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Teileigentum -

eine neue Aufgabe der Geodaten
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ier ein Vorschlag des BDVI fiir einen rechtsicheren Nachweis von

Sondernutzungsrechten und Sondereigentum an Grundstlicksteilen im

einem Lageplan als Teilungsplan.

Der Aufteilungsplan, die Abgeschlossenheitsbescheinigung, die
1.000stel Berechnung und der Lageplan sind entscheidende Do-
kumente im Kontext der notariellen Teilungserkldrung als Basis
fur die Bildung von Wohnungseigentum nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) in Deutschland.

Aufteilungsplan und Lageplan (Teilungsplan) sind die geomet-
rischen Nachweise der rechtlichen Struktur bei der Aufteilung von
Wohnungen und Teileigentum in Mehrfamilienhausern. Beson-
deres Augenmerk ist aus BDVI Sicht auf den Nachweis von Son-
dernutzungsflachen oder gar Sondereigentumsanteilen im Au-
Benbereich eines Mehrfamilienhauses zu richten.

Der Geometrienachweis gehért zur Kernkompetenz des ObVI und
die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist nichts anderes als die
Amtliche Bestatigung von Geometrien, genauso, wie die 1.000stel
Berechnung der Nachweis von Relationen bzw. Anteilen von Geo-
metrien am ganzen Komplex sind. Insofern sieht der BDVI die Geo-
diten im Allgemeinen und den OBVIim Besonderen als besonders
geeignet, im Bildungsprozess von Wohnungseigentum eine ent-
scheidende Rolle zu spielen.

1| DERAUFTEILUNGSPLAN

Der Aufteilungsplan ist ein grundlegendes Dokument, das die
raumliche und Struktur eines Gebaudes darstellt. Er gibt detailliert
Auskunft Giber die Lage und Zuordnung jedes Raumes zu einzel-
nen Wohnungen sowie den Gemeinschaftsflachen. Dieser Plan
wird meistens vom Architekten als Grundlage fiir die Baugeneh-
migung erstellt und ist die Grundlage fir die spatere Bildung von
Wohnungseigentum. Aber entspricht dieser Plan, nach der Fertig-
stellung des Gebaudes auch, den 6rtlichen, raumlichen und recht-
lichen Strukturen des Geb&udes in der Ortlichkeit? Wurde wirklich
das Wohnhaus nach der Antragsplanung gebaut?

In vielen Fallen misste dann nach dem as-built-Gedanken eigent-

lich eine Anpassung erfolgen. Bei dlterem Gebdudebestand kann
auch eine Neuaufnahme der Bauzeichnung erforderlich sein, so-
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Rahmen des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) in Deutschland mit

weit keine ausreichenden Bauzeichnungen vorliegen. Jedenfalls
ist ein Abgleich zwischen Istzustand und vorhandenen Planunter-
lagen zu machen. Dies ist sicherlich eine Aufgabe fiir die Geodaten
und wird bereits auch sehr oft von OBVIs im Auftrag gréRerer
Wohnungsunternehmen vorgenommen.

2 | DIE ABGESCHLOSSENHEITS-
BESCHEINIGUNG

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist ein rechtliches Doku-
ment, das vom Bauordnungsamt erteilt wird. Basis ist der Auftei-
lungsplan (mit Ansichten), ein Lageplan (Flurkartenauszug) und
ein Grundbuchauszug.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung bestdtigt, dass eine
Wohnung oder ein Teileigentum rdumlich abgeschlossen ist und
eigenstandig genutzt werden kann. Die Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung ist eine Voraussetzung fiir die Eintragung des Woh-
nungseigentums im Grundbuch. Sie wird bislang in den einzelnen
Bundeslandern durch die Bauaufsichtsbehorde bearbeitet und er-
teilt. Auch hier kdnnten die Geodéten unterstiitzend mithelfen die
Bauaufsichtsbehorden zu entlasten und die Abgeschlossenheit-
serklarung ebenfalls selber aufstellen und bescheinigen.

Hierzu bedarf es in den Bundesldndern jedoch einer rechtlichen
Regelung, die die OBVI ermichtigt, neben den Bauordnungs-
behorden Abgeschlossenheitsbescheinigungen auszustellen. Eine
Ermachtigungsgrundlage haben die Lander dazu vom Bund be-
kommen.

3 | DER LAGEPLAN

Der Lageplan gibt Auskunft tiber das Grundstiick auf dem das Ge-
baude errichtet wird oder steht, fiir das Wohnungs- oder Teileigen-
tum gebildet werden soll. Soweit keine Sondernutzungsrechte
oder Sondereigentum im AuBenbereich gebildet werden sollen
geniigt ein Flurkartenauszug.
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Amtlicher Lageplan zur Teilungserklarung
zur Begriindung des Sondereigentums gem. § 5(1) WEG

von dem Grundstick
A-Stadt, B-StraRe 123

Darstelung Tchen
I Wafisab 1250

Kataster- und Grundbuchangaben:

Gameinde ABC, _Kreis DEF, ~ Gemarkung GHI
Fur  Flrstick 757

Grundbuch von ABC

Flache des Gesamigrundstickes:

Gefertigt nach amtichen Unterlagen und drlicher Messung:
B-Stad, den

siogol
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Entwurf eines Musterlageplanes

Wenn eigenstdandige Gebaudeteile wie Garagen einer Wohnung
zugeordnet werden sollen, miissen die in der Flurkarte dargestellt
sein, ansonsten zeichnerisch ergénzt werden.

Wenn aber Sondereigentum, wie Terrassen oder Garten dem
Wohnungseigentum zugeordnet werden sollen, dann sind diese
in einem Lageplan darzustellen.

Fur die Darstellung von Sondernutzungsrechten gibt es allerdings
keinerlei Darstellungsvorschriften. Konnte bisher im Auenbe-
reich nur bei Gebdudeteilen (Balkonen, Garagen, Carports) Son-
dereigentum einer Wohnung zugeordnet werden, gilt dies seit
der letzten WEG-Novelle auch fir Freiflachen: Terrassen, Garten,
Stellplatze. Diesen Freifldachen kdnnen Wohnungen als Sonderei-
gentum zugeordnet werden.

Dies eroffnet neue Gestaltungsmaoglichkeiten und schafft indi-
viduelle Nutzungsoptionen fiir die Wohnungseigentiimer. Die
rechtlichen Rahmenbedingungen dafir sagen allein, dass diese
Teileigentumsflachen in Bezug auf Grenzen vermasst sein miissen.

Der BDVI hélt dies fiir unangemessen und nicht rechtssicher und
schlagt vor, dafiir einen qualifizierten Lageplan zu fordern, besten-
falls sogar einen Amtlichen Lageplan.

Wie ein solcher Lageplan aussehen sollte, hat der BDVI im Zuge

eines Musterlageplanes ausgearbeitet, der nachfolgend abgebil-
det ist.
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Ausschnitt aus einem Musterlageplan, AuBenbereich

4 | FAZIT

An den geometrischen Nachweis von Sondereigentum an Teil-
flaichen von Grundstiicken, sollten dhnlich hohe Anforderungen
gestellt werden, wie an den geometrischen Nachweis von Grund-
eigentum selbst.

Wenn man eine rechtliche Hierarchie von geometrischen Nach-
weisen aufstellen wirde, ware Baulast, versiegelte Flache, Ab-
standsflache, Parkplatznachweis etc, sicher deutlich unterhalb des
Eigentumsnachweises anzusiedeln.

Trotzdem gibt es hierfiir sehr ausgepragte Darstellungs- und

Nachweisvorschriften, die es zurzeit fiir Sondereigentumsflachen
nicht gibt.
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Hier muss rechtssystematisch dringend Abhilfe geschaffen werden.
Ein Lageplan auf dem vorgeschlagenen Qualitdtsniveau sollte zwin-
gender Bestandteil einer notariellen Teilungserklarung werden. €
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