Abgeschlossenheit
Uberblick

Sondereigentum soll nur eingeraumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen
Raume in sich abgeschlossen sind. Sondereigentum kann also nicht nur an der in sich
abgeschlossenen Wohnung begrindet werden, sondern auch an auf3erhalb der Wohnung
liegenden Raumen, sofern diese verschlielbar sind. Bei der Begriindung von
Wohnungseigentum muss zur Eintragung ins Grundbuch der Eintragungsbewilligung eine
Abgeschlossenheitsbescheinigung beigefugt werden.

1 Allgemein

Die Sollbestimmung des § 3 Abs. 2 WEG schreibt zwar nicht zwingend vor, dass
Sondereigentum nur nach Vorlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung begrindet
werden kann, gangige Praxis der Grundbuché&mter ist aber, dass eine
Teilungserklarung erst vorgenommen wird, wenn die Abgeschlossenheitsbescheinigung
der Baubehorde eingereicht ist.

2 Sondereigentum
2.1 Was bedeutet Abgeschlossenheit?

Abgeschlossenheit bedeutet im weitesten Sinne die Grenze zwischen
Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum innerhalb der Wohnanlage und des
Grundstucks. Voraussetzung fur die Abgeschlossenheit einer Eigentumswohnung ist, dass
mindestens eine Kuche bzw. Kochnische, ein Bad oder eine Dusche und ein WC
vorhanden sind - also eine Haushaltsfuhrung in der Wohnung maoglich ist. Weitere
Voraussetzung fur eine Abgeschlossenheit von Sonder- oder Teileigentum ist, dass
diese Eigentumsbereiche gegenuber dem gemeinschaftlichen Eigentum sowie anderen
Sonder- bzw. Teileigentumseinheiten mit Wanden, Decken und Bdden abgetrennt sind.
Weiter ist ein separater, abschlielbarer Zugang Uber das gemeinschaftliche Eigentum
erforderlich.

Die Raume einer Wohnung mussen dabei nicht auf einer Etage liegen.
Wohnungseigentum kann auch an Ubereinander liegenden Raumen begriindet werden,
soweit diese durch eine Treppe miteinander verbunden sind. Zusétzliche, zum
Sondereigentum gehérende Rdume wie Dach- und Kellerraume, die sich au3erhalb der
Wohnung befinden, missen verschlieBbar sein.

2.2 Die Abgeschlossenheitsbescheinigung

Voraussetzung fur die Eintragung in das Grundbuch ist also der Nachweis der
Abgeschlossenheit mit Hilfe der Abgeschlossenheitsbescheinigung. Der Inhalt der
Abgeschlossenheitsbescheinigung ergibt sich aus der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift
far die Ausstellung von Bescheinigungen gem. § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG und § 32 Abs. 2
Nr. 2 WEG.

Achtung

Keine Aussage uUber baurechtlich zulassige Nutzung



Die Abgeschlossenheitsbescheinigung trifft keinerlei Aussagen tber eine baurechtlich
zulassige Nutzung. Uber die zuléssige bauliche Nutzung wird ausschlieBlich im
baurechtlichen Genehmigungsverfahren befunden, wonach es insbesondere unzuldssig
ist, die Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung von Stellplatznachweisen
abhéngig zu machen.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist formelle Eintragungsvoraussetzung, ohne deren
Vorliegen das Grundbuchamt Sonder- und/oder Teileigentum nicht eintragen darf. Der
Nachweis der Abgeschlossenheit erfolgt dabei durch Anheften des Aufteilungsplans an die
Teilungserklarung. Der Aufteilungsplan bedarf baubehdrdlicher Genehmigung. Das
Grundbuchamt lehnt die Anlegung der Wohnungseigentumsgrundbuicher grundsatzlich
dann ab, wenn es zur Uberzeugung kommt, dass das Sondereigentum nicht in sich
abgeschlossen ist. Das Grundbuchamt ist bei dieser Beurteilung nicht an die
Abgeschlossenheitsbescheinigung der Baubehérde gebunden.

Achtung
Altbauten

Werden Altbauten in Wohnungseigentum umgewandelt, so besteht nunmehr Einigkeit,
dass die Abgeschlossenheitsbescheinigung auch dann erteilt werden kann, wenn Wande
und Decken heutigen Anforderungen an Schall- und Warmeschutz nicht gerecht werden.

3 Problem: Wanddurchbriche

Nach der Grundsatzentscheidung des BGH, Beschluss v. 21.12.2000, V ZB 45/00 stellen
Wanddurchbriche zwischen zwei Wohnungen, die zum Verlust der Abgeschlossenheit
oder auch einem der Teilungserklarung widersprechenden Zustand fuhren, nicht
bereits aus diesen Griinden einen fur die anderen Wohnungseigentumer nicht
hinnehmbaren Nachteil dar. In diesem Zusammenhang ist namlich grundséatzlich zu
berucksichtigen, dass bereits nach den Bestimmungen des WEG nicht jede
Baumalnahme, die auch unter Verstol3 gegen gesetzliche Bestimmungen oder aber die
Teilungserklarung durchgefuhrt wird, Anspriuche der Gbrigen Wohnungseigentimer
begrinden soll.

Achtung
Tragende Wand

Wird eine im Gemeinschaftseigentum stehende tragende Wand durchbrochen, ist ein
entsprechender Nachteil jedoch erst dann zu verneinen, wenn der Durchbruch keinen
wesentlichen Eingriff in die Substanz des Gemeinschaftseigentums darstellt.
Insbesondere darf keine Gefahr fur die konstruktive Stabilitat des Gebaudes und dessen
Brandsicherheit geschaffen werden (BGH, a.a.0.). Das BayObLG, Beschluss v. 14.2.2002,
2Z BR 187/01 hat in diesem Zusammenhang entschieden, dass ein derartiger Nachteil im
Sinne des § 14 Nr. 1 WEG als Folge des beabsichtigten Wanddurchbruchs nur durch
Vorlage einer statischen Unbedenklichkeitsbescheinigung und einem entsprechenden
Nachweis Uber die Brandsicherheit ausgeschlossen werden kann.

4 Teileigentum

An die Abgeschlossenheit von Teileigentum werden weniger strenge Anforderungen
gestellt, da die Abgeschlossenheit hier am Nutzungszweck orientiert ist. Aufgrund der
Verwaltungsvorschrift fur die Ausstellung von Bescheinigungen gem. 8 7 Abs. 4 Nr. 2
WEG und 8 32 Abs. 2 Nr. 2 WEG gelten die fur das Sondereigentum festgelegten
Erfordernisse sinngemal auch fir das Teileigentum, sodass jedenfalls auch in



Teileigentumseinheiten zumindest eine Toilette vorhanden sein muss, wenn es sich nicht
lediglich um eine Lagerhalle handelt, in der ansonsten nicht gearbeitet wird.

5 Garagen

Die Abgeschlossenheit erfordert stets abgeschlossene Raume. Eine Ausnahme besteht
jedoch hinsichtlich dauerhaft markierter Garagenstellplatze. Gemall § 3 Abs. 2 S. 2
WEG gelten Garagenstellplatze als abgeschlossene Raume, wenn ihre Flachen durch
dauerhafte Markierungen ersichtlich sind. Als dauerhafte Markierung kommen hiernach
Wande aus Stein oder Metall, Gelander oder Begrenzungseinrichtungen aus Stein oder
Metall sowie Markierungssteine oder ahnliche MaBnahmen in Betracht, die den anderen
zumindest gleichzusetzen sind. Dabei gentigt jedoch nicht ein blofRer Farbanstrich, es
muss sich um eine sichtbare und stets rekonstruierbare bauliche und zeichnerische
Festlegung in der Garage gemafl dem Aufteilungsplan handeln.

Achtung
Verkauf an gemeinschaftsfremde Dritte

An diesen Garagenstellplatzen kann Sondereigentum begriindet werden, da sie als
abgeschlossen gelten (8 3 Abs. 2 S. 2 WEG). Die einzelnen Stellplatze kénnen
sondereigentumsfahig gemacht und veraufR3ert werden, wovon jedoch abzuraten ist.
Werden namlich derartige Garagenstellplatze an gemeinschaftsfremde Dritte veraul3ert,
so kénnen diese allein durch den Erwerb eines einzigen Stellplatzes bei allen Belangen
der Gesamtanlage mitbestimmen.

Dem Erfordernis der Abgeschlossenheit genugen jedoch nur Kfz-Stellplatze in
Sammelgaragen, nicht aber Freiflachenstellplatze. An diesen kdnnen nur
Sondernutzungsrechte begriundet werden, da es an dem fir das Sondereigentum
vorausgesetzten Gebaude fehlt. Gleiches gilt fur Stellplatze auf einem nicht Uberdachten
Oberdeck eines Gebaudes (beispielsweise des Garagengebaudes). Auch diese kbénnen
nicht Gegenstand des Sondereigentums sein, da es hier an dem sachenrechtlich
bestimmbaren abgeschlossenen Gesamtraum fehlt. Gegen die EinrGumung eines
Sondernutzungsrechts spricht aber auch hier nichts (siehe Sondernutzungsrecht).

6 Notarielle "Vollzugsgebuhr™

Beurkundet der Notar eine Teilungserklarung und holt er zwecks Begriindung von
Wohnungs- und Teileigentum auftragsgemaf die Abgeschlossenheitsbescheinigung ein,
fallt hierfur die Vollzugsgebihr gemal 8 146 Abs. 1 KostO an (OLG Zweibrucken,
Beschluss v. 13.2.2002, 3 W 17/02). Hierliber besteht weitgehend Einigkeit, denn wird
vom Notar auftragsgemald die Abgeschlossenheitsbescheinigung von der zustandigen
Baubehorde eingeholt, Ubt er hierbei eine Tatigkeit aus, die nicht schon aufgrund der
Beurkundung der Teilungserklarung zur eigentlichen Beurkundungstatigkeit gehort.

Achtung
Unterschiedliche Rechtsprechung

Umstritten ist in diesem Zusammenhang jedoch, ob der Notar die Vollzugsgebuhr
zusatzlich zu den Beurkundungsgebuhren auch dann verlangen kann, wenn er diese
Tatigkeit vor der Beurkundung der Teilungserklarung entfaltet hat. Das LG Koblenz,
Beschluss v. 29.6.2000, 2 T 116/00 ist hier der Auffassung, eine Vollzugsgebihr kénne
dann nicht berechnet werden, wohingegen das Pfalzische OLG Zweibriicken (a. a. O.)
dem Notar die Vollzugsgebuhr auch dann zubilligt, wenn er die
Abgeschlossenheitsbescheinigung bereits vor Beurkundung der Teilungserklarung
eingeholt hat.






