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ur die Begrundung von Wohnungseigentum bedarf es neben der

Teilungserklarung (oder dem Teilungsvertrag) eines Aufteilungsplans und

einer sogenannten Abgeschlossenheitsbescheinigung (8 7 Abs. 4 WEG).
Wer haufiger mit dieser Materie befasst ist, kennt das Problem: Grundbuchamter
und Baubehoérden haben in Detailfragen oft unterschiedliche Vorstellungen,
welchen Anforderungen ein Aufteilungsplan gentgen muss. Das Gesetz
beschrankt sich auf wenige Satze. Rechtsprechung liegt nur vereinzelt vor. Die
Kommentarliteratur ist oft dunn. Die von vielen Baubehérden herausgegebenen
Hinweisblatter binden die Grundbuchdmter nicht und sind bisweilen mit dem
WEG nicht vereinbar. Der vorliegende Beitrag soll den Stand der Rechtsprechung
und des Schrifttums zusammenfassen, Widerspriiche aufdecken und eine Reihe

bislang nicht behandelter Detailfragen ansprechen.
»
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1 | AUFTEILUNGSPLAN

Bei dem Aufteilungsplan handelt es sich nach der Legaldefinition
des § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG um »eine von der Baubehorde mit
Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene Bauzeichnung,
aus der die Aufteilung des Gebdudes und des Grundstiicks sowie
die Lage und Gréf3e der im Sondereigentum und der im gemein-
schaftlichen Eigentum stehenden Teile des Gebdudes und des
Grundsticks ersichtlich« sind, wobei »alle zu demselben Woh-
nungseigentum gehdérenden Einzelrdume und Teile des Grund-
stlicks mit der jeweils gleichen Nummer zu kennzeichnen« sind.

Weiter gehende gesetzliche Bestimmungen zu Inhalt, Umfang
und Ausgestaltung des Aufteilungsplans existieren nicht. Fragen
hierzu lassen sich daher nur durch Auslegung des Gesetzes unter
besonderer Beriicksichtigung der Funktion des Aufteilungsplans
beantworten.

11 | Funktion des Aufteilungsplans

Der Bundesgerichtshof beschreibt die Funktion des Aufteilungs-
plans wie folgt: Der Aufteilungsplan soll sicherstellen, dass dem
Bestimmtheitsgrundsatz des Sachen- und Grundbuchrechts Rech-
nung getragen wird, indem der Plan die Aufteilung des Gebdudes
sowie die Lage und Grof3e des Sondereigentums und der im ge-
meinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaudeteile ersichtlich
macht.? Bei Grundstlicken ergibt sich der Grenzverlauf aus der
dem Liegenschaftskataster zugrunde liegenden Liegenschafts-
karte. Dieselbe sachenrechtliche Abgrenzungsfunktion wie das
Liegenschaftskataster erfillt bei der Aufteilung in Wohnungsei-
gentum der Aufteilungsplan, der an die Stelle der Vermessung
und katastermafBigen Erfassung tritt.2 Der Aufteilungsplan soll ver-
deutlichen, welche Rdume nach der Teilungserklarung zu wel-
chem Sondereigentum gehoren und wo die Grenzen der im Son-
dereigentum stehenden Raume untereinander sowie gegeniiber
dem gemeinschaftlichen Eigentum verlaufen.3

Eine weiter gehende Bedeutung hat der Aufteilungsplan nicht.
Insbesondere kommt dem Aufteilungsplan nicht die Funktion zu,
die Rechte der Wohnungs- und Teileigentiimer UGber die Bestim-
mung der Grenzen des jeweiligen Eigentums hinaus zu erweitern
oder zu beschrédnken, insbesondere was Fragen der zuldssigen
Nutzung anbelangt.#

1.2 | Allgemeine Verwaltungsvorschrift (AVA)

Die Bundesregierung hat am 6. Juli 2021 aufgrund Art. 84 Abs. 2
GG eine neue Allgemeine Verwaltungsvorschrift fir die Ausstel-
lung von Bescheinigungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(AVA) erlassen> und damit zugleich die seit dem Jahr 1974 gel-
tende AVA auBer Kraft gesetzt. Die AVA enthalt Richtlinien fir die
Baubehorden bei der Erteilung von Abgeschlossenheitsbeschei-

nigungen. Dort hei3t es zum Aufteilungsplan sinngemal: Es
handelt sich um eine Bauzeichnung in einem Format von maximal
DIN A3. Die Bauzeichnung muss bei bestehenden Gebduden
eine Baubestandszeichnung sein. Die MaBangaben zu Stellplatzen
und Teilen des Grundstiicks missen es ermdglichen, die GroRe
und Lage der zum Sondereigentum gehdrenden Flachen ausge-
hend von den Grenzen des Grundstiicks oder eines Gebdudes zu
bestimmen.

Die AVA ist eine rein verwaltungsinterne Regelung. Sie entfaltet
keine Rechtswirkung nach auf3en. Sie ist keine Rechtsnorm.® Sie
bindet weder den Biirger noch die Grundbucha@mter und Gerichte.
Sie ist aber fiir die nach Landesrecht zustandigen Behorden (im
vorliegenden Fall das Bauamt) verbindlich und der Birger kann
verlangen, dass die Behdrden sich daran halten und gemaR den
Vorgaben der AVA die Abgeschlossenheitsbescheinigung er-
teilen.”

1.3 | Inhaltliche Anforderungen
an den Aufteilungsplan im Detail

1.3.1 | Bauzeichnung

Nach dem Wortlaut des § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG handelt es sich
beim Aufteilungsplan um eine »Bauzeichnung«. Was unter einer
Bauzeichnung in diesem Sinne zu verstehen ist, ist weder dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) noch anderen bundesgesetz-
lichen Vorschriften zu entnehmen. Auf Landes- oder Kommunal-
gesetze kommt es insoweit nicht an, da die Lander und Kom-
munen fiir die Ausgestaltung des wohnungseigentumsrecht-
lichen Begriffs der Bauzeichnung keine Gesetzgebungskompe-
tenz haben.

Bei der Bauzeichnung handelt es sich dem nattirlichen Wortver-
standnis nach um eine Zeichnung, die Baulichkeiten darstellt.
Nach § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG muissen aus der Bauzeichnung
die »Aufteilung des Gebdudes und des Grundstiicks sowie die
Lage und Grof3e der im Sondereigentum und der im gemein-
schaftlichen Eigentum stehenden Teile des Gebdudes und des
Grundstticks ersichtlich« sein.

1.3.2 | Darstellung von Rédumen

Mit der Formulierung »der im Sondereigentum und der im ge-
meinschaftlichen Eigentum stehenden Teile des Gebdudes«
kénnen nach der Konzeption des WEG nur Raume, d. h. Kuben in
ihrer dreidimensionalen Ausrichtung (quasi umbaute Luft), ge-
meint sein. Nicht gemeint sein kdnnen die baulichen Bestandteile
des Gebaudes (z. B. Wande, Decken, Béden). Denn der teilende Ei-
gentiimer kann nur bestimmen, welche Raume/Kuben —im Sinne
von umbauter Luft — zum Sondereigentum gehdren sollen. Wenn
es um die baulichen Bestandteile oder Anlagen des Gebaudes
geht, hat der Eigentiimer nahezu keinerlei Gestaltungsmaoglich-
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keit. Denn die Folgefrage, welche baulichen Bestandteile und
Anlagen des Gebdudes zum Sondereigentum gehdren, wenn
ein bestimmter Raum (Kubus) im Gebaude durch die Teilungs-
erklarung nebst Aufteilungsplan dem Sondereigentum zuge-
wiesen wird, beantwortet § 5 Abs. 1 Satz 1 zweiter Teil WEG.8
Fir die als Aufteilungsplan dienende Bauzeichnung folgt daraus,
dass sich aus dieser die dreidimensionalen Grenzen eines jeden
Raumes, welcher dem Sondereigentum zugewiesen werden soll,
ergeben missen. Der Aufteilungsplan muss hingegen nicht samt-
liche baulichen Bestandteile und technischen Anlagen darstellen,
die gemdR § 5 Abs. 1 Satz 1 zweiter Teil WEG zum Sondereigen-
tum gehdren, wie z. B. nichttragende Innenwande innerhalb der
Wohnung und Innentiiren. Denn diese sind weder fir die sachen-
rechtlichen Grenzen des Sondereigentums noch fir die Beurtei-
lung der Abgeschlossenheit von Bedeutung.

1.3.3 | Grundrisse, Ansichten, Schnitte

Um die »Aufteilung des Gebaudes« ersichtlich zu machen, wie § 7
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG es fordert, bedarf es einer zeichnerischen
Darstellung des Gebaudes in seiner dreidimensionalen Ausgestal-
tung. Der Aufteilungsplan besteht im Regelfall aus Grundrissen
der Gebdudeetagen, Ansichten des Gebdudes und einem oder
mehreren Gebdudeldngsschnitten. Die Aullengrenzen des Ge-
baudes missen hinsichtlich Lange, Breite und Hohe ebenso er-
sichtlich sein wie die Ladngen, Breiten und Hohen der im Sonder-
eigentum und im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Raum-
kuben.? Mit anderen Worten: Die vertikalen und horizontalen
Grenzen eines jeden dem Sondereigentum zugewiesenen Raum-
kubus mussen erkennbar sein.

1.3.3.1  Schnitte

Eine solche Darstellung ldsst sich nicht allein mit Grundrissen der
einzelnen Etagen bewerkstelligen. Denn ein Grundriss ldsst nur
die Grenzen der Rdume in horizontaler Richtung erkennen, nicht
die Grenzen in vertikaler Richtung. Folglich gehéren zum Auf-
teilungsplan auch Zeichnungen, die die Aufteilung des Gebaudes
in vertikaler Richtung zeigen. Diese Funktion Gbernehmen im
Regelfall Ansichten des Gebaudes und Langsschnitte durch das
Gebaude. Da klar sein muss, an welcher Stelle eine Langsschnitt-
zeichnung das Gebdude darstellt, muss die Bauzeichnung hierzu
ebenfalls Angaben enthalten, am besten durch die Einzeichnung
der Schnittlinien in den Grundrissen. Verlauft der Langsschnitt lot-
recht durch das Gebdude (was in der Regel der Fall sein diirfte),
genligt die Darstellung der Schnittlinie im Grundriss nur einer
Etage, z. B. des Erdgeschosses.

Die Anzahl der notwendigen Schnitte hangt von der Gliederung
des Gebdudes ab. Aus dem Schnitt sollen sich die Grenzen des
Sondereigentums und gemeinschaftlichen Eigentums in vertikaler
Richtung ergeben. Gibt es keine Etagenverspriinge im Gebdude
und sind samtliche Raume gleich hoch, kann eine Schnittzeich-
nung je Gebaude geniigen, wenn aus dieser Aussagen fir alle
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librigen Gebdudebereiche abgeleitet werden kdnnen. Je kom-
plexer und zergliederter das Gebdude ist, desto mehr Schnitt-
zeichnungen sind erforderlich, um dem sachenrechtlichen Be-
stimmtheitsgebot zu gentigen. Letztlich missen die Zeichnungen
so vollstandig sein, dass ihnen die Grenzen aller im Sondereigen-
tum und im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Raumkuben
entnommen werden kdénnen.

1.3.3.2 Ansichten
1.3.3.2.1 Allgemeine Anforderungen

Gebdudeansichten gehéren nach einhelliger Meinung ebenfalls
zum Aufteilungsplan.’® Ansichten zeigen die AuBenhille des Ge-
b&dudes und erganzen somit die dreidimensionale Darstellung des
Gebadudes. Sie liefern ein besseres Verstandnis von der Gebaude-
struktur. Ob sie zwingender Bestandteil des Aufteilungsplans sind,
hangt vom Einzelfall ab. Die Entscheidung richtet sich danach, ob
bereits aus den librigen Bauzeichnungen die Aufteilung des Ge-
bédudes sowie die Lage und Grof3e der im Sondereigentum und
der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Teile des Ge-
bdudes ausreichend hervorgehen. Die Grundrisse der einzelnen
Etagen zeigen die Grenzen des Sondereigentums und des ge-
meinschaftlichen Eigentums in horizontaler Richtung. Der oder
die Gebaudeschnitte liefern die entsprechenden Angaben in ver-
tikaler Richtung. Da aber ein Schnitt das Gebdude nur an einer
bestimmten Stelle zeigt, bedarf es mitunter noch der Information,
dass der Schnitt fir das gesamte Gebaude reprasentativ ist, oder
wenn der Schnitt nur fir bestimmte Bereiche des Gebdudes re-
prasentativ ist, welche Gebdudebereiche dies sind. Diese Infor-
mation kdnnen Ansichten vom Gebaude liefern. Gehort im Einzel-
fall zum Aufteilungsplan nur ein (einziger) Schnitt, wird zu hinter-
fragen sein, ob dies fiir einen objektiven Betrachter zweifelsfrei so
zu verstehen ist, dass der Schnitt fiir das gesamte Gebdude re-
prasentativ ist. Auch diese Frage lasst sich haufig anhand der Ge-
badudeansichten beantworten, was die Ansichtszeichnung dann
meist unverzichtbar macht.

1.3.3.2.2 Fassaden ohne Fenster und Tiiren

Bei den Grundbuchdmtern und den fir die Erteilung der Abge-
schlossenheitsbescheinigung zustandigen Behérden werden un-
terschiedliche Ansichten zu der Frage vertreten, ob fiir die Begriin-
dung von Wohnungseigentum auch Ansichtszeichnungen von
Gebdudeseiten erforderlich sind, die tiber eine geschlossene Fas-
sade ohne Fenster verfiigen und die vielleicht sogar direkt an der
Grundstiicksgrenze stehen und das Nachbargebdude direkt be-
rihren. Wie die vorstehenden Ausfiihrungen zeigen, hangt die
Antwort vom Einzelfall ab. Lassen sich den vorhandenen Bauzeich-
nungen die Gliederung des Gebdudes und die dreidimensionalen
Grenzen der zum Sondereigentum und gemeinschaftlichen Ei-
gentum gehorenden Raumkuben entnehmen, sind Zeichnungen
von Fassaden, die Uber keine Fenster und keine Tiiren verfligen,
nicht erforderlich.!

»
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1.3.3.3 Darstellung von Fenster- und Tiir6ffnungen

Fraglich ist weiterhin, ob in der als Aufteilungsplan fungierenden
Bauzeichnung (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) Fenster und Tiiren
dargestellt werden missen. Fenster und Tiiren befinden sich meist
an den rdumlichen Auf3engrenzen eines Sondereigentumskubus.
Verfligt eine Wand Uber eine Fenster- oder Turéffnung, hat dies
auf den Verlauf der Grenze des Sondereigentumskubus meist in-
soweit Einfluss, als die Tlir- oder Fensternische, also der Bereich
von der Innenseite der Wand bis zur Innenseite des Fensterfliigels
oder des Turblatts, ebenfalls zum Sondereigentumsbereich ge-
horen soll. Folglich wéren die Fensternischen und Turnischen
ebenfalls im Grundriss darzustellen. Sind aber in den Grundrissen
die Fenster und Tiren aus o. g. Griinden darzustellen, dann ge-
horen die Fenster und Tiiren auch in die Zeichnungen der Gebau-
deansichten und Schnitte. Wiirde man die Fenster und Tiiren in
den Ansichten weglassen, obwohl diese in den Grundrissen ein-
gezeichnet sind, widersprachen sich die Grundrisse und die
Ansichtszeichnungen und der Aufteilungsplan wiirde die fiir das
sachenrechtliche Bestimmtheitsgebot notwendige Eindeutigkeit
vermissen lassen. In der Literatur wird hingegen teilweise die An-
sicht vertreten, die Einzeichnung von Fenstern sei grundsatzlich
nicht erforderlich.12

1.3.3.4 Nummern in Ansichten und Schnitten?

In der Praxis besteht ferner Uneinigkeit hinsichtlich der Frage, ob
in den Gebdudeansichten dargestellte Fenster und Tiren mit den
jeweiligen Nummern des Sondereigentums gekennzeichnet sein
mssen. Teilweise wird die Einzeichnung der Nummern lediglich
empfohlen, aber nicht gefordert. Einige Bauamter meinen, Num-
mern in Fenstern und Tiren mussten zwingend weggelassen wer-
den. Ein dhnlicher Streitpunkt besteht darin, ob in den Langs-
schnitten die dargestellten Raume, Tiiren und Fenster mit der je-
weiligen Sondereigentumsnummer zu kennzeichnen sind.

Der Gesetzestext gibt auf diese Fragen keine Antworten.In § 7
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 zweiter Halbsatz WEG heil3t es zwar, dass alle zu
demselben Wohnungseigentum gehdrenden Einzelrdume mit der
jeweils gleichen Nummer zu kennzeichnen sind. Damit will der
Gesetzgeber aber nur sagen, dass die Zusammengehorigkeit aller
zu demselben Wohnungseigentum gehdrenden Raume durch
eine einheitliche Nummerierung der Rdume zum Ausdruck ge-
bracht werden soll. Damit ist aber nichts dazu gesagt, wie und wo
die Nummern in den zum Aufteilungsplan gehérenden Bauzeich-
nungen anzubringen sind.

Nach Sinn und Zweck des Aufteilungsplans sind die Nummern so
anzubringen, dass aus Sicht eines objektiven Betrachters eindeu-
tig erkennbar ist, welche Raume im Sondereigentum stehen und
welche Rdume zu demselben Wohnungs- oder Teileigentum ge-
horen. Um dieses Ziel zu erreichen, kann es im Einzelfall gentigen,
die Nummern nur in den Grundrisszeichnungen anzubringen und
in den Ansichten und Schnitten darauf zu verzichten. Bei kompli-

ziert strukturierten Gebauden, z. B. bei Gebauden mit Raumen
»zwischen den Etageng, kann die Angabe von Wohnungsnum-
mern in den Ansichten und Schnitten im Einzelfall unerlasslich
sein, um die Zuordnung der Rdume zu einer Wohnungseigentums-
einheit eindeutig zum Ausdruck zu bringen.

Waére es nach den vorstehend beschriebenen Grundsatzen im
konkreten Fall entbehrlich, in die Ansichten und Schnitte
Wohnungsnummern einzutragen, so darf das Weglassen der
Nummern in den Ansichten und Schnitten aber keine Zweifel da-
riber hervorrufen, ob die Rdume hinter den Fenstern und Tiren
und die im Schnitt dargestellten Raume nun zum Sondereigen-
tum oder zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdren. Grundrisse,
Ansichten und Schnitte dirfen sich also bei der Nummerierung
nicht widersprechen. Wird im Einzelfall auf die Darstellung von
Nummern in Ansichten und Schnitten verzichtet (weil dies aus
Klarstellungsgriinden nicht erforderlich ist und die Nummerierung
in den Grundrissen gentigt), sollte auf den Ansichten und
Schnitten der klarstellende Vermerk angebracht werden, dass die
Nummern bewusst weggelassen wurden und das Fehlen der
Nummern nicht bedeute, dass die Raume hinter den dargestellten
Fenstern und Tiren stets zum gemeinschaftlichen Eigentum ge-
horen. Gleiches gilt fur Schnittzeichnungen.

Zu vermeiden sind Zeichnungen von Ansichten und Schnitten, bei
denen die Sondereigentumsraume (und Balkone) teilweise mit
Nummern gekennzeichnet sind und teilweise nicht. In solchen
Féllen ist Verwirrung vorprogrammiert und es mangelt an der not-
wendigen sachenrechtlichen Bestimmtheit.

1.3.3.5 Darstellung von Gebauden und Gebaudeteilen,
an denen kein Sondereigentum begriindet wird

Noch ungeklart ist, inwieweit der Aufteilungsplan auch solche Ge-
bdude und Bereiche eines Gebdudes darstellen muss, an denen
kein Sondereigentum begriindet wird, die also zum gemeinschaft-
lichen Eigentum gehdren, z. B. gemeinschaftlich nutzbare Ga-
ragen, Kellergeschosse, Dachspeicher.

In § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG heif3t es, dass aus der Bauzeichnung
die »Aufteilung des Gebdudes und des Grundstilicks sowie die
Lage und GroBe der im Sondereigentum und der im gemein-
schaftlichen Eigentum stehenden Teile des Gebdudes und des
Grundstticks ersichtlich« sein missen. Daraus wird teilweise ge-
folgert, dass auch die im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden
Teile des Gebaudes (d. h. die Raume) im Aufteilungsplan darzu-
stellen seien,13 was allerdings nicht ausschlieB3e, dass es auch Ein-
zelfdlle geben kénne, bei denen zur Erreichung der notwendigen
sachenrechtlichen Bestimmtheit keine Grundrisse von Etagen
ohne Sondereigentumsraume erforderlich seien, z. B. bei Kriech-
boden oder Kriechkellern ohne ausreichende Standhohe.'# Es sei
auch nicht erforderlich, einzelne Wande und Rdume innerhalb
einer vollstandig zum gemeinschaftlichen Eigentum gehérenden
Etage darzustellen.>
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Das Bayerische Oberste Landesgericht (BayObLG)'6 hat hierzu in
einer Entscheidung des Jahres 1980 ausgefiihrt: § 7 Abs. 4 Satz 1
Nr. T WEG verlange die Vorlage einer Bauzeichnung, aus der sich
Lage und GroRe der im Sondereigentum und der im gemeinschaft-
lichen Eigentum stehenden »Gebdudeteile« ergdben. Im Gesetz
sei gerade nicht (nur) von »Rdumen« die Rede. Die Bauzeichnung
misse mithin alle Gebdudeteile erfassen. Dass gewisse Gebdude-
teile (z. B. die Dachkonstruktion) nach § 5 Abs. 2 WEG zwingend
gemeinschaftliches Eigentum sind, stehe dem ebenso wenig ent-
gegen wie die Tatsache, dass bei nicht oder nicht ausreichend vor-
genommener Bezeichnung als Sondereigentum die entsprechen-
den Gebdudeteile zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdren.
Denn die Bauzeichnung misse auch die im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Teile erfassen, weil nur so iberpriift werden
kdénne, ob eine zuldssige Abgrenzung zwischen Sonder- und Ge-
meinschaftseigentum vorgenommen worden sei. Regelmafig
werde es deshalb erforderlich sein, neben den Grundrissen auch
Schnitte und Ansichten des Gebdudes vorzulegen. Diese miissten
sich auf das gesamte Gebaude beziehen. Es sei deshalb nicht an-
gangig, etwa fiir das Dach tberhaupt keine Plane vorzulegen mit
der Begriindung, die Dachkonstruktion sei ohnedies zwingend
nach § 5 Abs. 2 WEG Gemeinschaftseigentum und eventuell im
Dachgeschoss befindliche Rdume stiinden mangels besonderer
Kennzeichnung ebenfalls im Gemeinschaftseigentum.

In einer spateren Entscheidung fiihrte das BayObLG'7 aus, fur ein
vollstdndig im gemeinschaftlichen Eigentum stehendes Gebdude
(es ging um eine Garage) miissten Grundriss, Ansichten und Schnit-
te nicht vorgelegt werden, wenn klar sei, dass an dem Gebdude
kein Sondereigentum begriindet werde. Denn eine Abgrenzung
von Sondereigentum und gemeinschaftlichem Eigentum sei in
diesem Fall weder méglich noch erforderlich. Eine ndhere Be-
schreibung der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Ge-
baude sei deshalb nicht geboten.

Das BayObLG unterscheidet somit offensichtlich zwischen Ge-
baduden, in denen ein oder mehrere Rdaume zu Sondereigentum
erklart werden, und Gebauden, in denen samtliche Raume zum
gemeinschaftlichen Eigentum gehdren. Im erstgenannten Fall
misse das Gebdude im Regelfall im Aufteilungsplan vollsténdig
dargestellt werden, im zweitgenannten Fall nicht. Das BayObLG
scheint implizit davon auszugehen, dass es - bei bestimmten bau-
lichen Gestaltungen — im gemeinschaftlichen Eigentum stehende
Raume auf dem Grundstiick geben kdnne, die keiner detaillierten,
dreidimensionalen Darstellung im Aufteilungsplan beddrften.
Dies gelte fiir solche Raume des gemeinschaftlichen Eigentums,
deren Darstellung nicht erforderlich sei, um Lage und Grenzen der
zum Sondereigentum gehdrenden Raume in dem jeweiligen
Gebaude (und auf dem Grundstiick) eindeutig bestimmen zu
kénnen. Solche Rdume kann es nicht nur in Gebduden geben, die
vollstandig im gemeinschaftlichen Eigentum stehen. Solche Rau-
me sind auch in Gebduden denkbar, bei denen ein oder mehrere
Rdume im Sondereigentum stehen. Ob ein zum gemeinschaft-
lichen Eigentum gehorender Raum detailliert mit allen Wanden,

»
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Boden und Decke in der Bauzeichnung dargestellt werden muss,
hangt davon ab, ob diese zeichnerischen Details erforderlich sind,
um die im Sondereigentum stehenden Rdume innerhalb des Ge-
baudes auffinden und die dreidimensionalen Grenzen des Son-
dereigentums eindeutig nachvollziehen zu konnen. Befinden sich
z.B. auf einer Etage ausschlieBlich Raume des gemeinschaftlichen
Eigentums, dann wird es in der Regel nicht erforderlich sein, in der
Grundrisszeichnung von dieser Etage samtliche Wande und Wand-
verlaufe darzustellen. Denn es gibt auf dieser Etage keine Wand,
an die ein Sondereigentumsraum angrenzt.

Andererseits muss aus dem Aufteilungsplan hinreichend klar her-
vorgehen, dass es die betreffende Etage innerhalb des Gebaudes
gibt und dass dort sémtliche Raume zum gemeinschaftlichen Ei-
gentum gehdren und somit dort keine Sondereigentumsgrenzen
verlaufen. Dafuir wiirde jedoch ein Grundriss dieser Etage genu-
gen, der samtliche Bereiche der Etage hinreichend klar als gemein-
schaftliches Eigentum ausweist. Hier gilt das Gleiche wie bei aus
mehreren aneinandergrenzenden Rdumen bestehenden Woh-
nungen. Auch dort ist anerkannt, dass in der Grundrisszeichnung
die Innenwande der Wohnung nicht dargestellt werden miissen,
weil die Innenwédnde fiir die Darstellung der Auengrenzen der
Sondereigentumseinheit ohne Bedeutung sind.

Was bedeutet dies fiir Gebaude, die vollstandig zum gemein-
schaftlichen Eigentum gehdren? Das BayObLG vertrat in einer Ent-
scheidung die Ansicht, dass fiir auf dem Grundstiick befindliche
Garagengebaude ein Grundriss gentige und keine Ansichten und
Schnitte vorgelegt werden mussten, wenn an den Garagen kein
Sondereigentum begriindet werde.'8 Das Oberlandesgericht (OLG)
Disseldorf hat daran anknipfend ausgefiihrt, aus dem Grundriss
mussten sich die Lage und GroBe der Garagen ergeben.'® Nach
einer in der Literatur vertretenen Ansicht missen Gebdude, in
denen sich kein Sondereigentumsraum befinde, weder im Lage-
plan eingezeichnet sein, noch miissen von solchen Gebduden
Grundrisse, Ansichten oder Schnitte gefertigt werden.20

Die letztgenannte Ansicht verdient Zustimmung. Die Darstellung
sondereigentumsloser Gebdude im Aufteilungsplan ist nicht er-
forderlich, um Rdume des Sondereigentums von Bereichen des
gemeinschaftlichen Eigentums abgrenzen zu kénnen. Zugege-
benermallen heil3t es zwar in § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG, dass aus
der Bauzeichnung die Lage und Gro3e der im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Teile des Gebadudes und des Grundstticks er-
sichtlich sein mussen.

Der Gesetzgeber hat aber offenbar nicht bedacht, dass es in der
Praxis im gemeinschaftlichen Eigentum stehende Rdume geben
kann, deren Darstellung nicht erforderlich ist, um die dem Auf-
teilungsplan zugeschriebene Funktion zu erfillen. Da nicht an-
zunehmen ist, dass der Gesetzgeber auch rechtlich sinnlose Dar-
stellungen im Aufteilungsplan anordnen wollte, ist insoweit eine
teleologische Reduktion des Wortlauts der Norm geboten.

1.3.3.6 Balkone, Dachterrassen, Loggien

Balkone werden ganz liberwiegend als sondereigentumsfahig
angesehen,2! obwohl ein Balkon keine raumliche Begrenzung
nach oben hat und daher nicht nach oben »abgeschlossen« ist.
Folgt man dieser Ansicht, kann ein Balkon als Raum/Kubus dem
Sondereigentum zugewiesen werden. Daflir muss er im Auftei-
lungsplan als Sondereigentum ausgewiesen, d. h. mit einer Num-
mer gekennzeichnet werden. Der Sondereigentumskubus dirfte
in diesem Fall in Hohe der Oberkante der Briistung enden. Wird
der Balkon nicht als Sondereigentum gekennzeichnet, gehort er
als Raum zum gemeinschaftlichen Eigentum.22

Die Frage, ob ein Balkon, der nur Giber einen zum Sondereigentum
gehdrenden Raum zugdnglich ist, zwingend zum Sondereigen-
tum gehdren muss, ist mit der Giberwiegenden Meinung zu ver-
neinen.23 Zum einen kennt das Wohnungseigentumsrecht keine
Raume, die zwingend zum Sondereigentum gehéren missen.
Zum anderen hindert der Umstand, dass der Balkon nur lber
einen Sondereigentumsraum erreichbar ist, nicht die Entstehung
von gemeinschaftlichem Eigentum daran.24 Denn (ber Raume
des gemeinschaftlichen Eigentums missen nur solche Rdume zu-
ganglich sein, auf deren Benutzung bzw. Erreichbarkeit die Eigen-
timergemeinschaft zwingend angewiesen ist (und die deshalb
zum gemeinschaftlichen Eigentum gehoren missen). Raume, auf
deren Benutzung bzw. Erreichbarkeit die Eigentiimergemeinschaft
nicht zwingend angewiesen ist, kdnnen sowohl Sondereigentum
als auch gemeinschaftliches Eigentum sein.25

Gemal den vorstehend fiir Balkone dargelegten Grundsatzen
kann auch eine zum Gebdude gehdrende Dachterrasse oder Auf-
dachterrasse als Raum zu Sondereigentum erklart werden, wenn
die Terrasse nach allen Seiten durch Mauern oder Briistungen
raumlich abgeschlossen ist. Gleiches gilt fir Loggien.26

1.3.4 | Alter der Bauzeichnungen

Hauseigentiimer verfiigen mitunter Gber sehr alte Gebdudeplane,
oft aus der Zeit der Errichtung des Gebdudes um die vorletzte
Jahrhundertwende. Sie fragen dann, ob diese Zeichnungen als
Aufteilungspléne verwendet werden kdnnen, wenn nachtrdglich
noch die Wohnungsnummern eingezeichnet werden.

Diese Frage kann nicht pauschal wegen des Alters der Plane ver-
neint werden. Das Erstellungsdatum bzw. Alter der Zeichnungen
ist unerheblich. Alte Zeichnungen sind jedoch haufig von schlech-
ter Qualitat, insbesondere, wenn sie schon mehrfach kopiert wur-
den. Mitunter l3sst sich bei solchen Zeichnungen nicht eindeutig
feststellen, was Dreckfleck auf dem Papier und was gewollte Ein-
zeichnung ist.

Entscheidend ist letztlich, ob die Plane den Gebdudebestand kor-

rekt wiedergeben und die formalen Anforderungen des WEG an
Aufteilungspléne erfiillen. Die Zeichnungen missen hinsichtlich
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der Darstellungsscharfe zumindest von so guter Qualitat sein, dass
sich die Grenzen des Sondereigentums und des gemeinschaft-
lichen Eigentums zweifelsfrei bestimmen lassen.

1.3.5 | Qualitat, MaRBstab und Scharfe
der Bauzeichnungen

Das Gesetz stellt keine konkreten Anforderungen an die Qualitat
der als Aufteilungsplan dienenden Bauzeichnung. Daher muss die
Zeichnung nicht die qualitativen und inhaltlichen Anforderungen
erfullen, die im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens an
Bauzeichnungen gestellt werden. Die Erteilung der Baugeneh-
migung hangt von anderen Voraussetzungen ab als die Beurtei-
lung der Abgeschlossenheit von Raumen und die Abgrenzung
von Sondereigentum und gemeinschaftlichem Eigentum. Es ist
deshalb auch nicht erforderlich, die Zeichnungen mithilfe eines
Computers zu erstellen. Eine handisch gefertigte Zeichnung kann
durchaus die Anforderungen an einen Aufteilungsplan erfiillen.
Ein Foto vom Gebdude stellt hingegen keine Zeichnung dar und
genugt daher nicht.2”

Zur Darstellung der Raumgrenzen/Wande: Die rdumlichen Gren-
zen des Sondereigentums verlaufen an den Innenseiten der
Wande, Decken und Boden des Sondereigentumskubus. Die Gren-
zen kdnnen nicht an anderer Stelle verlaufen, z. B. nicht mitten
durch einen Raum, denn der Sondereigentumskubus ware sonst
nicht raumlich abgeschlossen, wie jedoch § 3 Abs. 3 WEG verlangt.
Fur den Aufteilungsplan folgt daraus, dass in den Grundrisszeich-
nungen die horizontalen Wandverlaufe und in den Schnittzeich-
nungen die Boden und Decken mit eindeutiger Linie eingezeich-
net sein missen. In der Praxis enthalten Zeichnungen mitunter
eine Vielzahl von Linien, deren Sinn nicht eindeutig feststellbar ist.
Solche Zeichnungen erfiillen nicht die Funktion eines Aufteilungs-
plans. Es muss klar sein, welche Linie eine Wand bzw. die rdum-
liche Grenze des Sondereigentums darstellt. Gleiches gilt fiir die
Darstellung einer Turr und eines Fensters. Fehlt es an dieser Klar-
heit, ist die Teilungserklarung nicht vollziehbar bzw. entsteht bei
gleichwohl vollzogener Teilungserklarung im Grundbuch kein
Sondereigentum an dem betroffenen Raum.

Es existieren keine gesetzlichen Vorgaben dazu, wie Wande, Tiiren,
Fenster etc. im Aufteilungsplan gezeichnet sein missen. Weder
das Bauamt noch das Grundbuchamt diirfen daher auf eine be-
stimmte Darstellungsweise bestehen. Die gewahlte Darstellungs-
form muss lediglich eindeutig sein.

Nach der Rechtsprechung des BGH verlauft die raumliche Grenze
des Sondereigentums exakt dort, wo sie im Aufteilungsplan ein-
gezeichnet ist.28 Dies gilt auch dann, wenn die als Grenze fungie-
rende Wand in Wirklichkeit nicht dort verldauft, wo sie im Plan
eingezeichnet ist oder gadnzlich fehlt. Der BGH spricht insoweit
von »Luftschranken«. Der (rechtlich fingierte) Sondereigentums-
kubus entsteht im Rahmen der dreidimensionalen Luftschranken
und nicht innerhalb der tatsachlichen Bebauung, wenn die Be-
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bauung von den durch den Aufteilungsplan definierten Luft-
schranken abweicht. Folglich kann die tatsachliche Bebauung
nicht als ergénzende Informationsquelle herangezogen werden,
wenn der Aufteilungsplan unscharfist und der rechtlich ma3geb-
liche Grenzverlauf im konkreten Praxisfall bestimmt werden soll.
Es hdngt alles vom Aufteilungsplan (und dessen Qualitat) ab.

Der Aufteilungsplan muss somit hinsichtlich der raumlichen Gren-
zen des Sondereigentums eine hinreichende Darstellungsscharfe
aufweisen. Es ist sicherlich nicht erforderlich, dass die Grenze des
Sondereigentums auf T mm genau bestimmt werden kann. An-
dererseits ware eine Unscharfe von z. B. einem halben Meter im
Regelfall nicht hinnehmbar. Nach der (aufgehobenen) AVA von
1974 sollte die Bauzeichnung einen Maf3stab von 1 : 100 haben.
Ein solcher MaBstab bedeutet, dass T mm auf dem Papier einer
Strecke von 10 cm vor Ort entspricht. Eine Grenzverschiebung von
10 cm kann bei einer Raumgrundflache von 5 m x 5 m zu einer
Mehr- oder Minderflache von bis zu knapp 1T m? fiihren.

Angesicht der insbesondere in Grof3stadten vorzufindenden Qua-
dratmeterpreise von mehreren Tausend Euro und einem Trend zu
immer kleineren Wohnungen kommt der genauen Flache einer
Wohnung immer grof3ere Bedeutung zu. Die notwendige Dar-
stellungsscharfe fiir den Aufteilungsplan diirfte dann erreicht sein,
wenn die verbleibende Unschérfe fiir das Verhaltnis der Woh-
nungseigentiimer untereinander bei objektiver Betrachtung im
Bereich des Unerheblichen liegt und fiir den Verkehrswert und die
Gebrauchsfahigkeit der Wohnung vernachldssigt werden kann.
Soweit ersichtlich, haben bislang weder Rechtsprechung noch
Schrifttum konkrete »Toleranzwerte« als Anhaltspunkt genannt.
Nach hier vertretener Ansicht sollte die Bauzeichnung im Regel-
fall eine solche Darstellungsschéarfe aufweisen, bei der die rdum-
lichen Grenzen des Sondereigentums mit einer Genauigkeit von
+/-5 cm vor Ort bestimmt werden kdnnen. Fiir die Bauzeichnung
bedeutet dies, dass sie mit einer Genauigkeit von 0,5 mm zu zeich-
nen ist. Ein MaB3stab von 1 : 100 ist zur Erreichung dieses Ziels
geeignet.2? Natrlich kann auch ein kleinerer MaBstab verwendet
werden.

1.3.6 | Sonstige Darstellungsdetails

Aus dem Wortlaut des § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG und der Funktion
des Aufteilungsplans folgt, dass die Bauzeichnung nur solche bau-
lichen Details und technischen Anlagen abbilden muss, die erfor-
derlich sind, um die Aufteilung des Geb&dudes und des Grund-
stlicks sowie die Lage und Grée der im Sondereigentum und der
im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Teile des Gebdudes,
insbesondere die dreidimensionalen Grenzen des Sondereigen-
tums und des gemeinschaftlichen Eigentums, kenntlich zu ma-
chen. Nicht erforderlich sind daher im Regelfall die Darstellung von
Sondereigentumsbestandteilen im Sinne des § 5 Abs. 1 WEG,30
von Schmuckelementen an der Fassade, die genaue Gestaltung
von Fensterelementen, die Offnungsmodi von Tiiren, Tiirschwellen,
die Positionierung von Heizkdrpern und Versorgungsleitungen,
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nichttragende Wande innerhalb eines Sondereigentumskubus,
die Aufsicht des Daches, aus dem Gebdude herausragende
Schornsteinzige.

MaBangaben sind in der Bauzeichnung nicht erforderlich, wenn die
Zeichnung maf3stabsgerecht erstellt ist und die Grenzen des Son-
dereigentums sich auch ohne Maf3angaben eindeutig bestimmen
lassen.31 Dies folgt aus einem Umkehrschluss zu (dem seit 1. De-
zember 2020 neu gefassten) & 3 Abs. 3 WEG, der MalBangaben nur
bei Sondereigentumsflachen auBerhalb von Gebauden verlangt.

Auf den Bauzeichnungen ist zu vermerken, auf welches Grund-
stlick sich die Abbildung bezieht (postalische Anschrift oder An-
gabe der Grundbuchdaten) und was die einzelne Bauzeichnung
abbildet (z. B. Hofansicht rechter Seitenflligel). Der Name des
Grundstiickseigentiimers und der des Planerstellers missen auf
der Zeichnung nicht vermerkt werden.

1.3.7 | Lageplan
1.3.7.1  Erforderlichkeit eines Lageplans

Zum 1. Dezember 2020 ist der Wortlaut des § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
WEG gedndert worden.32 Seitdem mussen aus der als Aufteilungs-
plan dienenden Bauzeichnung auch die Aufteilung des Grund-
stlicks sowie die Lage und Grée der im Sondereigentum und der
im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Teile des Grund-
stlicks ersichtlich sein. Diese Anderung des § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
WEG diirfte der Gesetzgeber allein deshalb vorgenommen haben,
weil es nach der gleichzeitigen Neufassung des § 3 Abs. 2 WEG
nunmehr moglich ist, Sondereigentum auf einen auBerhalb des
Gebadudes liegenden Teil des Grundstticks zu erstrecken und Son-
dereigentum an Auf8enstellplatzen zu begriinden. Bis zum 30. No-
vember 2020 konnte Sondereigentum nur an Rdumen innerhalb
eines Gebdudes und an Stellplatzen in einer Sammelgarage be-
griindet werden. Samtliche Flachen auf3erhalb eines Gebdudes
standen nach alter Gesetzeslage zwingend im gemeinschaftlichen
Eigentum. Deshalb war nach altem Recht nicht recht einzusehen,
weshalb zum Aufteilungsplan auch ein Lageplan vom Grundsttick
gehdren sollte, auf dem die Lage des oder der Gebdude auf dem
Grundstiick und die Grenzen des Grundstiicks eingezeichnet
sind.33 Die AuBengrenzen des Grundstticks richten sich ohnehin
ausschlieBBlich nach der amtlichen Flurkarte, auch wenn das
Grundstiick in Wohnungseigentum aufgeteilt ist. Um die rdum-
lichen Grenzen des Sondereigentums innerhalb eines Gebaudes
bestimmen zu kdnnen, sind keine Informationen dazu erforder-
lich, wo auf dem Grundstiick sich das Gebaude befindet.

Das OLG Hamm hat allerdings in einem Fall, in dem die aus einem
Wohnhaus und mehreren Garagen bestehende Wohneigentums-
anlage erst noch errichtet werden sollte, entschieden, dass die
Standorte der Garagenbauwerke (im zu entscheidenden Fall
sollte das Innere der Garagen zu Sondereigentum erklart werden)
im Lageplan dargestellt sein mussten.34 Es geniige nicht, so das
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OLG Hamm, die Grof3e der fur die Garagenbauwerke vorgese-
henen Grundflachen zu bestimmen. Denn ohne die Bestimmung
der rdumlichen Lage der selbststandigen Baukdrper bliebe véllig
ungewiss, welcher Teil des Gesamtgrundstiicks im gemeinschaft-
lichen Eigentum bleibe, auf welche Bodenflache sich also die tat-
sachliche, vom Sondereigentum an den Garagen nicht beschrank-
te Herrschaftsgewalt aller Miteigentlimer erstrecken sollte.

Das BayObLG hat die Frage, ob sich aus dem Aufteilungsplan
(Lageplan) auch die genaue Lage der Gebdude ergeben muss,
wenn sich mehrere Bauwerke auf dem in Wohnungseigentum auf-
zuteilenden Grundstiick befinden, ausdrticklich offengelassen.35

Seit dem 1. Dezember 2020 bestimmt § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG,
dass aus der als Aufteilungsplan dienenden Bauzeichnung auch
die Aufteilung des Grundstiicks sowie die Lage und GroBe der im
Sondereigentum und der im gemeinschaftlichen Eigentum ste-
henden Teile des Grundstlcks ersichtlich sein miissen. Wird an
Teilen des Grundstiicks Sondereigentum begriindet, muss somit
die betreffende Flache in einem Grundstiickslageplan dargestellt
und als Sondereigentum gekennzeichnet werden. Grundstlicks-
bereiche, die nicht als Sondereigentum gekennzeichnet sind, ge-
hdéren automatisch zum gemeinschaftlichen Eigentum.

Fraglich ist, ob eine Bauzeichnung vom Grundstiick (Lageplan)
auch dann erforderlich ist, wenn kein Sondereigentum an Flachen
aufBerhalb des oder der Geb&ude(s) begriindet wird.3¢ Fir das Er-
fordernis eines Lageplans spricht zunédchst der Wortlaut des § 7
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG, nach dem aus der Bauzeichnung nicht nur
die zum Sondereigentum gehérenden Teile des Grundstiicks, son-
dern auch die zum gemeinschaftlichen Eigentum gehérenden
Teile des Grundstiicks erkenntlich sein missen, ohne dass danach
unterschieden wird, ob an Teilen des Grundstiicks Sondereigen-
tum begriindet wird. Als weiteres Argument lieBe sich anfiihren,
dass auch dann, wenn am Grundstiick kein Sondereigentum be-
grindet wird, der Aufteilungsplan zumindest diesen negativen
Umstand klarstellen misse. Andererseits liel3e sich einwenden,
dass es einer solchen Klarstellung zur Erreichung der sachenrecht-
lichen Bestimmtheit nicht bedUrfe, weil aus § 1 Abs. 5 WEG ohne-
hin folgt, dass alle Rdume und Fldchen der Wohnanlage, die nicht
ausdrtcklich zu Sondereigentum erklart sind, zum gemeinschaft-
lichen Eigentum gehoren. Zudem liee sich der Umstand, dass am
Grundsttick kein Sondereigentum bestehen soll, auch im Text der
Teilungserklarung mit Worten klarstellen.

Nach hier vertretener Ansicht ist § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG teleo-
logisch dahin gehend zu reduzieren, dass der Aufteilungsplan nur
dann zwingend eine Bauzeichnung vom Grundstiick umfassen
muss, wenn an Teilen des Grundstiicks Sondereigentum begrin-
det wird. Hier muss der Lageplan auch nur insoweit das Grund-
stlick abbilden, als dies zur eindeutigen Kennzeichnung der Son-
dereigentumsflachen erforderlich ist. Im Ausnahmefall kann ein
Lageplan auch dann erforderlich sein, wenn sich auf dem Grund-
stlick mehrere Gebaude mit Sondereigentumsraumen befinden
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und der Lageplan erforderlich ist, um die Gebdude bzw. Woh-
nungseigentumseinheiten auseinanderhalten zu kénnen.37 Im
Einzelfall kdnnen auch Lagepldne genligen, die das Grundstiick
nur ausschnittsweise darstellen.

Wird das Grundsttick der Wohnanlage nach erfolgter Aufteilung
in Wohnungs- und Teileigentum durch Hinzuerwerb eines weite-
ren Grundstlicks erweitert (ohne daran Sondereigentum zu be-
griinden), bedarf es somit auch keiner Ergdanzung des Aufteilungs-
plans um die neue Grundstticksflache.

1.3.7.2 Mal3angaben im Lageplan

§ 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG wird durch § 3 Abs. 3 WEG wie folgt er-
ganzt: »Sondereigentum soll nur eingerdaumt werden, wenn die
Wohnungen oder sonstigen Rdume in sich abgeschlossen sind und
Stellplatze sowie auf3erhalb des Gebaudes liegende Teile des Grund-
stlicks durch MaRangaben im Aufteilungsplan bestimmt sind.«

Diese Formulierung wirft die Frage auf, welche zusétzlichen Infor-
mationen die MaBangaben liefern sollen, wenn der das Grund-
stlck darstellende Lageplan (gemaf3 § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG)
ohnehin so gezeichnet sein muss, dass daraus die Grenzen des
Sondereigentums ersichtlich sind, was eine maf3stabsgerechte
Zeichnung erforderlich macht. Einem maf3stabsgerechten Plan
lassen sich durch Verwendung eines Messinstruments alle not-
wendigen MaRe entnehmen. Zusatzliche MaBangaben sind nicht
erforderlich; sie bergen eher die Gefahr, mit der maf3stabsgerech-
ten Zeichnung nicht Ubereinzustimmen. Ldsst sich in einem
solchen Fall durch Auslegung nicht eindeutig klaren, wo die Gren-
zen des Sondereigentums verlaufen, schldgt die Begriindung von
Sondereigentum an dieser Flache fehl.

Des Weiteren fragt sich, welche und wie viele MaBangaben der
Plan enthalten muss, um den Anforderungen des § 3 Abs. 3 WEG
zu genligen, zumal es sich nur um eine Soll-Bestimmung handelt.
Im Gesetzestext heif3t es kurzgefasst: Die Teile des Grundstlicks, an
denen Sondereigentum begriindet wird, sollen durch MaRanga-
ben bestimmt sein. Damit diirften sémtliche Angaben von Mal3en
gemeint sein, auf die ein Vermesser zugreifen kdnnen muss, um die
Grenzen vor Ort auf dem Grundsttick abstecken zu kdnnen. Dies
werden in erster Linie Streckenmafle an den Grenzen des Sonder-
eigentums sein, bei kompliziert geschnittenen Flachen kénnen
auch Angaben zu Durchmesser, Winkel und FlachengroBe erfor-
derlich sein. Weiterhin sind auf dem Lageplan MaBBangaben zur
Positionierung der Sondereigentumsflache auf dem Grundstiick
anzugeben, wie z. B. die Streckenldnge zwischen Sondereigen-
tumsflache und katastermaBiger AuBengrenze des Grundstticks.38

In § 6 der AVA heil3t es zu MaBBangaben im Aufteilungsplan: Die
MafBangaben zu Stellplatzen und Teilen des Grundstiicks miissen
es ermoglichen, die Gro3e und Lage der zum Sondereigentum ge-
hoérenden Flachen ausgehend von den Grenzen des Grundstticks
oder eines Gebdudes zu bestimmen.
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Aber wie bereits ausgefiihrt, sind solche Angaben zur sachen-
rechtlichen Bestimmtheit nicht erforderlich, wenn der Lageplan
mafstabsgerecht erstellt ist. Womdglich hat dieser Umstand den
Gesetzgeber veranlasst, § 3 Abs. 3 WEG nur als Soll-Vorschrift aus-
zugestalten. Dem Grundstiickseigentimer hilft dies allerdings
wenig, da das Grundbuchamt die Vollziehung der Teilungserkla-
rung im Grundbuch davon abhéngig machen kann, dass Soll-Vor-
schriften eingehalten werden (andernfalls hatte die Soll-Vorschrift
keinerlei Bedeutung). Vermutlich will der Gesetzgeber mit der
Konstruktion als Soll-Bestimmung zum Ausdruck bringen, dass
auch dann Sondereigentum an einer Grundstiicksflache ent-
stehen kann, wenn das Grundbuchamt die Teilungserklarung trotz
fehlender MaBangaben im Grundbuch vollzogen hat und die sa-
chenrechtliche Bestimmtheit auch ohne die Mallangaben ge-
geben ist.

Gehort im konkreten Fall zum Aufteilungsplan auch ein Lageplan
vom Grundstiick, muss es sich hierbei nicht um einen Amtlichen
Lageplan handeln.3? Schneider hielt schon nach alter Gesetzes-
lage stets einen Amtlichen Lageplan fur erforderlich, der den
Standort des oder der Gebaude(s) auf dem Grundstiick wieder-
gibt. Schneider fiihrt allerdings nicht aus, weshalb ein von nicht
amtlicher Stelle gefertigter Lageplan nicht gentigen soll, wenn ein
solcher Plan inhaltlich zutreffend ist. Flir die aus Grundrissen, An-
sichten und Schnitten bestehenden Gebaudeplane ist anerkannt,
dass ihre inhaltliche Richtigkeit nicht von amtlicher Stelle bestatigt
sein muss. Nicht einzusehen ist, weshalb das beim Lageplan an-
ders sein soll, zumal das Gesetz dazu nichts regelt und auch Sinn
und Zweck des Aufteilungsplans dies nicht erforderlich machen.
Zur Erreichung der sachenrechtlichen Bestimmtheit genligt es,
wenn der Plan inhaltlich zutreffend und hinsichtlich der Abgren-
zung von Sondereigentum und gemeinschaftlichem Eigentum
eindeutig ist.

1.3.7.3 Darstellung beweglicher Stellplatze

Die Rechtsprechung zu der bis zum 30. November 2020 gelten-
den Fassung des WEG verneinte die Mdglichkeit von Sonder-
eigentum an beweglichen Garagenstellpldtzen, z. B. solchen auf
Duplexparkern. Als Begriindung wurde angefiihrt, bei Stellplat-
zen auf beweglichem Untergrund handele es sich nicht um
Raume (kubische Gebilde). Seit dem 1. Dezember 2020 hat § 3
Abs. 1 Satz 2 WEG folgenden Wortlaut: »Stellpldtze gelten als
Rdume im Sinne des Satzes 1.« In der Begriindung zum Gesetz-
entwurf der Bundesregierung heif3t es, aus der neuen Gesetzes-
formulierung konne der Schluss gezogen werden, fortan sei es
maglich, an Stellplatzen jeglicher Art, also auch an beweglichen
Stellplatzen, wie solchen auf Duplexparkern, Sondereigentum zu
begriinden.#0 In der Literatur hat dies bereits Zustimmung ge-
funden.#! Ob diese Annahme inhaltlich zutreffend ist, soll hier
nicht hinterfragt werden.

Folgt man dieser Annahme, stellt sich die Folgefrage, wie sol-
che Stellplatze im Aufteilungsplan darzustellen sind. GemaR3 § 3

Abs. 3 WEG missen die Stellpldtze durch MaRangaben im Auftei-
lungsplan bestimmt sein. Hinsichtlich der allgemeinen Anforde-
rungen an solche MaBangaben sei auf die obigen Ausfiihrungen
unter 1.3.7.2 verwiesen.

Bei Stellpldtzen auf beweglichem Untergrund besteht jedoch die
Besonderheit, dass sie sich an unterschiedlichen Orten innerhalb
der Sammelgarage oder im Freien befinden kénnen. Der Auftei-
lungsplan muss daher wiedergeben, innerhalb welcher Grenzen
sich die Stellplatzfliche bewegen kann. Ohne eine solche Darstel-
lung wére der jeweilige Sondereigentumsbereich nicht mit der
gebotenen sachenrechtlichen Klarheit definiert. Bewegt sich ein
Stellplatz beispielsweise nur in vertikaler Richtung zwischen zwei
Maximalpunkten hin und her (z. B. auf einer Duplexhebebiihne),
ist der maximale Bewegungsbereich in einer Zeichnung eines
Langsschnitts darzustellen; zusatzlich bedarf es der Darstellung
des Stellplatzes in einer Grundrisszeichnung. Bei einem horizontal
verschiebbaren Stellplatz ist der gesamte maximale Bewegungs-
bereich des Stellplatzes in einer Grundrisszeichnung darzustellen.
Noch ungeklart ist, ob es der Begriindung von Sondereigentum
an beweglichen Stellplatzen entgegensteht, wenn die Bewegungs-
bereiche mehrerer Stellplatze sich Gberschneiden.

In § 7 Abs. 2 Satze 2 und 3 der AVA heil3t es zur Darstellung von
Stellplatzen in der Bauzeichnung: In der Bauzeichnung muss jeder
Stellplatz in einer Mehrfachparkanlage, an dem Sondereigentum
begriindet werden soll, eindeutig bezeichnet werden (z. B. »Nr. 5
(oben)«, »Nr. 6 (unten)«). Zuldssig ist es auch, jede Ebene einer
Mehrfachparkanlage wie ein eigenstiandiges Stockwerk darzu-
stellen (z. B. »obere Stellpldtze in den Mehrfachparkanlagen, »un-
tere Stellpldtze in den Mehrfachparkanlagenc).

1.3.8 | Anforderung an Abgeschlossenheit der Raume

Gemal3 § 3 Abs. 3 WEG soll Sondereigentum an Rdumen nur ein-
gerdumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen Rdume in
sich abgeschlossen sind. Die Abgeschlossenheit muss sich aus
dem Aufteilungsplan ergeben und gemal3 § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
WEG von der Baubehorde bescheinigt werden.

Das Erfordernis der Abgeschlossenheit bezieht sich auf die zu
einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit gehérenden Raume.
Diese Raume missen baulich so gestaltet sein, dass sie zu Be-
reichen des gemeinschaftlichen Eigentums und zu Rdumen an-
derer Sondereigentumseinheiten durch Wande, Boden und Decke
so vollstandig baulich umschlossen sind, dass ein Eindringen
durch Dritte gehindert ist.#2Tur- und Fensteroffnungen stehen der
Abgeschlossenheit nicht entgegen, wenn die Offnungen mit
einem Tiirblatt bzw. mit Fensterfliigeln (0. A.) ausgestattet sind
und die Offnungen sich somit verschlieBen lassen. Das Vorhan-
densein eines Turblatts muss sich aus dem Aufteilungsplan er-
geben, andernfalls entstiinde der Eindruck, die Wohnung sei nicht
abgeschlossen bzw. abschlie3bar. Das Vorhandensein einer Tur
steht der Abgeschlossenheit auch dann nicht entgegen, wenn die
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Tir sich in einer Trennwand zwischen zwei Sondereigentums-
einheiten befindet und als zweiter Rettungsweg dient und des-
halb jederzeit zu 6ffnen sein muss.43

Der Abgeschlossenheit steht es nicht entgegen, wenn nicht samt-
liche Rdume einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit aneinan-
dergrenzen. So kénnen zu einer Wohnungseigentumseinheit im
Obergeschoss auch Sondereigentumsraume im Kellergeschoss
des Hauses gehoren. Das Erfordernis der Abgeschlossenheit ist in
diesem Fall dann erfiillt, wenn jeder Raum bzw. jede Raumgruppe
fir sich abgeschlossen ist.

Entgegen vereinzelt vertretener Ansicht*4 betrifft die Frage, wie
der (ungehinderte) Zugang zu den Sondereigentumsraumen er-
folgt, nicht die Abgeschlossenheit im Sinne des § 3 Abs. 3 WEG.
Zutreffend ist zwar, dass die zu einer Wohnungseigentumseinheit
gehorenden Sondereigentumsraume einen gesicherten Zugang
haben miissen und der Zugang nur gesichert ist, wenn die Son-
dereigentumsraume Uber Flachen oder Rdume des gemeinschaft-
lichen Eigentums (oder das Nachbargrundsttick) erreichbar sind.
MaBgebliche Norm ist insoweit aber § 5 Abs. 2 WEG, wonach Ein-
richtungen (z. B. Rdume), die dem gemeinschaftlichen Gebrauch
dienen, nicht Gegenstand des Sondereigentums sein konnen.
Raume, auf deren Betreten ein Wohnungseigentiimer zwingend
angewiesen ist, um seinen Sondereigentumsbereich zu erreichen,
stehen daher zwangsldufig im gemeinschaftlichen Eigentum. Dies
gilt selbst dann, wenn der Raum baulich abgeschlossen wére. Die
bauliche Abgeschlossenheit im Sinne des § 3 Abs. 3 WEG einerseits
und die Frage, ob ein Raum aufgrund seiner Funktion innerhalb
des Gebdudes gemal3 § 5 Abs. 2 WEG zwingend zum gemein-
schaftlichen Eigentum gehdren muss, sind mithin unterschied-
liche Dinge. Dies verkennt auch die AVA, wenn es dortin § 5 Abs. 1
Nr. 2 heif3t, Rdume seien abgeschlossen, wenn sie »einen eigenen
abschlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, von einem Trep-
penhaus oder einem Vorraum haben; der Zugang [darf] nicht tber
ein anderes Sondereigentum oder ohne dingliche Absicherung
Uber ein Nachbargrundstiick fihrenc.

1.3.9 | Darstellung von Wasseranschluss, Ausguss, WC (?)

Unter Ziffer 4 der (zwischenzeitlich aufgehobenen) AVA von 1974
hief3 es: »Eine Wohnung ist die Summe der Raume, welche die
Flhrung eines Haushaltes ermdglichen; dazu gehdoren stets eine
Kiiche oder ein Raum mit Kochgelegenheit sowie Wasserversor-
gung, Ausguss und WC.« Weiter bestimmte Ziffer 5 der AVA 1974:
»Wasserversorgung, Ausguss und WC miussen innerhalb der
Wohnung liegen.«

Der gemeinsame Senat der Obersten Gerichte des Bundes hat im
Beschluss vom 30. Juni 199245 ausgefiihrt, dass die AVA keine Ge-
setzesqualitdat habe und nur zur verwaltungstechnischen Um-
setzung des § 3 Abs. 3 WEG diene. Die AVA kénne daher den ge-
setzlich vorgegebenen Abgeschlossenheitsbegriff nicht abandern,
sondern musse sich ihrerseits an ihm messen und nach ihm aus-

»
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legen lassen. Schon deshalb kénne sie den — zuvor nach den
Methoden der Gesetzesauslegung ermittelten — Inhalt des Abge-
schlossenheitsbegriffs nicht durch zusatzliche Anforderungen ver-
engen. Die Formulierung »in sich abgeschlossen« werde bei sys-
tematischer und teleologischer Auslegung vom sachenrechtlichen
Bedarf der Eigentumsabgrenzung im Sinne der Rechtsklarheit
bestimmt. Der Gemeinsame Senat der obersten Gerichtshofe des
Bundes hat in der genannten Entscheidung ausgesprochen, dass
die Abgeschlossenheit von Sondereigentumsraumen entgegen
der AVA nicht davon abhénge, ob die Trennwande und Trenn-
decken den Anforderungen entsprechen, die das Bauordnungs-
recht des jeweiligen Bundeslandes aufstellt.

Diese hochstrichterliche Aussage lasst sich auch auf alle anderen
in der AVA genannten Anforderungen Ubertragen, die tber die
Anforderungen des Wohnungseigentumsgesetzes an die Abge-
schlossenheit hinausgehen. Dies gilt z. B. fiir das Vorhandensein
von Wasserversorgung, Ausguss und WC. Das Wohnungseigen-
tumsgesetz macht die Abgeschlossenheit nicht von solchen tech-
nischen Einrichtungen abhédngig. Es trifft zwar zu, dass Rdume nur
dann als Wohnung genutzt werden kénnen, wenn diese iber Was-
seranschluss, Ausguss und WC verfiigen. Allerdings hangt die Ent-
stehung von Wohnungseigentum von solchen Einrichtungen
ebenso wenig ab wie von der Existenz von Stromanschluss und
Heizung oder gar ausreichender Beliiftung und Belichtung. Das
Wohnungseigentumsgesetz stellt keine unterschiedlichen bau-
lichen Anforderungen an Wohnungseigentum einerseits und an
Teileigentum andererseits. Die Bundesregierung ist beim Erlass
der AVA 2021 der hochstrichterlichen Rechtsprechung gefolgt und
hat das Erfordernis von Wasseranschluss, Ausguss und WC aus der
AVA vollstandig gestrichen.

Soweit das Wohnungseigentumsgesetz zwischen Wohnungsei-
gentum und Teileigentum unterscheidet, hat dies nur Bedeutung
fur die Grenzen der zuldssigen Nutzung. Bei Wohnungseigentum
kann jedes Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft ver-
langen, dass das Sondereigentum grundsatzlich nur zu Wohnzwe-
cken genutzt wird. Teileigentum darf zu allen anderen Zwecken,
nur nicht zu Wohnzwecken genutzt werden. Die Begriindung von
Wohnungseigentum hédngt aber nicht davon ab, ob die bauliche
Ausgestaltung der Sondereigentumsrdaume eine Wohnnutzung er-
moglicht. Sofern zu Wohnzwecken bestimmte Raume z. B. Gber
keinen Wasseranschluss verfligen, wird der Eigentiimer dieser
Raume von den anderen Miteigentiimern verlangen kénnen, dass
diese der Verlegung eines Wasseranschlusses zustimmen, damit
die Rdume zweckbestimmungsgemal genutzt werden kénnen.

Sofern die Gerichte bislang entschieden haben, dass die Abge-
schlossenheit einer Wohnung von Wasseranschluss, Ausguss und
WC abhidnge, erfolgte dies ausschlieBlich unter (stillschweigender)
Bezugnahme auf die AVA 1974 und unter Verkennung der Rechts-
natur der AVA als bloRe Verwaltungsvorschrift.46 Zwischenzeitlich
hat das Kammergericht unter Verweis auf die neue AVA seine bis-
herige Rechtsprechung ausdriicklich aufgegeben.*?
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1.3.10 | Angaben zur Nutzungsart

Der Aufteilungsplan trifft seiner Funktion nach keine Aussage tber
die Nutzung der dargestellten Raume, Flachen und Einrichtungen.
Solche Angaben im Aufteilungsplan sind daher nicht erforderlich,
andererseits aber auch nicht unzuldssig. Sie haben nur dann recht-
liche Relevanz fiir das Verhéltnis der Wohnungseigentiimer un-
tereinander und werden nur dann zum Inhalt des Sondereigen-
tums, wenn eine Vereinbarung im Sinne des § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG
dies ausdriicklich bestimmt.48

1.3.11 | Nummerierung des Sondereigentums

GemaR § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 zweiter Halbsatz WEG sind alle zu
demselben Wohnungseigentum gehdrenden Einzelraume und
Teile des Grundstlicks mit der jeweils gleichen Nummer zu kenn-
zeichnen.

Darin stecken zwei Vorgaben des Gesetzes. Zum einen missen
alle Einzelrdume, die zum Sondereigentum gehdren sollen, im
Aufteilungsplan mit einer Nummer gekennzeichnet sein. Zum an-
deren sind alle Sondereigentumsraume oder -flachen, die zu dem-
selben Wohnungseigentum gehoren, mit der jeweils gleichen
Nummer zu kennzeichnen.

Sinn und Zweck der gesetzlichen Vorgabe wird darin gesehen,
eine eindeutige Zuordnung der Rdume zum Sondereigentum und
eine eindeutige Zuordnung der Einzelrdume zu einer bestimmten
Wohnungseigentumseinheit zu erreichen.*?

Eine "Nummer«ist nach allgemeinem Sprachverstandnis ein Iden-
tifikator, der zur Kennzeichnung und Ordnung von Objekten (hier
Sondereigentumsrdaumen) geeignet ist. Eine Nummer kann aus
Zahlen, Buchstaben oder anderen Zeichen bestehen. In der Praxis
werden liberwiegend Zahlen, aber auch Buchstaben oder Kom-
binationen aus beiden verwendet. Es sind also nicht nur Zahlen
gestattet.>0

Zum Teil werden auch andere Kennzeichnungen im Aufteilungs-
plan als zuldssig erachtet, wenn das Ziel des Gesetzes (eindeutige
Zuordnung) erreicht wird. So wird es teilweise als zuldssig ange-
sehen, wenn nur einer der zusammengehodrenden Sondereigen-
tumsrdume mit einer Nummer gekennzeichnet und die Zugeho-
rigkeit aller zu der jeweiligen Nummer gehérenden Einzelrdume
mittels farbiger Umrandung der AuBengrenzen der Sondereigen-
tumseinheit zum Ausdruck gebracht wird.5?

Die Nummerierung der Einheiten muss nicht fortlaufend sein.52
Eine fortlaufende Nummerierung ist weder nach dem Gesetzes-
wortlaut gefordert noch nach Sinn und Zweck des Gesetzes er-
forderlich.

Nicht zuldssig ist es, mehrere Einheiten mit derselben Nummer zu
kennzeichnen. Dies gilt auch dann, wenn die mit derselben Num-
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mer gekennzeichneten Einheiten eine unterschiedliche Zweck-
bestimmung haben.53 Denn der Aufteilungsplan trifft nach der
gesetzgeberischen Konzeption keine Aussage Uber die Zweck-
bestimmung einer Einheit.

Zur Kennzeichnung der zum gemeinschaftlichen Eigentum geho-
renden Rdume und Grundstuicksflachen im Aufteilungsplan regelt
das Gesetz nichts. Folglich bedirfen diese Rdume und Flachen
keiner besonderen Kennzeichnung als gemeinschaftliches Eigen-
tum. Insbesondere miissen diese Raume und Flachen nicht mit
einem »G« gekennzeichnet werden. Andererseits ware eine solche
Kennzeichnung auch nicht unzuldssig. Die Zuordnung eines Rau-
mes oder einer Flache zum gemeinschaftlichen Eigentum folgt
aus § 1 Abs. 5 WEG, wonach gemeinschaftliches Eigentum all jene
Raume und Flachen sind, die im Aufteilungsplan nicht als Sonder-
eigentum ausgewiesen sind.

Ist ein Einzelraum (z. B. Kellerabteil) im Aufteilungsplan mit einer
Nummer als Sondereigentum gekennzeichnet und bescheinigt
die Abgeschlossenheitsbescheinigung die Abgeschlossenheit
dieses Raumes, dann kann der teilende Eigentliimer diesen Raum
in der Teilungserklarung gleichwohl zu gemeinschaftlichem Ei-
gentum erkldren.>*

Ein Versto gegen § 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WEG ist damit nicht verbun-
den, weil diese Norm nicht regelt, wie gemeinschaftliches Eigentum
im Aufteilungsplan zu kennzeichnen ist. Die Begriindung von Son-
dereigentum und gemeinschaftlichem Eigentum richtet sich nicht
allein nach dem Aufteilungsplan und der Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung, sondern auch nach dem textlichen Teil der Teilungs-
erklarung. Bestimmt die Teilungserkldrung, dass ein bestimmter —
in sich abgeschlossener - Raum abweichend vom Aufteilungsplan
gemeinschaftliches Eigentum sein soll, dann ist die sachenrecht-
liche Zuordnung bezliglich dieses Raumes eindeutig. In diesem Fall
werden die Moglichkeiten des Aufteilungsplans und der Abge-
schlossenheitsbescheinigung lediglich nicht voll ausgeschopft.

Bescheinigt die Abgeschlossenheitsbescheinigung hingegen die
Abgeschlossenheit mehrerer nebeneinanderliegender, durch
Tiren verbundener und zu derselben Sondereigentumseinheit
gehdrender Rdume, dann bezieht sich die Aussage zur Abge-
schlossenheit im Zweifel auf die Aulengrenzen der Raumgruppe,
sodass es ohne neue Abgeschlossenheitsbescheinigung grund-
satzlich nicht moglich ist, einen dieser Réume entgegen der Dar-
stellung im Aufteilungsplan dem gemeinschaftlichen Eigentum
zuzuweisen.

1.3.12 | Sondernutzungsbereiche

Der Aufteilungsplan hat mit der Begriindung von Sondernut-
zungsrechten an Rdumen oder Flachen im Grundsatz nichts zu
tun. Denn die Begriindung von Sondernutzungsrechten betrifft
weder die Abgrenzung noch die Abgeschlossenheit von Sonder-
eigentum und gemeinschaftlichem Eigentum.

»



RECHT | AUFTEILUNGSPLAN UND ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG NACH WEG

Gleichwohl verbietet das Gesetz nicht, im Aufteilungsplan auch
Sondernutzungsbereiche auszuweisen. Fir die Erteilung der Ab-
geschlossenheitsbescheinigung ist die Darstellung von Sonder-
nutzungsbereichen ohne jede Bedeutung. Das in § 7 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 zweiter Halbsatz WEG geregelte Nummerierungserfordernis
gilt fur Sondernutzungsbereiche nicht.

1.4 | Unterschrift und Siegel/Stempel
des Bauamts

Die als Aufteilungsplan dienende Bauzeichnung muss mit Unter-
schrift und Siegel oder Stempel der Baubehorde versehen sein
(§ 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG). Die Unterschrift muss von einem
zeichnungsberechtigten Behdrdenmitarbeiter stammen. Beim
Siegel handelt es sich um ein eingedriicktes Zeichen auf Oblate
oder Papierstiick; ein Stempel erzeugt einen Farbdruck. Siegel
oder Stempel missen auf die ausstellende Behorde hinweisen.

Bei der aufzubringenden Unterschrift und dem Siegel- bzw. Stem-
pelabdruck muss es sich um das Original handeln. Eine Kopie der
Unterschrift oder des Siegel- bzw. Stempelabdrucks geniigt
nicht.55 Ist zweifelhaft, ob es sich um eine Kopie oder das Original
handelt, geht dies im grundbuchlichen Eintragungsverfahren zu-
lasten des Antragstellers (teilenden Eigentiimers).>6

Fir die Grundbucheintragung ausreichend ist aber auch eine 6f-
fentlich oder notariell beglaubigte Abschrift des mit Original-
unterschrift und originalem Siegel- oder Stempelabdruck versehe-
nen Aufteilungsplans. Denn auch ein solches Dokument genligt
den Anforderungen des § 29 Abs. 1 GBO.

Besteht der Aufteilungsplan aus mehreren Blattern, genligen
Unterschrift und Siegel/Stempel auf einem der Blatter, wenn die
Blatter nach den fur eine 6ffentliche Urkunde geltenden Bestim-
mungen fest miteinander verbunden sind.>7 Sind die Blatter nicht
miteinander verbunden, ist jedes Blatt vom Behdrdenmitarbeiter
zu unterschreiben und zu siegeln/zu stempeln und es bedarf da-
riber hinaus einer amtlichen Angabe, aus wie vielen Blattern der
Aufteilungsplan besteht. Diese Angabe kann auch in der amt-
lichen Abgeschlossenheitsbescheinigung enthalten sein.

1.5 | Ersteller der Bauzeichnung

Ohne Bedeutung ist, wer die Bauzeichnung erstellt hat.58 Die Bau-
zeichnung muss also nicht von einem Architekten oder Vermesser
oder einer sonstigen Person mit besonderer Qualifikation oder Zu-
lassung erstellt worden sein. Auch ist nicht erforderlich,>® die Iden-
titat des Erstellers auf der Bauzeichnung zu vermerken.

1.6 | Vollzug der Teilungserkldrung
im Grundbuch trotz Mdngeln des
Aufteilungsplans oder der
Abgeschlossenheitsbescheinigung

Formale Mangel des Aufteilungsplans hindern die Entstehung von
Wohnungseigentum nicht, wenn das Grundbuchamt die Teilungs-
erklarung im Grundbuch vollzieht. Das Grundbuchamt ist aller-
dings berechtigt, den Eintragungsantrag des teilenden Eigen-
tlimers zurlickzuweisen oder eine Zwischenverfligung zu erlassen,
wenn der Aufteilungsplan den gesetzlichen Anforderungen nicht
entspricht. Fehlt ein Aufteilungsplan allerdings ganzlich oder weist
er Mangel solcher Art auf, die eine eindeutige Zuordnung von
Sondereigentum und gemeinschaftlichem Eigentum unmaoglich
machen, entsteht - je nach Reichweite des Mangels — trotz Grund-
bucheintragung entweder an den betroffenen Rdumen kein Son-
dereigentum oder die Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungs-
eigentum ist in Ganze unwirksam. [+
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NJW-RR 1995, 908, und Beschluss vom 14. Februar 2001 - 2Z BR 3/01,
NJW-RR 2001, 801, zu Dachbdden.

26 | Zu ebenerdigen Terrassen an oder neben einem Gebdude siehe 1.3.3.6.

27 | Wilsch, ZfIR 2021, 11; BeckOK WEG, Stand 2. April 2021, Hogenschurz,
§7Rz.72.

28| BGH, Urteil vom 20. November 2015 -V ZR 284/14, DNotZ 2016, 278.

29| Rapp in Staudinger, § 7 Rz. 17.

30| Rapp in Staudinger, § 7 Rz. 18.

31| Rapp in Staudinger, § 7 Rz. 17; Schneider in Riecke/Schmid, § 7 Rz. 96.

32| Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz vom 16. Oktober 2020,
Bundesgesetzblatt Teil 2020, S. 2187 ff.

33| So aber Armbriister in Barmann, § 7 Rz. 89, wonach im Regelfall ein Lage-
plan vom gesamten Grundsttick, auf dem alle Gebdude einzuzeichnen
seien, erforderlich sei; Schoner/Stéber, Rz. 2852; Schneider in Riecke/Schmid,
§ 7 Rz. 88, fordert sogar einen Amtlichen Lageplan.

34| OLG Hamm, Beschluss vom 20. Mai 1976 — 15 W 225/72, OLGZ 1977, 264;
im Ergebnis ebenso OLG Bremen, Beschluss vom 13. November 1979 —

1 W 39/72, RPfleger 1980, 68; Schéner/Stéber, Rz. 2853.

35| BayObLG, Beschluss vom 23. April 1993 - 2Z BR 35/93, NJW 1993, 1040.

36 | Bejahend Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rz. 1718;
Détsch/Schultzky/Zieschack, WEG-Recht 2021, Teil 1 Rz. 79;
wohl auch BeckOK WEG, Stand 2. April 2021, Hogenschurz, § 7 Rz. 66;
verneinend Abramenko in Jennif3en, § 7 Rz. 40.

37| Ebenso Vandenhouten in Niedenfiihr/Schmidt-Rdntsch/Vandenhouten,

§ 7 Rz. 20; Rapp in Staudinger, § 7 Rz. 16.
38| Vgl. BT-Drs. 19/18791, S. 39.
39| Hiigel/Elzer, § 7 Rz. 31; a. A. Schneider in Riecke/Schmid, § 7 Rz. 88.
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40| BT-Drs. 19/18791, S. 39.

41| Lehmann-Richter/Wobst, Rz. 1668; Higel/Elzer, § 3 Rz. 64;
Détsch/Schultzky/Zschieschack, Kap. 1 Rz. 6.

42| KG, Beschluss vom 6. Januar 2015 - 1 W 369/14, ZWE 2015, 118;
siehe auch GmS-OGB, Beschluss vom 30. Juni 1992 - 1/91, NJW 1992, 3290.

43| KG, Beschluss vom 3. Juli 1984 — 1 W 561/84, OLGZ 1985, 129;

Schneider in Riecke/Schmid, § 3 Rz. 64.

44| Zum Beispiel Sommer/Sommer, ZWE 2021, 90; Schneider in Riecke/Schmid,
§ 3Rz 63a.

45| GmS-0GB 1/91, NJW 1992, 3290.

46 | So - ohne erkennbares Problembewusstsein — OLG Zweibrticken, Beschluss
vom 23. Februar 2001 - 3 W 39/01, ZMR 2001, 663, und OLG Diisseldorf,
Beschluss vom 15. September 1997 — 3 Wx 313/97, ZMR 1997, 662;
ebenso KG, Beschluss vom 23. April 2013 — 1 W 343/12, ZWE 2013, 322;
Schéner/Stéber, Rz. 2819.

47 | KG, Beschluss vom 10. Mdrz 2022 - 1 W 300/21, bislang unveréffentlicht.

48 | BGH, Urteil vom 16. November 2012 -V ZR 246/11, ZWE 2013, 20;

Urteil vom 9. Dezember 2016 — V ZR 84/16, DNotZ 2017, 938.

49| OLG Miinchen, Beschluss vom 24. September 2018 — 34 Wx 194/18,
DNotZ 2019, 207; Armbriister in Bdrmann, § 7 Rz. 82.

50| Sommer/Sommer, ZMR 2011, 92; Abramenko in Jennif3en, § 7 Rz. 35;
Schéner/Stéber, Rz. 2852; Grziwotz, DNotZ 2009, 405.

51| BayObLG, Beschluss vom 28. September 1981 — BReg. 2 Z 68/81,

RPfleger 1982, 21; Vandenhouten in Niedenfiihr/Schmidt-Réntsch/
Vandenhouten, § 7 Rz. 22; Rapp in Staudinger, § 7 Rz. 20; Abramenko in
Jennil3en, § 7 Rz. 35; Schneider in Riecke/Schmid, § 7 Rz. 91; BeckOK BGB,
Stand 1. Februar 2021, Hau/Poseck, § 7 WEG, Rz. 14; Schéner/Stéber,

Rz. 2852; Grziwotz, DNotZ 2009, 405; Béhringer, BWNotZ 1998, 4;
Wilsch, ZfIR 2021, 11; a. A. Armbriister in Bdrmann, § 7 Rz. 82.

52| Schneider in Riecke/Schmid, § 7 Rz. 91; Grziwotz, DNotZ 2009, 405;
Sommer/Sommer, ZMR 2011, 92.

53| In einem Einzelfall a. A. OLG Zweibrticken, Beschluss vom
12. November 1981 -3 W 96/81, OLGZ 1982, 263; a. A. auch BeckOK WEG,
Stand 2. April 2021, Hogenschurz, § 7 Rz. 68

54| Schneider in Riecke/Schmid, § 7 Rz. 92.

55 | OLG Miinchen, Beschluss vom 4. Oktober 2013 -

34 Wx 174/13, ZWE 2013, 450.

56 | OLG Miinchen, Beschluss vom 4. Oktober 2013 -
34 Wx 174/13, ZWE 2013, 450.

57 | OLG Miinchen, Beschluss vom 4. Oktober 2013 -
34 Wx 174/13, ZWE 2013, 450.

58| Vandenhouten in Niedenfiihr/Schmidt-Réintsch/Vandenhouten, § 7 Rz. 19.

59| Aber auch nicht schédlich und eventuell sogar hilfreich, um bei Bedarf
spdter den Urheber ausfindig zu machen.
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