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Abgeschlossenheitsbescheinigung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Damit Wohnungen bzw. nicht zu
Wohnzwecken dienende Raume zu
Sondereigentum werden kénnen, ist
ein Eintrag im Grundbuch erforder-
lich. Formelle Voraussetzung fiir den
Eintrag ist eine Abgeschlossenheits-
bescheinigung mit Aufteilungsplan.
In Miinchen wird diese Urkunde
vom Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung, Lokalbaukommission
ausgestellt.

Allgemeines
Abgeschlossenheitsbescheinigungen
fur Wohnungseigentum oder Teileigen-
tum nach 8 7 Abs. 4i. V. m. 8 3 Abs. 3
WEG werden pro Grundsttick ausge-
stellt. Alle Gebdude auf dem Grund-
stuck sind vollstandig zu erfassen. Als
Wohnungseigentum wird das Sonde-
reigentum an einer Wohnung in Verbin-
dung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum zu
dem es gehort, bezeichnet (§ 1 Abs. 2
WEG). Teileigentum ist das Sonderei-
gentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Rdumen eines Gebaudes in
Verbindung mit dem Miteigentumsan-
teil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum zu dem es gehort (§ 1 Abs. 3
WEG). Sonderfalle sind das Dauer
wohn- und Dauernutzungsrecht. Sie
werden als Belastung an einem Grund-
stuck bestellt.

Antragsformular

Antragsberechtigt ist jede Person, die
ein rechtliches Interesse an der Beschei-
nigung darlegen kann. Insbesondere
sind das Eigentimer*innen sowie Erb-
bauberechtigte. Bei Personenmehrhei-
ten ist jede einzelne Person berechtigt,
den Antrag zu stellen.

Das Antragsformular ist vollstandig aus-
zuflllen und zu unterschreiben.

Die Ubereinstimmung mit dem Bestand,
bzw. der Baugenehmigung ist zu bestati-
gen. Bei Aufteilungen von bestehenden
Gebauden ist zusatzlich das Baujahr an-
zugeben.

Das Antragsformular fur die Abgeschlos-
senheitsbescheinigung ist eingestellt im
Internet unter:
www.muenchen.de/lbk-formulare

Dem Antrag ist ein aktueller Grund-
buchauszug (nicht alter als ein Jahr) oder
Kaufvertrag beizulegen.

Plane

Aufteilungsplane sind im Format DIN
A3 oder kleiner zu erstellen. Dabei ist
der Mal3stab so zu wahlen, dass die
Lesbarkeit gewahrleistet ist. Folgende
Plane mussen dem Antrag beiliegen:
e Lageplan im Maf3stab 1:1000

e alle Grundrisse des Gebaudes, auch
von nicht ausgebauten Dachraumen
und Spitzboden

e alle Ansichten und Schnitte im MalR-
stab

Die Plane sind auf DIN A4-Format ohne
Heftrand zu falten. Die Plane sind im
oberen Drittel zu beschriften und als
Aufteilungsplan zu kennzeichnen:

e Stral3e und Hausnummer,
e Planinhalt
e Angabe der Fertigung

Alle Plane sind in mindestens 2-facher
Ausfertigung beizulegen. Ein Plansatz
verbleibt bei der Lokalbaukommission,
der Zweite geht an das Grundbuchamt.
Sollten weitere Fertigungen bendtigt
werden (z. B. Notar, Hausverwaltung),
konnen diese gegen eine zusatzliche
Gebiihr bescheinigt werden. Bei Ande-
rungsantragen behalten bereits ausge-
stellte Bescheinigungen hinsichtlich
der nicht gednderten Bereiche ihre
Glltigkeit. Deshalb sind in Anderungs-
planen nur die Anderungen darzustel-
len. Nicht Betroffenes ist durchzustrei-
chen. Alle Plane sind von den Antrag-
steller*innen zu unterschreiben

Form der Plane

Plane dirfen nicht zusammengeklebt
oder geheftet sein. Auch aufgeklebte
Klappen, Uberlackte Eintragungen oder
Radierungen sind unzulassig. Hand-
schriftliche Anderungen sind nachvoll-
ziehbar vorzunehmen. Anderungen
sind zu erlautern, z. B. ,,Nummern im
Keller geandert” oder ,, Balkon abge-
strichen” Jeder handschriftliche Ver-
merk ist mit Datum und Unterschrift zu
versehen.

Darstellung des Gebaudes und des
Grundstiicks

Plane mussen alle Teile des Gebaudes
darstellen und regelmalf3ig neben den
Grundrissen auch Schnitte und Ansich-
ten enthalten, die sich auf das gesamte
Gebaude beziehen. Es muss ersichtlich

sein wie Gemeinschafts- und Son-
dereigentum zueinander liegen und
voneinander abgegrenzt sind. Jedes
Geschoss ist einzeln darzustellen.

Eine Darstellung des gesamten Grund-
stucks im Erdgeschossgrundriss ist er
forderlich, wenn Stellplatze aulRerhalb
der Gebaude, Terrassen oder Garten-
anteile als Sondereigentum aufgeteilt
werden sollen.

Plane mussen bei Neubauten mit den
genehmigten Bauplanen tberein-
stimmen, daher kann die Abgeschlos-
senheitsbescheinigung in der Regel fru-
hestens zeitgleich mit der Baugeneh-
migung erteilt werden.

Bei bestehenden Gebauden mussen
die Aufteilungsplane entweder dem
derzeitigen (abgeschlossenen) Baube-
stand entsprechen oder aber den kinf-
tigen (abgeschlossenen) Baubestand
darstellen. Bei geringflgigen baulichen
MafRnahmen wird vor Erteilung der Be-
scheinigung gepruft, ob die Maldnah-
men durchgefthrt wurden (z. B. gering-
fligige Grundrissanderungen, Verstar
kung von Trennwanden, Ein- und Aus-
bau von Turen, Einbau einer Toilette).
Dadurch soll sichergestellt werden,
dass die MalRBnahmen ausgefuhrt wur
den.

Zur Bestellung eines Dauerwohn-/
Dauernutzungsrechts gentgen die
Darstellungen der Gebaude- und
Grundstucksteile, die das jeweilige
Recht umfassen.

1. Fertigung

Aufteilungsplan

Musterstrae 10
Grundriss EG und KG




Nummerierung

Jede in sich abgeschlossene Eigentum-
seinheit (Sondereigentum) wird mit einer
arabischen Ziffer in einem Kreis gekenn-
zeichnet. Jeder Raum muss mit der Zif-
fer der zugehorigen Eigentumseinheit
gekennzeichnet sein.

Die Nutzung der Rdume ist anzugeben.

Raume ohne Kreis und Ziffer sind Ge-
meinschaftseigentum.

Im Gemeinschaftseigentum mussen in
der Regel z. B. Treppenraume, Heizung,
nicht nutzbare Dachraume, Fahrrad- und
Kinderwagenraume oder \Waschkuchen
verbleiben.

AuRerhalb des Gebaudes liegende Teile
des Grundstticks, wie Gartenanteil, erd-
geschossige Terrassen und offene Stell-
platze sind sondereigentumsfahig, wenn
sie durch Mafsangaben im Aufteilungs-
plan eindeutig bestimmt sind. Separates
Sondereigentum ist allerdings nur bei
Stellplatzen moglich. Andere Grund-
stlcksteile mussen einer Eigentumsein-
heit zu- und untergeordnet sein.

Zuerst sollten die WWohnungen
durchnummeriert werden, anschlief?end
die Raume, die Teileigentum bilden, wie
z. B. Laden und sonstige gewerbliche
Raume.

Darauffolgend werden die Garagen bzw.
Garagenstellplatze nummeriert.
Néaheres zu Stellplatzen wird in einem
nachfolgenden Abschnitt erlautert.

Keller-, Speicher-, Hobbyraume
Raume wie Keller, Speicher oder Hob-
byraume, die zu einem Wohnungs-
oder Teileigentum gehoren, jedoch au-
Rerhalb desselben liegen, erhalten die
gleiche Ziffer wie das jeweilige Sonde-
reigentum.

Diese Raume mussen den Eigentums-
anteilen zugeordnet werden oder an-
sonsten Gemeinschaftseigentum sein.
Sie konnen dann ein eigenstandiges
Sondereigentum bilden, wenn sie nicht
bauordnungsrechtlich als Bestandteil
einer Hauptnutzung genehmigt sind

(z. B. notwendiger Kellerabstellraum
flr eine Wohnung). Bei Keller- und
Speicherabteilen ist die Art des Ab-
schlusses in die Plane einzutragen,

z. B. ,abschlief3bare Lattenverschlage”

Lokalbaukommission | \Wohnungseigentum

Vorliegen der Abgeschlossenheit
Sondereigentum kann als abgeschlos-
sen bescheinigt werden, wenn die
Raume, die das einzelne Sondereigen-
tum bilden, gegenutber anderen Woh-
nungen, sonstigen Raumen und dem
gemeinschaftlichen Eigentum dauer-
haft raumlich abgetrennt sind. Ein frei-
er Zugang zum jeweiligen Sonderei-
gentum muss jederzeit gewahrleistet
sein.

Fir Stellplatze, Terrassen, Gartenantei-
le etc. genugt anstelle der Abgeschlos-
senheit die Vermalung. Die Verma-
fung muss so genau sein, dass der
raumliche Bereich des Sondereigen-
tums eindeutig bestimmt werden
kann. Dazu ist im Aufteilungsplan in
der Regel die VermalRung der Lange
und Breite sowie der Abstand zu den
Grundstlcksgrenzen notwendig.

Stellplatze

Garagenstellplatze und Stellplatze au-
Serhalb von Garagen kénnen Sonderei-
gentum sein, wenn sie vermaldt sind.
Gleiches gilt fur Stellplatze in Mehr-
fachparkern.

Bei Mehrfachparkern ist jede Parkebene
als einzelner Grundriss darzustellen (z. B.
untere Parkebene, obere Parkebene). Zu
beachten ist, dass Verschiebeplatten
nicht sondereigentumsfahig sind.

Kochgelegenheit und Toiletten

In jeder Wohnung muss sich eine
Kiche oder eine Kochgelegenheit, ein
Bad mit Badewanne oder Dusche
sowie eine eigene Toilette befinden.
Bei der Kliche oder der Kochgelegen-
heit reicht es aus, wenn die entspre-
chenden Anschlisse vorhanden sind.
Im genehmigten Altbestand mussen
Bad oder Dusche nicht zwingend vor-
handen sein. Zusatzliche Raume kon-
nen aufRerhalb der Wohnung liegen.
Sie sind mit der gleichen Ziffer dem
Sondereigentum zuzuordnen.

Jeder Teileigentumseinheit, die eine
Arbeits- oder Betriebsstéatte ist (Laden,
Blro etc.), missen eigene Toiletten zu-
geordnet sein. Diese konnen im Ge-
gensatz zum Wohnungseigentum auch
aulBerhalb der Einheit liegen.

Abgeschlossenheit von Wohnungen
Abgeschlossene Wohnungen mussen
baulich vollkommen von fremden Woh-
nungen und anderen Raumen durch
feste Wande und Decken abgeschlos-
sen sein.

AbschlieBbarer Zugang

Jedes Wohnungs- und Teileigentum
muss einen eigenen abschlieRbaren
Zugang unmittelbar vom Freien, von
einem gemeinschaftlichen Treppen-
raum oder einem Vorraum haben.

Es darf keine Verbindung zwischen
den Eigentumseinheiten bestehen.
Gemeinschaftseigentum muss fur
alle Eigentimer*innen erreichbar sein.

Uberpriifung durch die Lokalbau-
kommission

Die Lokalbaukommission behalt sich
vor, bei Aufteilung bestehender Gebau-
de die Ubereinstimmung der Auftei-
lungsplane mit dem Bestand zu tber
prufen.

Bei einer Terminvereinbarung sollten die
Mieter*innen rechtzeitig Uber Zeitpunkt
und Zweck der Besichtigung unterrich-
tet werden.

Genehmigungspflicht fiir eine Um-
wandlung in Eigentumswohnungen
Im Bereich einer Erhaltungssatzung ist
seit 1. Marz 2014 fur die Umwandlung
von Mietwohnungen zu Eigentums-
wohnungen grundsatzlich eine geson-
derte Genehmigung erforderlich.

In allen anderen Bereichen der Landes-
hauptstadt Minchen bedarf es bei be-
stehenden Wohngebauden mit mehr
als zehn Wohneinheiten fir die Um-
wandlung von Mietwohnungen zu Ei-
gentumswohnungen seit dem 1. Juni
2023 einer gesonderten Genehmigung
(8 2 Abs. 1 Gebietsbestimmungs-
verordnung Bau — GBestV-Bau).
Zustandig fur diese Genehmigung ist:
Sozialreferat - Bestandssicherung
Welfenstr. 22

81541 Munchen

Telefon: 089 233-67201, -67202

E-Mail:
bestandssicherung.soz@muenchen.de

Informationen zu Erhaltungssatzungen
sind eingestellt im Internet unter
www.muenchen.de/erhaltungssatzung



Checkliste fiir Aufteilungsplane

Plane nicht gréRer als im DIN A3-Format
e | ageplan 1:1000
e Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Falten und Beschriften der Plane
e Faltung auf DIN A4-Format ohne Heftrand

e Beschriftung mit Strafe und Hausnummer,
Planinhalt und Angabe der Fertigung

e Kennzeichnung als ,, Aufteilungsplan”
e Platz fir behordliche Stempel vorsehen

Darstellung der Gebaude
e alle Teile des Gebaudes

e jedes Geschoss einzeln darzustellen

e Grundriss, Ansichten und Schnitte, die sich
auf das gesamte Gebaude beziehen

e Darstellung jeder Parkebene als einzelner Grundriss bei
Mehrfachparkern

Unterschriften aller Antragstellenden
e auf allen Planen

Nummerierung und sonstige Angaben
e jede Sondereigentumseinheit mit arabischer Ziffer in
einem Kreis kennzeichnen

e jeden Raum mit der Ziffer der zugehorigen Sondereigen-
tumseinheit versehen

¢ in jeden Raum die Nutzung eintragen

e Raume, die im Gemeinschaftseigentum bleiben (mussen),
nicht nummerieren

e zuerst Wohnungen durchnummerieren, dann Raume die
Teileigentum bilden, danach Garagen bzw. Garagenstell-
platze oder offene Stellplatze

e Stellplatze, Terrassen und Gartenanteile mussen vermal3t
sein. Dazu im Aufteilungsplan die Lange, Breite sowie bei
offenen Stellplatzen, Terrassen und Gartenanteilen die Ab-
stande von der Grundstlicksgrenze angeben

e Terrassen und Gartenanteile erhalten die gleiche Ziffer wie
das zugehorige Sondereigentum

e Keller, Speicher, Hobbyraume erhalten die gleiche Ziffer
wie das zugehorige Sondereigentum

e bei Keller- und Speicherabteilen: Art des Abschlusses an-
geben
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Beispiel fiir Aufteilungsplan Obergeschoss
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Beispiel fiir Aufteilungsplan Dachgeschoss
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Beispiel fiir Aufteilungsplan Untergeschoss, obere Ebene Mehrfachparker
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Beispiel fiir Aufteilungsplan Untergeschoss, untere Ebene Mehrfachparker
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A |Lokalbauko

Serviceangebote der
Lokalbaukommission

Beratungszentrum

Blumenstrafie 19 / Erdgeschoss

80331 Munchen

Die aktuellen Sprechzeiten fir eine
telefonische oder personliche Beratung
finden Sie im Internet.

Telefonische Beratung
Telefon: 089 233-96484

E-Mail:
plan.ha4-beratungszentrum @ muenchen.de
Fur Ruckfragen und Erlauterungen ist
in E-Mails eine Telefonnummer anzu-
geben.

Internet:
www.muenchen.de/lbk

[=] 4[]

Abgabe von Bauantragen

Theke im Beratungszentrum:
Blumenstralde 19, Ergeschoss
Montag bis Freitag (auf3er Mittwoch)
10 bis 12 Uhr

Dienstag und Donnerstag

14 bis 16 Uhr

Zentrale Posteinlaufstelle:
BlumenstralRe 28 b (Hochhaus)
Zimmer 009, Erdgeschoss
Montag bis Freitag

8 bis 12 Uhr

Montag bis Donnerstag

13 bis 15 Uhr

Antrage, Schreiben und sonstige Un-
terlagen, die fristgerecht bei der LBK
eingereicht werden mussen, konnen
aullerhalb der Beratungszeiten des
Servicezentrums in den Sonderbrief-
kasten der Stadtverwaltung Minchen
eingeworfen werden. Dort wird Datum
und Uhrzeit des Einwurfs registriert.

Der Sonderbriefkasten befindet sich
am Rathaus, Marienplatz 8, neben
dem Auskunftsschalter am Eingang
Fischbrunnen.

Der vollstandige Bauantrag

Archiv - Zentralregistratur

Gegen eine Bearbeitungsgebuhr kon-
nen dort Plane eingesehen und kopiert
werden. Aufgrund des Datenschutzes
ist dies nur Eigentimer*innen oder
deren Bevollmachtigen gestattet.

Ein entsprechender Nachweis wie
Auszug aus dem Grundbuch und ge-
gebenenfalls eine Zustimmung der
Grundstlckseigentimer*innen ist
vorzulegen.

Pro Anwesen wird eine Gebuhr von
zehn Euro erhoben. Fur Kopien von ge-
nehmigten Planen sind Munzkopierer
bereitgestellt (bitte Kleingeld mitbrin-
gen). Fur groR3formatige oder in grof3e-
rem Umfang anfallende Kopierarbeiten
wird auf Wunsch eine Kopieranstalt
beauftragt.

Die Akteneinsicht ist nur mit einem
Termin magich:
www.muenchen.de/zentralregistratur

Offnungszeiten

Blumenstrafde 19 / Erdgeschoss
80331 Munchen

Die aktuellen Offnungszeiten finden
Sie im Internet.








