sind i.d.R. technische Ausstattungen sowie wesentliche Geb&dudeteile (z.B. Anlagen zur
Versorgung und Bewirtschaftung, Wasser-, Warme- und Energieversorgungsanlagen)

e Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer dienen (z.B.
Treppen und Treppenhaus, Aufzlige, Eingangshallen, Heizraum, Brennstofflagerrdume, Hausan-
schlussraum, Trockenraum usw.);

e das Verwaltungsvermdogen (Geld- und Sachwerte).

10. Gemeinschaftsordnung

Die Gemeinschaftsordnung ist Teil der Teilungserklarung. Darin werden Einzelheiten (iber die Rechte
und Pflichten der Wohnungseigentiimer, der Verwaltung im Innenverhéltnis untereinander geregelt.
Die sinnvolle und praktikable Ausgestaltung der Gemeinschaftsordnung, in der auch auf die beson-
deren Beddrfnisse des einzelnen Objekts abgestellt werden kann, ist eine wichtige Aufgabe, die meist
dem Notar aufgetragen wird.

11. Kellerrdume

Der Keller ist im Aufteilungsplan darzustellen. Er kann im Ganzen gemeinschaftliches Eigentum sein
(z.B. als Wasch- oder Trockenraum) oder je nach Zugangsmaoglichkeit und Beschaffenheit in einzelne,
in sich abgeschlossene Kellerraume aufgeteilt sein.

Diese Kellerrdume sind dann sondereigentumsfahig und im Aufteilungsplan mit den gleichen Num-
mern der Wohnung zu versehen, zu denen sie jeweils gehoren.

12. Loggia (bei Verglasung auch Veranda genannt)

Die Loggia ist bei Wohnhéausern ein offener iberdeckter Aufenthaltsraum, der anders als der Balkon
nicht vor der Mauer liegt, sondern hinter der Mauerflucht zurtickliegt.

Die Loggia ist nach liberwiegender Auffassung sondereigentumsfahig. Sie ist insoweit im Aufteilungs-
plan darzustellen und mit der gleichen Nummer der Wohnung zu versehen, zu der sie gehort.

— Siehe auch Balkon
— Siehe auch Dachterrasse

13. Mehrfachparkanlage

Bei der sogenannten Mehrfachparkanlage handelt es sich um mittels einer Hebebiihne lbereinan-
derliegende Pkw-Stellplatze.
GemaR § 7 Abs. 2 AVA kann analog zu Stellplatzen nach Abs. 1 auch fir einen Stellplatz in einer Mehr-

SEITE7111 STAND: AUGUST 2022



A% Kreigverwaltung Siidwestpfalz

fachparkanlage Sondereigentum begriindet werden. In der Bauzeichnung muss jeder Stellplatz in
einer Mehrfachparkanlage, an dem Sondereigentum begriindet werden soll, eindeutig bezeichnet
werden (zum Beispiel ,,Nr. 5 (oben)“, ,Nr. 6 (unten)“). Zulassig ist es auch, jede Ebene einer Mehr-
fachparkanlage wie ein eigenstandiges Stockwerk darzustellen (zum Beispiel ,,obere Stellplatze in den
Mehrfachparkanlagen”, ,untere Stellpldtze in den Mehrfachparkanlagen®).

14. Mehrhausanlage

Stehen mehrere selbststandige Gebdude auf einem Grundstiick, so spricht man von einer sogenann-
ten Mehrhausanlage. Auch hier kann an den Wohnungen der einzelnen Gebaude Sondereigentum
begriindet werden.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung der Baubehorde wird in diesem Fall nur einmal fiir alle Hauser
des Grundsticks erteilt. Die Nummerierung der Wohnungen sollte im Sinne einer zweifelsfreien Zu-
ordnung durchgangig, z.B. Haus 1 — Wohnungen Nr. 1 bis Nr. 4, Haus 2 — Wohnungen Nr. 5 bis Nr. 8,
Haus 3 — Wohnungen Nr. 9 bis Nr. 12 sein.

15. Miteigentumsanteil

Der Miteigentumsanteil ist der fiktive Bruchteil (Prozentsatz) am gemeinschaftlichen Eigentum. Es
handelt sich um einen rechnerischen Anteil am Grundstiick, dem Gemeinschaftsvermogen und den
gemeinschaftlichen Gebaudeteilen und Einrichtungen. Alle Kosten der Bewirtschaftung und Verwal-
tung einer Wohnanlage sind im Verhaltnis der Miteigentumsanteile zwischen allen Wohnungseigen-
tiimern zu verteilen und abzurechnen.

Das Gesetz enthalt keine verbindliche Methode fiir die Berechnung der Miteigentumsanteile. Am
besten geeignet ist der Verhaltniswert — die Berechnung erfolgt dann nach folgender Formel:

m? Einzelwohnflache x 100 / m? Gesamtwohnfldche

— siehe auch Teilungserklarung

16. Notar

Der Notar als Trager eines unabhangigen offentlichen Amtes hat bei der Begriindung von Wohnungs-
eigentum eine wichtige Funktion. Urkunden wie die Teilungserkldarung oder der Kaufvertrag Giber eine
Eigentumswohnung bedirfen der notariellen Beurkundung, ansonsten sind sie nichtig und unwirk-
sam. Er gestaltet und formuliert diese Urkunden und betreut die Beteiligten bis zum Vollzug im
Grundbuch. Der Notar sollte von Anfang an in die Vorbereitungen einbezogen werden; den Auftei-
lungsplan sollte er unbedingt vor Einreichung bei der Bauaufsichtsbehérde durchgesehen und ge-

prift haben.

— siehe auch Sondernutzungsplan

17. Pkw-Stellplatz im Freien

Nach altem Recht konnte an Pkw-Stellplatzen im Freien kein Sondereigentum begriindet werden,
sondern nur ein Sondernutzungsrecht eines Wohnungseigentiimers. Mit der Anderung des WEG gibt
es nun die Moglichkeit, auch an Stellplatzen Sondereigentum zu bilden. Diese gelten gemald § 3 Abs.
1 Satz 2 WEG nun als Rdume.

Soll Sondereigentum an Pkw-Stellplatzen gebildet werden, so sind diese im Aufteilungsplan durch
eindeutige MaRangaben (Lange, Breite, Position auf dem Grundstlick in Bezug zu den Grundstiicks-
grenzen) klar abzugrenzen/zu definieren und ebenfalls mit einer Nummerierung zu versehen.
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Die Moglichkeit, fiir Stellplatzen ein Sondernutzungsrecht einzutragen, besteht aber weiterhin. In
diesem Fall sind sie im Aufteilungsplan nicht darzustellen, sondern zeichnerisch in einem Sondernut-
zungsplan, welcher Bestandteil der notariellen Teilungserklarung ist. Die Pkw-Stellpldtze im Freien
erhalten in diesem Plan die gleiche Nummer derjenigen Wohnung, zu der sie gehoéren.

— siehe auch Carport
— siehe auch Garagenstellplatze in Gebduden

Rasenfldche

— siehe auch Garten

Sondereigentum

Sondereigentum ist das alleinige Eigentumsrecht an Rdumen, die im Aufteilungsplan und in der Tei-
lungserklarung als zum Sondereigentum gehorend gekennzeichnet sind. Sie miissen gemaR § 3 Abs. 3
WEG in sich abgeschlossen sein.

Das Sondereigentum ist Alleineigentum und daher lbertrag-, vererb- und belastbar.

Sondereigentumsfahig ist nur, was nicht zwingend zum Gemeinschaftseigentum gehort.

Sondernutzungsrecht

Durch eine Vereinbarung in der Teilungserklarung kann einem Wohnungseigentiimer das Recht ein-
gerdaumt werden, gemeinschaftliches Eigentum unter Ausschluss der Gbrigen Wohnungseigentiimer
allein zu nutzen und zu unterhalten. Diese Vereinbarung gilt gemal § 10 Abs. 3 WEG gegeniiber dem
Rechtsnachfolger des Wohnungseigentiimers aber nur dann, wenn sie im Grundbuch eingetragen ist.

Auf Sondernutzungsrechte finden grundsatzlich — soweit zuldssig — die Bestimmungen (iber das Son-
dereigentum entsprechende Anwendung.

Das Sondernutzungsrecht bietet den Wohnungseigentiimern die Moglichkeit, durch eine Vereinba-
rung an einer bestimmten, genau bezeichneten Flache des gemeinschaftlichen Eigentums, an einer
bestimmten Anlage oder einem Gegenstand nur einem oder mehreren Wohnungseigentiimern das
alleinige Gebrauchs- und i.d.R. auch das alleinige Nutzungsrecht zuzusprechen. Hierzu zdhlen z.B.
Gartenflachen oder Stellplatze.

Sondernutzungsplan

Der Sondernutzungsplan ist nicht Bestandteil des Aufteilungsplans, sondern immer Anlage zur Tei-
lungserklarung. Ausgehend von einem (i.d.R. vergroRerten) Lageplan des Gesamtgrundstiicks sind
darin alle Sondernutzungsflachen wie z.B. Gartenanteile, ebenerdige Terrassen, Pkw-Stellplatze im
Freien oder Carports zeichnerisch darzustellen.

Der Sondernutzungsplan sollte in enger Abstimmung mit dem Notar entstehen bzw. von ihm selbst
gezeichnet werden.

Spitzboden

Der Spitzboden (auch Dachspeicher genannt) ist im Aufteilungsplan (im Gebdudeschnitt und als
Grundriss) darzustellen. Er kann im Ganzen gemeinschaftliches Eigentum sein oder je nach Zugang
und Beschaffenheit einer bestimmten Wohnung zugeordnet sein. In diesem Falle ist der Spitzboden
im Aufteilungsplan mit der Nummer der Wohnung zu versehen, zu der er gehort.

SEITE9 111 STAND: AUGUST 2022



AL Kreigverwaltung Siidwectpfalz

23.

24,

25.

26.

27.

“ay

Der Zugang zum Spitzboden, auch wenn er lber eine Dachluke erfolgt, ist in den Planen sowohl im
Grundriss des Spitzbodens als auch im Grundriss des darunterliegenden Geschosses darzustellen.

— siehe auch Dachboden

Stellplatz

— siehe Pkw-Stellplatz im Freien

Teileigentum

Unter diesen Begriff fallt das Sondereigentum an Raumen, die gemals Aufteilungsplan und Teilungs-
erklarung nicht zu Wohnzwecken dienen, z.B. Garagen, Keller, gewerblich genutzte Rdume (Laden-
geschift, Buro). Fiir das Teileigentum gelten die Vorschriften Gber das Wohnungseigentum entspre-
chend (§ 1 Abs. 6 WEG).

Teilungserkldrung

Die Teilungserklarung nach § 8 WEG stellt die haufigste Form der Begriindung von Wohnungseigen-
tum dar. Dadurch hat der Eigentiimer die Moglichkeit, ein bereits bestehendes oder noch zu errich-
tendes Gebaude, in welchem sich mehrere abgeschlossene Raumeinheiten befinden, in einzelne,
rechtlich selbststdandige Raumeigentumsrechte aufzuteilen. Insoweit ist die Teilungserklarung eine
einseitige Erklarung des Eigentlimers gegenliber dem Grundbuchamt, die mit der Anlegung der Woh-
nungsgrundblicher wirksam wird.

Rein inhaltlich erklart der Eigentiimer in der Teilungserklarung, dass mit jedem Miteigentumsanteil
am Grundstiick das Sondereigentum an einer Wohnung samt Nebenraumen bzw. an nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raumen verbunden wird.

Zu beachten ist, dass die Teilungserklarung mindestens der notariellen Beglaubigung, besser noch
der notariellen Beurkundung bedarf. Der Notar wird hier den Eigentlimer umfassend beraten, die
Erklarung fiir ihn formulieren und den Grundbuchvollzug besorgen.

Terrasse (ebenerdig)

Befestigte Gartenflachen (Plattenbelag, Holzroste etc.) werden meist als Terrassen bezeichnet.

Mit der Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) kann nun auch an ebenerdigen Terrassen
Sondereigentum gebildet werden.

Diese sind im Aufteilungsplan entsprechend darzustellen und zu beschriften. Zudem ist eine eindeu-
tige Bemallung erforderlich, aus der die jeweilige Grofle, sowie die Position auf dem Grundstiick (be-
zogen auf die Grundstiicksgrenzen) hervorgeht (§ 6 AVA).

An Teilen des Grundstiicks auBerhalb des Gebadudes (z.B. ebenerdige Terrassen) kann gemaR § 3 Abs.
2 WEG dann Sondereigentum gebildet werden, wenn diese den Wohnungen oder den nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raumen, welche sie zugeordnet sind, wirtschaftlich untergeordnet bleiben.

Eine Regelung liber ein Sondernutzungsrecht bleibt weiterhin moglich. In diesem Fall ist die Terrasse
im Aufteilungsplan nicht darzustellen, sondern zeichnerisch in einem Sondernutzungsplan, welcher
Bestandteil der Teilungserklarung ist. Sie erhalt in diesem Plan die gleiche Nummer derjenigen Woh-
nung, zu der sie gehort.

Tiefgarage

— siehe auch Garagenstellplatze in Gebduden
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28. Wohnflachenberechnung

Die Wohn- und Nutzflachen werden bei der Begriindung von Wohnungseigentum benétigt zur Be-
schreibung des Wohnungseigentums in der Teilungserklarung, als eine der Hilfsmethoden zur Be-
rechnung der Miteigentumsanteile und als eine Art Schliissel fiir die Verteilung der gemeinschaftli-
chen Kosten der Wohnanlage.

Gehort zu einer Wohnung ein Balkon, eine Loggia, eine Dachterrasse, ein Dachgarten oder ein ge-
deckter Freisitz, so kdnnen deren Grundflachen nach § 44 Abs. 2 der Il. Berechnungsverordnung zur
Ermittlung der Wohnflache bis zur Halfte angerechnet werden.
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